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Anotace

Bakalarskéa prace se zabyva problematikou hypotec¢nich Gvéra a je rozdélena do dvou
Casti. Prvni (teoretickd) Cast se zaméfuje na vysvétleni pojmil souvisejicich
S hypote¢nimi uvéry. Mimoto je zde vymezen proces zadosti o uvér a to jak
0 nezprostiedkovany, tak s vyuzitim hypotecniho zprostiedkovatele. Prakticka cast
objasiiuje vyvoj v poskytovani hypotecnich uvéri. Na zdkladé¢ vydefinovani
nejcastéjSiho ucelu je vymezen prakticky priklad, ktery je feSen cestou nezprostiedkova-
n¢ho obchodu u dvou vybranych bankovnich instituci. Vysledek je porovnan s feSenim,
pokud by se o uvér zadalo formou zprostfedkovaného obchodu. Cilem této prace je
nalezeni nejvhodnéjsi varianty pro klienta a to jak v komparaci zprostiedkovaného a

nezprostfedkovaného hypotecniho uvéru, tak ve vybéru nejlepsi nabidky bank.
Klic¢ova slova

Hypotecni uveér, urokova sazba, zajisténi hypotecniho tvéru, zprostredkovany hypotecni

uveér, nabidka hypote¢niho uvéru, zadost o hypotecni uver
Annotation

The bachelor thesis deals with issue of mortgage loans and it is divided into two parts.
The first (theoretical) part concentrates on explanation of terms which are related to
mortgage loans. Moreover, there is defined the process of a loan application both in
unmediated trade, so with using mortgage broker. The practical part clarifies the
development in the provision of mortgage loans. On the basis of defining the most
frequent purpose there is defined practical example, which is solved by the unmediated
trade in two selected banking institutions. The result is compared with the solution if
would be requested for the loan by the form of mediated trade. The aim of this thesis is
to find the best option for the client both in comparison of mediated and unmediated

mortgage loan, so in selecting the best offer of banks.
Key words

Mortgage loan, interest rate, collateral of mortgage loan, mediated mortgage loan, offer

of mortgage loan, mortgage loan request
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Uvod

Potieba zajistit si bydleni se tykd kazdého clovéka. Zpisob, jakym dojde k jejimu
uskute¢néni, se vSak u jednotlived méni. Lisi se ve formach vlastnictvi nemovitosti,
typu obydli, v némz bude uspokojena, ale také ve formé financovani. Ta muze byt
naptiklad z vlastnich zdroji, pomoci Gvéru ze stavebniho spofeni, hypotecniho uvéru
a dalSich. Z uvedenych moznosti se ve své bakalarské praci zabyvam praveé otazkou

hypotec¢nich tvéra.

Diky soucasné legislativni upravé nemusi byt ucelem hypotecnich uvéri pouze
financovani bydleni, ale 1 jinych skutecnosti, které s nim nemusi nutné souviset.
Z téchto diivodl shledavam dané téma aktudlnim a pro dnesSni spole¢nost vyznamnym.
Jelikoz i ja planuji v budoucnu financovani bydleni pomoci tohoto nastroje, povazuji

Zpracovani prace na dané téma za duilezité a uZite€né 1 pro mou osobu.

Prace je rozdélena na c¢ast teoretickou a praktickou. V teoretické casti dojde
k pfedstaveni pojmu souvisejicich s hypoteénim uvérem, k roz¢lenéni kategorii tohoto
uvéru a k popisu, jak by méla teoreticky probihat cela zadost o hypote¢ni Gvér véetné
nasledného postupu zahrnujicitho vyjadieni se k Gvéru bankou, Cerpani, splaceni

i dalsich souvisejicich skute¢nosti.

Nicméné souCasnd doba zadateli umoziuje vyuzit spoluprace s hypote¢nim
zprostiedkovatelem, ktery mu pomutze objasnit problematiku hypotecnich uvéri jako
celek. Na trhu je k dispozici fada zprostfedkovatelskych spole¢nosti ¢i samotnych
zprostiedkovateli, ktefi by méli byt pfipraveni zadateli pomoci. Tato skute¢nost bude
vedle objasnéni prubéhu zprostiedkovaného obchodu v uvedené Casti prace téz

popisovana.

Druha cast prace, praktickd, se bude zabyvat porovnanim z&dosti o hypotecni Gvéer
cestou jak nezprostiedkovaného obchodu, tak zprostfedkovaného. Pfed vysledkem
porovnani vSak jesté¢ dojde ke srovnani vyvoje na hypote¢nim trhu v pribéhu minulych

let a k uréeni nejcastéjsiho ucelu pro hypoteéni uver.

Nasledna analyza bude provedena na zékladé vydefinovani modelového piikladu
manzelll Strnadovych, ktefi chtéji zéddat o hypotec¢ni uvér, jehoz ucel koresponduje

s ucelem nejpreferovanéjsiho hypotecniho tivéru.



Reseni bude provedeno v porovnani nabidek o nezprostiedkovany obchod u dvou
bankovnich instituci, jez manzelé¢ dobie znaji a predstavuji pro né jakousi jistotu
a stabilitu. Déle pak jedné zprostiedkovatelské spole¢nosti, jejiz vybér byl proveden na

zaklad€ doporucenich, ktera byla manzeltiim déna.

Uvedené nabidky chci ziskat od danych instituci z osobnich navstév a komunikace
prostfednictvim elektronické poSty a mé nazory transformovat do mysleneck manzeld

Strnadovych.

Na zakladé¢ vypracovanych nabidek chci nalézt v porovnani zprostfedkovaného
a nezprosttedkovaného obchodu nejvhodnéj§i moznost pro dané klienty a dale odhalit

vyhody i nevyhody obou typti obchodu.

Soucasti prace je prilozené CD, na némz jsou nahrany pfilohy k praci, které by mély
zkoumanou problematiku 1épe piiblizit. Konkrétné se jedna o vypocty RPSN v souboru
MS Excel, déle o ptilohu €. 2, ktera obsahuje dotaznik zprostiedkovatelské spolecnosti,
ktery vyuziva pii prvni komunikaci s klientem. V pfiloze ¢. 3 miZze ¢tenaf nalézt zadost
o hypotecni uvér od spole¢nosti, pro kterou se Strnadovi rozhodnou a posledni ptiloha
obsahuje data, se kterymi jsem pracovala pii zkoumani dosavadniho vyvoje v oblasti

poskytovani hypotecnich uvéri.

Ackoliv jsem pfi porovnavani nabidek pracovala s aktudlnimi udaji, Ctenaf prace by mél

mit na paméti, Ze nabidky bank jsou Vv neustalém vyvoji a méni se.



Teoreticka ¢ast prace

1 Uvér a arokova mira

Tato kapitola prace se zabyva zékladnimi pojmy, jako jsou uvér a irokova mira. Pojmy
jsou zde definovany, nebot’ jejich teoretické objasnéni piedstavuje nejprvotnéjsi

informace pro zpracovavanou praci.

1.1 Uvér

Vedle ¢innosti pfijimani penéznich prostfedkl od vetejnosti se za jednu ze zakladnich

¢innosti bank povazuje poskytovani avéra.

Dle § 1 odst. 2 pism. b, zakona ¢. 21/1992 Sb., o bankach, se tvérem rozumi jakakoliv

forma doc¢asné poskytnutych penéznich prostiedku [9].

,,Obecné prijimand charakteristika chape uver jako vztah, ktery vznika mezi
zucastnenymi subjekty v procesu ndvratného, casové omezeného presunu penéznich

prostredku. [5 str. 279]

Pokud bude v pozici vétitele vystupovat banka, vznikne ji za dluznikem pohledavka,
ktera se nasledn¢ promitne v aktivech bankovni bilance [5]. Z divodu promitnuti se
operace V aktivech spada poskytovani uvért, z hlediska klasického pfistupu ¢lenéni

bankovnich produktt, do aktivnich bankovnich obchodi [6].

U komercnich bank tvofi veskeré poskytnuté uvery rozhodujici ¢ast aktiv, pricemz vSak
plati, Ze uvérova aktiva jsou relativné malo likvidni a sou¢asn¢ pomérné¢ dost rizikova,
zato vSak pfinaseji vyssi vynosy [4].

1.2 Urokova mira a arok

Generovani vynosil z poskytnutych Givért je spojeno s pojmy urokova mira a urok.

Na tomto misté je dilezit¢é mit na paméti nasledujici: , Stejné jako veskeré statky

V ekonomice maji i penize svoji cenu (hodnotu) [1 str. 102]. “



Nastroj slouzici k vyjadieni ceny penéz je nazyvan urokovd mira. Tuto hodnotu lze,
v uvérovém pripadé, vyjadiit jako pomér uroku a dluzné c¢astky. V praxi byva

urokova mira (p) uvadéna v procentnim vyjadieni za ur¢ité obdobi [1].

Piikladem trokové miry muze byt vyjadieni 7 % p.a., kde zkratka p.a. pochazi
z latinského per annum a pieklada se spojenim za rok!. Tzn., uvedeny tirok je ve vysi
7% rocné. V ptipadé¢ Ciselného vyjadieni desetinnym ¢islem se hovoti

0 urokové sazbé (i). [35, 43]

Pti vypoltu urokli se pro vyjadieni doby splatnosti ve dnech pouzivaji

tzv. standardy [35]. Jde o anglicky, francouzsky a némecky.

U anglického standardu = ACT/365 ma kazdy mésic skutecny pocet dni (ACT) a rok

ma 365 dni v roce.

Francouzsky standard = ACT/360 uvazuje kazdy meésic se skuteCnym poctem dni

a rok s 360 dny.

Némecky standard = 30E/360 znamenda, ze kazdy mésic ma 30 dni a rok celkem
360 dni.

1.2.1 Druhy urokovych sazeb

V redlné¢ ekonomice existuje cela fada urokovych sazeb. PredevSim se jedna
0 nasledujici druhy:

1.2.1.1 Urokové sazby vyhla§ované centralni bankou

Repo sazba - zikladni urokova sazba Ceské nirodni banky, kterou je wrocena
nadbytecna likvidita komerénich bank, jiz CNB stahuje prostfednictvim dvoutydennich

repo tendri. Jako kolateral? jim piedava dohodnuté cenné papiry [57].

Pokud dojde ke zméné v této sazbé, nedojde k ptfimému ovlivnéni trhu s avéry, nebot’ se

Vv prvé fadé jedna o indikator inflace [76].

Diskontni sazba - Vvramci depozitni facility poskytuje CNB komerénim bankam

moznost uloZit si pres noc u CNB bez zajiténi piebyteénou likviditu.

1 Existuji i jin urokovaci obdobi (p. s. = pololetni, p. q. = ¢tvrtletni, p. m. = mésiéni, p. d. = denni).
2 Kolateralem se rozumi predmét finanéniho zajisténi. [41]



Depozita jsou tro¢ena diskontni sazbou, ktera zpravidla ptedstavuje dolni mez pro
pohyb kratkodobych urokovych sazeb na penéznim trhu. Tzn., zména této sazby mize

mit vliv na sazby na mezibankovnim trhu [13, 56].

Lombardni sazba - v ramci tzv. zapujéni facility poskytuje CNB komerénim bankdm
moznost piijceni bankam pres noc likviditu, kterd je trocena touto irokovou sazbou, jez

piedstavuje horni mez pro pohyb kratkodobych urokovych sazeb na penéznim trhu [56].

1.2.1.2 Urokové sazby mezibankovniho trhu

Jedna se o sazby, za které mezi sebou obchoduji ostatni banky (kromé banky

centralni) [1], a které jsou téZ oznatovany jako referenéni®,

V rozsahu narodniho finan¢niho trhu se jedna o sazby:

PRIBID (Prague Interbank Bid Rate) — primérna urokova sazba, za kterou si banky

mohou uklddat penize u jiné banky v Ceské republice.

PRIBOR (Prague Interbank Offered Rate) — prumérna trokova sazba, za kterou si

banky mohou piijc¢ovat od jiné banky v CR.

V mezinarodnim rozsahu lze pouzit sazby: LIBOR (London Interbank Offered Rate) a
EURIBOR (Euro Interbank Offered Rate).

1.2.1.3 Trzni klientské irokové sazby

V praxi je rozeznavana cela fada urokovych sazeb. Za nejzékladnéjsi ¢lenéni je povazo-
vano cClenéni na vkladové a uvérové. Vkladové urokové sazby jsou stanovovany
K béznym a spoficim Gctim ¢i k terminovanym vkladim, vkladnim knizkam a podob-
nym nastrojim. Uvérové tirokové sazby se vztahuji k riznym druhiim tvérd, které

banky poskytuji. [1]

Na konkrétni vysi jednotlivych druhii urokovych sazeb ma vliv fada rozhodujicich fak-
tord. V zasadé€ se jednd napf. o oCekéavanou inflaci, vyvoj cen surovin jako je ropa, zem-
ni plyn, potraviny, vyvoj zahrani¢nich Urokovych sazeb, devizového kurzu mény,

HDP ekonomiky vzhledem k potencionalnimu HDP, dostatek ¢i nedostatek likvidnich

3 Referenéni irokova sazba = Urokové sazba, ktera se pouzije jako zéklad pro vypocet jakéhokoliv aroku,
jenz ma byt uplatnén, a kterd pochézi z vetejné pristupného zdroje. [66]



prostiedkt, politické udalosti, ndklady banky, Gvérova historie dluznika, doba splatnosti

a kvalita zajisténi uvéru, konkurencni prostfedi bank a mnoho dalSich faktort. [1]

1.2.1.4 Zpisoby uroceni uvéria a vkladi

Uroceni uvérd a vkladi mize byt provedeno dvéma moznostmi. Jedna se o uroceni

pevnou nebo pohyblivou trokovou sazbou.

Pevna urokova sazba — sazba zistava neménnou po urcité obdobi. Jeji vyse se odviji od
sazeb na mezibankovnim trhu nebo od ceny, za kterou banka ziskdva zdroje pro

financovani tvéra od svych klientt. [61]

Pohybliva uirokovad sazba — sazba se méni béhem splatnosti ivéru. Zptsob zmén mize
byt koncipovan napi. na kopirovani zakladni sazby banky, kterou banka vyhlasuje, dale
vazana na vybranou trzni urokovou sazbu, jez se prizpusobuje vysSi referencni sazby
platné na pocatku sjednaného obdobi nebo na moznost, kdy banka dohodne pevnou
urokovou sazbu, avSak si vyhradi pravo ji upravovat, pokud dojde k vyraznéjSim

zménam v trznich Grokovych sazbach. [73]

2 Hypotecni avér

Za jednu z nejzakladnéjSich, avsak také z nejnakladnéjsich lidskych potieb patii potieba
zajisténi bydleni. Nékdo si muze dovolit zajistit tuto potiebu vyhradné z vlastnich
finan¢nich zdrojt, nebo ji ma jiz zajisténou od ptibuznych, dalsi se rozhodne pro finan-
covani s vyuzitim uvéru ze stavebniho spofeni, jiny se rozhodne pro tzv. hypotecni tvér

neboli hypotéku.

Zbyvajici ¢ast prace se zabyva pravé otdzkou hypotecnich tvera.

2.1 Vymezeni a pravni tprava pojmu

Do roku 2004 definoval hypote¢ni uvér § 14 odst. 2 zakona ¢.530/1990 Sbh.,
o dluhopisech, jako ,,uvér, ktery je poskytnut na investice do nemovitosti na iizemi
Ceské republiky, nebo na jeji vystavbu ¢i porizeni a jehoz splaceni véetné prislusenstvi
je zajisténo zastavnim pravem k této, i rozestavéné, nebo jiné nemovitosti na tizemi

Ceské republiky. [11]*



Neboli, dle vymezeni tohoto zadkona, musi byt uvér vyuzit pouze na investice piimo

spojené s nemovitosti.

Dne 1.5.2004 nabyl ucinnosti zakon ¢.190/2004 Sh., o dluhopisech, kteréhoz
§ 28 odst. 3 definuje hypoteéni vér jako: ,,uvér, jehoz splaceni vietné prislusenstvi je
zajisteno zastavnim prdvem k nemovitosti, i rozestavéné, kdyz pohledavka z uvéru
neprevysuje dvojndsobek zdastavni hodnoty zastavené nemovitosti. Uvér se povazuje za

hypotecni uver dnem vzniku pravnich ucinkii zastavniho prava.© [10]

Uvedeny zakon dale vymezuje, Zze nemovitost, o niZ je pojednavano v pfedchozim od-

stavci, se musi nachazet na uizemi ¢lenského statu EU.

Soucasnéd podoba zdkona poskytuje tedy moZnost vyuZzit uvér na cokoliv, za predpokla-

du dodrzeni zastavniho prava k nemovitosti.

S legislativni apravou hypotecnich Gvéra souvisi také obfansky zakonik a jeho zména,

jez nabyla ucinnosti 1. 1. 2014.

Jednou z nejpodstatnéjSich zmén uvadéného zakoniku je nova povinnost katastru
nemovitosti informovat majitele nemovitosti o veskerych zménach, ke kterym doslo
s jeho nemovitosti, ¢imz by se mélo zamezit podvodim s pievody nemovitosti.
Do katastru nemovitosti je také nové mozno zapsat zakaz prevodu nemovitosti ¢i ziizeni
dalsiho zastavniho prava. V piipadé vymazu =zastavniho prava z katastru doslo
ke zpoplatnéni tohoto ukonu. Dale doslo ke splynuti pozemku a stavby do jediného
celku. Jednou z poslednich zmén je, Ze pfi vystavbé nemovitosti na pozemku jiného
vlastnika je nutné uzaviit mezi vlastnikem a stavebnikem pisemnou smlouvu, jez se

vlozi do katastru nemovitosti. [13, 60]

Zména obcanského zakoniku ssebou také piinesla nutnost dikladnéjSitho a
dislednéjsiho informovani klientl ze strany bank o podminkach a parametrech uzavieni
uvérové smlouvy v ramci tzv. piedsmluvni informace. Mimoto doslo k Gipravé smluvni
dokumentace a obchodnich podminek, coz s sebou pfineslo zvySeni administrativnich

ukond.



2.2 Charakter hypotecnich avéri

Hypote¢ni uvery jsou vystavovany dluznikem ¢i tieti osobou, jez ruci za dluznika, ve
prospéch uvérujici banky. Jde o zavazek dluznika (nebo jeho vétitele), ktery dava bance
uspokojit své pohledavky za dluznikem, v pfipadé jejich fadného nesplnéni, ze

zastavené nemovitosti. [7]

Z ptimého spojeni hypotecnich Uveérd s nemovitostmi vyplyvaji jejich vyznamné
vlastnosti, tj. dlouhodobost a relativné nizké urocCeni. V bankovni praxi postupem casu
vykrystalizovalo pravidlo, Ze doba splatnosti uvéru by neméla piesahovat dobu
zivotnosti uvérovaného produktu. V piipadé hypotecnich uveéri je objektem uvéru
nemovitost, kterda ma dlouhou dobu Zzivotnosti, coZz poskytuje moznost delsi doby
splatnosti tivéru. Tato doba je dale limitovana ¢asovym hlediskem, v jehoz rdmci je

uvérovany subjekt schopen dluh splacet. [7]

2.3 Zdroje financovani hypote¢nich uvéri

S poskytovanim hypote¢nich uvéra bankou klientovi souvisi skutecnost nutnosti
zajisténi téchto Uvért odpovidajicimi zdroji. Vzhledem k tomu, Ze tyto uvery
piedstavuji pro banky dlouhodobé pohledavky, je dilezité, aby byly, dle pravidla
zlatého financovani?, kryty dlouhodobymi zdroji.

Jako zdroje na poskytovani hypotecnich uveért vyuzivaji banky tzv. hypotecni zastavni
listy (HZL). §28 odst.1zakona ¢.190/2004 Sb., o dluhopisech, definuje
hypote¢ni zastavni listy jako dluhopisy, jejichz jmenovita hodnota a pomérny vynos
jsou plné kryty pohledavkami z hypotec¢nich uvéri nebo ¢asti téchto pohledavek
(tadné kryti) a poptipad¢ téz nahradnim zptisobem podle tohoto zdkona (ndhradni kryti).
Déle uvedeny odstavec tika, ze: ,,Soucasti nazvu tohoto cenného papiru je oznaceni

hypotecni zastavni list. Jiné cenné papiry nesmi toto oznaceni obsahovat. [10] “

Dle § 28 odst. 2 téhoz zakona, mize HZL vydavat pouze banka dle zvlastniho pravniho

predpisu upravujiciho ¢innost bank se sidlem v CR.

* Dle pravidla zlatého financovani ma byt dlouhodoby majetek kryt dlouhodobymi zdroji.



,,Jmenovita hodnota hypotecnich zdstavnich listii, vcetne urokii, musi byt plne kryta
pohledavkami z hypotecnich uveri. Diky této vazbé jsou hypotecni zdstavni listy
dluznimi  upisy, jejichz emise je vdzana na existenci zdstavnich prav

k nemovitostem. [15 str. 16]

Z podstaty nizké rizikovosti hypote¢nich uvéra (diky zastavnimu pravu k nemovitosti)
predstavuji HZL bezpecny cenny papir. Pro investora, ktery je kupuje, ptredstavuji
vV porovndni s ostatnimi  dluhopisy vyhody v nizké rizikovosti ¢i  dobré
obchodovatelnosti. Naproti tomu je zde urcitd nevyhoda v relativné nizkém vynosu,

ktera v§ak odpovida zminénym vyhodam [6].

2.4 Clenéni hypoteénich uvéra

Na hypoteéni Gvéry mizeme nahlizet z mnoha Ghli pohledu, které nam je pomohou

rozc€lenit do riznych kategorii.
V zékladu Ize hypote¢ni uveéry délit nasledovné:

Tabulka 1: Clenéni hypotecnich nvéri
(zdroj: vlastni zpracovani s vyuzitim [34])

Kritérium ¢lenéni Kategorie v navaznosti na

hypotec¢niho tuveér kritérium ¢lenéni

- s Ucelové
Ucel pouziti — -
Neucelové
o e HU s dokladanim pifjmi
Dokladani prijmt HU bez dokladani prijmé
Anuitni HU
Progresivni HU
Typ splaceni Degresivni HU
HU s odlozenou splatkou
jistiny®
HU s fixni trokovou sazbou
Typ uroceni HU s variabilni trokovou

sazbou

® Jistina = objem prostfedk, které si dluznik pdj¢il; nesplacena jistina je ¢ast, kterd nebyla jeste véfiteli
uhrazena.



2.4.1 Popis jednotlivych kategorii

PodrobnéjSim popisem jednotlivych kategorii se zabyvaji nésledujici podkapitoly.

2411  Ukel pouziti

Uéelové hypoteéni ivéry — tento typ Uvéru lze pouzit jen na Gdely, jeZ jsou uvedeny
v uvérové smlouveé. Nejcastéji se jednd o ndkup nemovitosti, kterou klient mize, ale
nemusi mit ve svém vlastnictvi. Uvér lze téZ pouzit na rekonstrukci nemovitosti,
vystavbu nové nemovitosti, k refinancovani drivejsi investice do nemovitosti i k ziskani

Vlastnického podilu na nemovitost [74].

Neucelové hypotecni uvéry (Americké hypotéky) — typ hypotecniho uvéru, ktery nemd
Z hlediska pouziti zapujcenych prostiedki Zadna omezeni a zalezi na klientovi, na jaky

ucel prostiedky pouzije [59].
Zajisténi je u obou typti uveru provedeno zastavnim pravem k nemovitosti.

Pfi srovnani ucelovych a neucelovych hypotecnich uvéri je dulezité pocitat s o néco
vy$si tirokovou sazbou u netcelového typu — cca 0 2 % -3 %. VySe poskytnutého uvéru
se u neucelovych Gveéri nejcastéji pohybuje mezi 50 % (napi. GE Money Bank) az 70 %
hodnoty zastavované nemovitosti (napf. Sberbank). Ugelové hypoteéni Givéry mohou
byt poskytovany az do vySe 100%  zastavni hodnoty  nemovitosti
(napt. Ceska spofitelna, CSOB), ale nékteré spole¢nosti je poskytuji jen do niz§i vyse

(napt. Fio banka do 85 % hodnoty zastavni nemovitosti). [36]

D¢élka splatnosti u ucelovych hypotecnich avért je u téchto konkrétnich piikladii mezi
5-30 lety. U netdelovych HU se délka splatnosti odviji od bankovni instituce, ktera
uvér poskytne (napf. pro Americkou hypotéku od Fio banky ¢i Raiffeisenbank
je splatnost 5-20 let, mBank nabizi splatnost u tohoto typu hypotéky od 12 mésici
do 20 let); pro netGcelovou c¢ast hypotecniho uvéru typu 2vl, ktery nabizi vedle
tcelového hypoteéniho ivéru moznost vyuzit ¢ast Gvéru neucelove®, koresponduje

s dobou splatnosti i¢elové ¢asti (napt. Komeréni banka nabizi tuto moznost)’.

® Kapitola ,, 2.5 Konkrétni typy hypotecnich uivérii“ bude o typu hypotéky 2v1 pojednéavat vice.
" Uvedené informace vychazeji z webovych stranek danych bankovnich instituci.
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2412 Dokladéni prijmui

Toto kritérium rozliSuje dv€é moZznosti, mezi néz patii hypoteéni Gvér s dokladanim

pfijmu a bez dokladani piijmi.

Rozdilem je, ze u hypotéky bez dokladani piijmi se nepiedkladaji bance potvrzeni
0 pfijmech zaméstnance, ktery nesmi byt ve zkuSebni ani vypovédni dobé a
danové priznani za minuly rok u podnikateli. Nevyhodou je niz$i vySe hypote¢niho

uvéru s vyssi urokovou sazbou, coz odpovida zvySenému riziku Gvérujici banky.

Vyse hypotecnich uvérit bez dolozeni pfijmi se pohybuje ptiblizné mezi 50 %-60 %
hodnoty zastavované nemovitosti. Urokova sazba je v porovnani s hypote¢nimi avéry

s dolozenim piijmu vyssi cca o 1-3 procentni body. [81]

24.13 Typ splaceni

Anuitni splaceni hypotec¢niho uvéru — bankami nejCastéji nabizeny model splaceni.
Splatka Gvéru v sobé zahrnuje jeho splatku vcetné jistiny, pii¢emz pokud nedojde ke
zmén¢ vysSe urokové sazby nebo k provedeni mimotadné splatky se vyse splatky
v prubéhu splaceni nezméni. Pouze se méni pomér mezi placenymi uroky a splatkou

jistiny [80].
K vypoctu splatky lze vyuzit nasledujici vzorce:
Rovnice 1: Vzorec pro vypocet anuitni splatky (zdroj: [77])

Ao ixD
1-v"

Rovnice 2: Vzorec pro vypocet diskontniho faktoru (zdroj: [77])

kde v=_+_

1+i
A = anuitni splatka
D = pocatecni hodnota uvéru
n = pocet urokovacich obdobi splaceni tvéru

1 = urokova sazba za dané obdobi; pro vyjadieni mésicni frekvence splaceni pti urokové
e 0,07 -
mite 7 % p. a. je mesicni rokova sazba nasledujici: ST 0,00583

v = diskontni faktor
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Progresivni splaceni hypotecniho uvéru — typ splaceni Gvéru, u kterého neni vyse
splatky po celou dobu splaceni stejna, ale postupné dochédzi k jejimu zvySovani.
Na zacatku splaceni jsou splatky niz$i v porovnani s anuitnim spladcenim, ke konci

splatkového obdobi dojde k jejich navyseni [63].

Degresivni spldaceni hypoteéniho uvéru — pii splaceni hypoteéniho uvéru timto
modelem splaceni dochazi k tomu, ze na zacatku dluznik hradi vyssi splatku

(v porovnani s anuitnim typem), ktera se postupem ¢asu snizi [38].

Hypotecni uvér s odloZenou splatkou jistiny — typ splaceni hypotecniho uvéru, téz
oznaCovany jako kombinovana hypotéka. Tento model splaceni v sobé kombinuje
hypote€ni uvér a wurCity rezervotvorny produkt (napf. penzijni ptipojiSténi,
stavebni spofeni, kapitdlové zivotni pojiSténi, pravidelné investice do podilovych fonda
a podobn¢). Dluznik plati po celou dobu splaceni pouze uroky a zaroven zasild penize
do tohoto dalSiho produktu. V okamziku, kdy se uspotfena castka rovna jistin€, je mozné

piistoupit k jednorazovému splaceni hypote¢niho tvéru [34, 49].

2414 Typ Groceni

Hypotecni uvér s fixni urokovou sazbou — jak bylo v podkapitole ,,1.2.1.4 Zpiisoby
uroceni uvéri a vkladii“ uvedeno, trokova sazba u tohoto typu hypote¢niho uvéru je
pevnd po urCité obdobi, v ramci kterého se nezméni. Banky nabizeji moznost fixniho
zakotveni sazby nejCastéji na 1, 2, 3, 4, 5, 10 let ¢i az po celou dobu splatnosti
hypotéky. Vyhodou tohoto typu sazby je to, ze klient mize na konci fixaéniho obdobi

uveér ¢astecné Ci zcela splatit bez sankci [45, 61].

Vyse fixni urokové sazby se odviji od ceny, za niz banka ziskava zdroje pro financovani
uvért od svych klientd (troky z vkladl) nebo za kterou si plij¢uje na mezibankovnim
trhu. Ktéto sazbé si navic ptipoéita tzv. rizikovou ptirazku, jeZ odpovida profilu

konkrétniho klienta a svoji ziskovou marzi [45].

Hypotecni uvér s variabilni nrokovou sazbou (1€Z se uziva termint sazba pohybliva,
plovouci ¢i floatova) - vyvoj tohoto typu sazby hypotéky tuzemského poskytovatele se
vaze na vyvoj mezibankovni sazby PRIBOR. Neékteré banky vychazeji ze tfimésicni
baze uvedené sazby, jiné uziji jako zdklad mé&si¢ni nebo denni sazbu PRIBORu. K sazbé
je opét pripocitavana Grokova marze, ktera zohlednuje rezii banky, zisk a rizikovou
prémii [3, 73, 75].
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S hypote¢nim Gvérem nesouvisi jen ndklady na umorovani jistiny a platby urokii, ale je
dilezité zohlednit i nutné vydaje Suvérem spojené. Témi mohou byt poplatky za
zpracovani a vyhodnoceni zadosti o uvér, za spravu Gvéru a dalsi. Poplatky jsou v ramci
instituci, které HU poskytuji rozdilné a v nékterych ptipadech nemusi byt nékteré viibec

vyzadovany.

Uhrn viech poplatktl véetné dalich nakladt, které bude muset klient v ramci svého
hypotec¢niho uvéru zaplatit, a jenz je vyjadieny procentnim podilem z dluzné ¢astky za
obdobi jednoho roku, piedstavuje ukazatel Annual Percentage Rate of Charge (APRC).
Jde o obdobny udaj k RPSN (Rocni procentni sazba nakladit), ktery je uvadén
u spotiebitelskych avéru. [69]

Dle Ceské bankovni asociace bude pro vypodet APRC uzivan vzorec pro RPSN s tim,
7e banka zahrne do vypoctu vSechny budouci ndklady, kterym se klient nebude moci

vyhnout [70].

Rovnice 3: Vzorec pro vypocet RPSN (zdroj [78])

K=m A K'=m' AV
K K’

S

=\t
K=1 K'=1 (1+ I)K
kde:
K = potadové ¢islo ptijcky téze osoby K’= ¢ilo splatky
Ak = vyse pijcky ¢islo K A’k = vyse splatky cCislo K
m = ¢islo posledni ptjcky m’= Cislo posledni splatky

tk = interval vyjadieny v poctu rokli a ve zlomcich roku ode dne ptjcky ¢. 1 do dnt
naslednych pijc¢ek ¢ 2 azm

tk- = interval vyjadieny v poctu rokli a ve zlomcich roku ode dne pajcky €. 1 do dnli
splatek nebo uhrad poplatkt ¢. 1 azm’

i = hledana ro¢ni tirokova sazba naklada

Vypocet RPSN lze téZ ziskat s vyuzitim programu MS Excel a jim nabizené funkce
XIRR [14]. Pfedpokladem je sestaveni splatkového kalendate, v némz bude uveden

casovy harmonogram splatek a jejich vyse.
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Do argumenti funce jsou v pfipadé Hodnot zadavany ocekavané penézni toky
a Vv ptipadé Dat se jednd o jejich Casovy plan. Po procentudlnim vyjadreni zjisténé

hodnoty je ziskano o¢ekavané RPSN.

Vypocty, at’ s vyuzitim uvadéné funkce nebo ziskané manudlné, uvadéji vysi RPSN
(APRC) s piedpokladem, Ze u fixni trokové sazby se po ukonceni fixace nezméni
urokova sazba, ktera se vSakredlné zméni na zakladé¢ aktudlniho vyvoje

urokovych sazeb.

2.5 Konkrétni typy hypote¢nich tvéra

rr -

Soucasny bankovni trh nabizi fadu typt a forem jednotlivych druhii hypotecniho uvéru.
Zalezi na pozadavcich klienta, co konkrétné¢ potfebuje ¢i chce a na moci nebo vili

poskytovatele jeho piani vyhovét a nalézt nejvhodnéjsi feseni.
K dispozici jsou tyto moznosti [26, 34, 50]:

Klasicky hypotecni uvér — ucelovy HU, znéjz plynouci financéni prostfedky jsou
investovany do dané nemovitosti nebo jsou pouzity K refinancovani diivéjsi investice do

nemovitosti ¢i k ziskani vlastnického podilu na nemovitost.

Americkd hypotéka — netéelovy HU, u kteréhoz se piedkladaji pouze udaje tykajici se
nemovitosti, ktera bude pozastavena a informace tykajici se piijmt klienta. Cerpani
probiha na bézny ucet. NejCastéjSim ucelem je pro tento typ konsolidace stavajicich

uvéri nebo podnikatelsky zamér.

Hypotéka bez dokladani piijmu — hypotéka, pro jejiz ziskani nemusi klient dokladat své
piijmy. Banka schvaluje uvér na zaklad¢ jeho Cestného prohlaseni, ze je uvér schopen
splacet. Nastroj je vhodny napf. pro podnikatele s optimalizovanym dafovym

piiznanim [20].

Piedhypoteéni tivér — HU slouzici k financovani nemovitosti, u které nelze provést zd-
stavni pravo. Uvér Ize uplatnit na nakup nemovitosti ve drazbé, vystavbu rodinného do-
mu dodavatelskym zpisobem ¢i svépomoci, koupi druzstevniho bytu, apod. Klient je
povinen maximaln¢ do 24 mésict dolozit vhodnou nemovitost, na niz bude provedeno
zastavni pravo. Béhem této doby klient zpravidla plati pouze Groky, které prevysuji vysi
uroki klasickych hypoték cca o 3 %. Po provedeni zastavniho prava piedhypotecni Gvér
zanikd a za€ina anuitni splaceni hypotéky.
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Parametry predhypotecniho uvéru se mohou u jednotlivych bank liSit — ne vSechny
banky umoziiuji az 24 mésici bez zastavy, nemusi dojit k navyseni urokové sazby Ci

K placeni pouze uroku.

Hypotéka s odloZenou spldtkou jistiny — jak bylo uvedeno v podkapitole
,2.4.1.3 Typ spldaceni”, jde o hypotecni Uvér, jenz V sobé kombinuje rezervotvorny
produkt, do n¢hoz jsou vhodné ukladany penézni prostfedky, které by slouzily ke
splaceni jistiny. Dochazi k platbam ,,pouze urokt a zbyvajici ¢ast (jistina) mize byt
doplacena ve chvili, kdy jsou v rezervotvorném produktu naspotfeny odpovidajici

prostiedky.

Hypotecni uvér 2vl — princip hypotéky je v tom, Ze si klient miize vypuj¢it penize jak
na standardni ucel, tak na moZznost pouzit ¢ast iveéru neuceloveé. Vyse neucelove slozky
se 1i§1 v ramci jednotlivych instituci, jeZ moznost tohoto uvéru nabizeji. Nékteré banky
dle [34] neumozni kvili zdkonu o spotiebitelském uveéru vyuzit neti¢elovou slozku na
cokoliv (napf. na konsolidaci neucelovych uvért), ale vyzaduji, aby byla tato cCastka

vyuzita do potieb na bydleni.

Offset hypotéka — v CR ne moc rozsiteny typ hypoteéniho Gvéru. Podstatou nastroje je
bilancni mechanismus, jenz je zaloZen na vzadjemném zapocitavani zlstatku na spoticim
a uveérovém uctu [39]. Model je urcen pro klienty disponujici hotovosti, kterou vSak
nechtéji pouzit jako akontaci a ani ji investovat v ramci finan¢niho trhu. Tato hypotéka
jim umozni ulozit hotovost na spofici Gcet, ktery neni trocen, ale je de facto zhodnocen
stejnou sazbou jako hypotéka, nebot’ iroky, které pocita banka, jsou kalkulovany pouze
z castky, kterad je tvofena rozdilem mezi vysi uvéru a sumou prostfedkl uloZzenych na

spoficim uctu, kterou je mozné uzit jako pripadnou rezervu.

Variabilni hypotéka neboli hypoteéni kontokorent — funguje jako klasicky kontokorent
na bézném uctu. Dle bonity klienta a poméru vyse tveéru k hodnoté nemovitosti je
schvalen avérovy rdmec [34, 44], ktery miize klient vyuzivat jako Ucelovy i neucelovy.
Ve fazi kontokorentu se tvér nachazi pouze jistou dobu, po kterou jsou povinné placeny
pouze uroky, a jistina je umofovana podle moznosti dluznika. Po této dobé faze

kontokorentu zanik4 a z uvéru se stava klasicka anuitni hypotéka.
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2.6 Prubéh klasického hypotecniho tivérovani

Za ptedpokladu, ze si chce klient vzit hypote¢ni uvér a vSe si zajistit pouze sdm

(bez pomoci hypote¢niho makléfe), 1ze jeho kroky roz€lenit pfiblizné na tfi etapy.
1. Etapa - p¥ed podanim Zidosti o HU

V prvni fadé by si mél klient ujasnit, jaké jsou jeho redlné finan¢ni moznosti. M¢l by
mit na paméti, ze hypotéka je dlouhodoby zavazek, a ze s bydlenim souvisi i ndklady na
energie, pojisténi, apod. Proto by mél budouci Zadatel o tver pocitat 1 s ur€itou finanéni

rezervou, kterou bude mit v piipadé potieby k dispozici.

Dalsi kroky Zadatele vedou k vybéru nejvhodnéjsi banky, kterda mu uvér poskytne.
Klient bude v bance seznamen se zakladnimi informacemi tykajicich se hypote¢nich
uvéri a mél by obdrzet seznam dokladii, které budou v jeho konkrétnim ptipade
pottebné pro schvaleni uvéru [52]. Banka by méla klientovi poskytnout orientaéni

propocet moznosti splaceni uvéru z klientovych piijmt.

V dnesni dobé ptedstavuje oblast hypotecniho financovani vysoce konkurencni
prostiedi, ve kterém se banky o své klienty umi a chtéji poprat. Proto by se klient nemé¢l
spolé¢hat na prvni nabidku banky [51], ale mél by ziskat nabidky od vicero
poskytovateld (v idedlnim piipadé od vSech) a na jejich zakladé¢ zvolit pro n¢j

nejvyhodnéjsi variantu.

Podani Zadosti

Po dodani vSech nutnych podkladt bance, kterou si klient vybral pro sviij zamér, dojde
K jejich zkompletovani a Zadatel vyplni Zadost o poskytnuti ivéru.

VyZadované doklady

Doklady, které jsou vyzadovany bankou, se mohou s kazdym piipadem drobné liSit.
Tabulka na nasledujici strané¢ udava zékladni vycet téch, které jsou nejbéZnéji

vyZadovany.
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Tabulka 2: Bankou nejcastéji vyzadované doklady pred uzavienim smlouvy o hypotecni tivér
(zdroj: vlastni zpracovani informaci [26, 40, 65])

. Bankouvyadovanédoklady |

Obecné dokumenty
Priikaz totoznosti, pfipadné potvrzeni o plné moci
Doklady o prijmu a majetkovych pomérech
Doklad o vysi piijmu Zadatele (daiiové pfiznani, potvrzeni ptijmt od zaméstnavatele)
Potvrzeni financniho tfadu o zaplaceni dané
Ocenéni zastavované nemovitosti, vypis z katastru o zaneseni zastavniho prava + vinkulace
pojisténi této nemovitosti® ve prospéch banky
Souhlas spoluvlastnikll zastavované nemovitosti se zastavnim pravem na tuto nemovitost
Uzavieni zivotniho nebo Gveérového pojisténi ve prospéch banky (nékteré pripady)
Pri koupi nemovitosti
Kupni smlouva (smlouva o budouci kupni smlouve)
Vypis z katastru nemovitosti
Pii vystavbé nemovitosti, jeji rekonstrukei, opravach a podobnych ikonech
Stavebni povoleni (véetné nabyti pravni moci)
Projektova dokumentace
Rozpocet stavby
Vypis z katastru nemovitosti (existence a vlastnictvi stavebniho pozemku ¢i nemovitosti)
Snimek katastralni mapy, ptip. geometricky plan
Konsolidace®
Smlouva o Gvéru s bankou
Pisemny souhlas banky (véfitele) s vymazem zastavniho prava véetné podminek splaceni

Potvrzeni o aktualni vys$i nesplacené jistiny
2. Etapa — po podani zadosti

Poté, co klient poda bance zadost, si banka nechavé urcity Cas na jeji zpracovani. V této
dob¢ banka ovétuje spravnost udaji uvedenych klientem a posuzuje jeho bonitu — coz je
nejzékladnéjsi ukazatel pti rozhodovéani o schvéleni Gvéru. Pfi posuzovani bonity hraje
vyznamnou roli vék zadatele, jeho profese, vzdélani, rodinny stav, pocet déti, vyse

piijmi a vydaji (pojisténi, leasing, jiné uvéry) nebo platebni moralka [13].

8 Vinkulace pojistného plnéni = ,, Piednostni prdvo na uspokojeni pohleddvek vzniklych z pojistného
plnéni ve prospéch fyzické nebo pravnické osoby. “ [26]
% Konsolidace = Splaceni existujictho Gvéru novym tvérem. [26]
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Mimo uvedené je posuzovana kvalita zastavy a dal$i faktory.

Tyto ziskané udaje jsou dale zpracovany v tzv. scoringu, v némz k nim jsou pfifazeny
urcité body, pomoci kterych se zjisti, zda a jak velky objem uvéru bude klientovi

nabidnut [3].

Pokud zadatel scoringem neprojde, lze pfistoupit ke zménéni parametrti uvéru. Pfi
odsouhlaseni moznosti ziskat hypoteéni uvér se piikro¢i k pripravé dokumentt
souvisejicich s avérem (napf. zadani odhadu nemovitosti, ...) a k vyzvani klienta
K podpisu  Gvérové smlouvy, zastavni smlouvy a navrhu na  vklad

zastavniho prava. [26, 65]

Po splnéni specifickych podminek, které budou uvedeny v uvérové smlouvé!® a po
piedlozeni ,,zadosti o Cerpani®, miize klient zacit cerpat uvér. V prubehu jeho Cerpani

splaci bance pouze uroky z vyCerpané ¢astky.

Pfi uzavirdni hypotéky si lze taktéZ sjednat fixaci urokové sazby na urcité obdobi

7

(viz kapitoly ,, 1.2.1.4 Zpiisoby uroceni uveri a vkladit a 2.4.1.4 Typ vuroceni*). [37, 52]

Cerpani hypoteéniho Gvéru
Cerpani hypoteéniho Givéru mize byt jednorazové nebo postupné [17, 71].

Jednorazové cerpani — pouziva se napt. pii koupi nemovitosti nebo refinancovani
uvéru. V piipadé koupé¢ nemovitosti zaSle banka financni prostfedky piimo na ucet

prodavajiciho, pii refinancovani pak na ucet vétitele.

Postupné Cerpdani — jeho vyuziti je pii vystavbeé ¢i rekonstrukci nemovitosti. Nékteré
banky nabizeji moZnost tzv. zpétného refinancovani, tj. zpétné proplaceni faktur, které

byly uskute¢nény pied poskytnutim hypotéky, a jez se tykaji nemovitosti klienta.

Pfi tomto zplsobu Cerpani miize klient opakované Cerpat prostiedky z Gvérového uctu,
které vSak nesmi piesdhnout bankou stanovenou maximalni dobu cerpani. Ta se
pohybuje ptiblizné okolo dvou let [13]. Cena Cerpani Uvérovych prostiedkl se lisi
V navaznosti na konkrétni banku. Neé&které umoziuji opakované Cerpani zdarma

(napt. Komerc¢ni banka, Fio banka), jiné poskytuji zdarma pouze prvni ¢erpani a dalsi

10 Napt. se jedna o podepsini zastavni smlouvy a zfizeni zastavniho prava k nemovitosti, predloZeni
pojistné smlouvy k nemovitosti, predlozeni kupni smlouvy.
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jiz zpoplatiji (napt. Hypote&ni banka, Ceska spofitelna — prvni zdarma a kazdé dalsi
erpani 500 K¢)*.

3. Etapa — po vy€erpani avéru

Ve chvili, kdy klient vyCerpa uvér, obdrzi ozndmeni o ukonceni ¢erpani a vysi anuitni
splatky (v ptipadé anuitniho splaceni). Poté pfistupuje ke splaceni tirokd a umotovani
jistiny.

V piipadé, Ze doslo k fixaci urokové sazby, bude klient moci pfed jeji zmeénou piistoupit
k castecnému ¢i uplnému splaceni uvéru bez sankci. Pokud je hypotecni Gvér klienta

netcelovy, miize jeho mimoiadnou splétku uéinit kdykoliv'?,

Po zaplaceni vSech splatek je klient a katastralni Gfad bankou informovéan o zaniku

pohledavky zajisténé zastavnim pravem k nemovitosti [13, 52].

3 Zprostiedkovani finanénich produktu

Soucasnd doba je, mimo jiné, charakteristickd tim, Ze na trhu plsobi cela fada

finan¢nich instituci, které nabizeji mnozstvi finan¢nich produktt a nastroji.

Klient, ktery ma zajem o nécktery z nabizenych produktl, muize sam vyhledat,
Z dostupné nabidky moZznosti, spolecnost, jez bude nejlépe napliiovat jeho potieby nebo
se muze obratit na n¢kterého z tzv. financnich zprostfedkovatelii a poradci, ktery vse

potiebné zajisti za néj.

.V oboru prodeje financnich produktu existuji  tFi  zdkladni  cinnosti:

zprostiedkovani pojisténi, zprostredkovani investic a financni poradenstvi. [55]

Pokud chce zprostfedkovatel vykonavat svoji praci jako samostatny podnikatel,
potiebuje byt pro funkci zprosttedkovani pojiSténi a investiCnich instrumentt
registrovan u CNB. Pro zprostiedkovani ostatnich finanénich produktii potiebuje
zivnostensky list. Pokud bude pracovat pod zastitou ptislusné zprostfedkovatelské firmy
¢i finan¢ni instituce, nepotiebuje Zadné zvlaStni opravnéni a za jeho Cinnost je plné

zodpovédny jeho zaméstnavatel [53].

11 Uvedené informace jsou ziskany z webovych stranek danych bank.
12 Banka miize v pripadé predcasného splaceni neucelového hypotecniho uveéru pozadovat tihradu za

administrativni naklady a za naklady na uzavieni Grokové pozice. [79]
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Clenéni podle piislusnych opravnéni je uvedeno v nasledujicich dvou tabulkach:

Tabulka 3: Sluzby poskytovatelii spadajici pod registraci u CNB
(zdroj: vlastni zpracovani informaci z [30])

Sluzby poskytované dle zvlastnich pravnich predpisu

Pojistné smlouvy
Investi¢ni instrumenty

Dtichodové produkty (kromé penzijniho ptipojisténi)

Kontrolnim organem pro sluzby nabizené dle zvlastnich pravnich piedpisi je Ceska

narodni banka.

Tabulka 4: Sluzby poskytovatelii dle Zivnostenského opravnéni
(zdroj: vlastni zpracovani informaci z [30])

Sluzby poskytované dle Zivnostenského zakona

Finanéni poradenstvi
Zprostiedkovani stavebniho spofeni
Zprosttedkovani v§ech typt uvéra
Zprosttedkovani leasingu

Zprosttedkovani penzijniho ptipojisténi

Dohled a kontrola nad sluzbami poskytovanych dle zivnostenského opravnéni spadaji

pod piislusny zivnostensky ufrad.

Dle piedsedy piedstavenstva a vykonného feditele USF CR Jitiho Sindelafe poskytuji
finan¢ni zprosttedkovatelé své sluzby stale vétSimu poctu obcani. Typicky ptiklad pro
tento predpoklad pak predstavuje mnozstvi uzavienych smluv prostfednictvim

zprostiedkovatelll zejména v pojistovnictvi a nabidce hypotecnich uvéra [72].

3.1 Zprostiredkovani hypote¢niho Gvéru

Vyznamny zajem o hypotecni ivery sjednané pomoci zprostfedkovatelli a makléiskych
firem nastdvd po roce 2000, kdy se hypote¢ni uvér stal béZnym bankovnim
produktem [48]. Ulohou a uménim zprostfedkovatele je, v souvislosti s hypote¢nimi

vvvvv

klient.
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Vyhodou spoluprace klienta s financnim zprostfedkovatelem by mélo byt zkraceni
Casové délky vyfizovani Uveru, sniZzeni administrativni zatéze pro klienta, nebot
zprostfedkovatelé¢ nabizeji veSkeré vytizeni dokumentd spojenych s uvérem, a urcité
vyvijeni tlaku ze strany zprostfedkovatele na budouciho poskytovatele ohledn¢ snizeni

ceny hypotéky v podob¢ ruznych slev [29, 42].

Proto, aby doslo k vySe uvedenym vyhodam, je vSak nutné najit spravného hypotecniho

makléfe.

Pti vybéru zprostiedkovatele je doporuceno zjistit si odpoveédi na otazky, které jsou

uvedeny v nasledujici tabulce:

Tabulka 5: Otdzky pro ziskani diilezZitych informaci pri vybéru zprostiedkovatele (zdroj: [46])

Diilezité otazky pri vybéru zprostiredkovatele ‘

Jak dlouho spole¢nost/maklét pracuje v oboru hypoték?

Kolik vlastni bankovnich licenci?

Specializuje se pouze na obor hypotecniho zprostredkovani, ¢i na mnoho dalSich?
Kolik hypote¢nich uvérl spole¢nost/zprosttedkovatel roéné zprostiedkuje?

Jaké jsou zkuSenosti s danou spole¢nosti/maklétem ostatnich?

Byva doporucovéano volit makléfe, jenz spolupracuje s co nejvétsSim poctem bank, dale
toho, ktery pracuje ve svém oboru jiz delSi dobu, v radmci niZ nasbiral zkuSenosti

a prezentoval se uveérové spolecnosti jako kvalitni partner.

Ani tyto faktory vSak nemusi piedurovat nejlepsSiho makléfe pro klienta. Kli¢ovou roli

hraje hlavné jeho motivace a to jak kvalitné vypracuje danou nabidku.

Finan¢ni odménou pro hypote¢niho makléfe je provize, kterou mu zaplati banka za
zprosttedkovani obchodu. VéEtsi  spolecnosti  zabyvajici  se  zprostfedkovanim
hypote¢nich Uvérl maji zpravidla pro své makléfe stejné provize, avSak nékteré
bankovni spole¢nosti chtéji dle [82] zprostiedkovatele motivovat vzriistem provize

V z&vislosti na riistu uzavienych smluv pro danou spole¢nost.
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3.2 Prubéh zprostredkovaného hypotecniho uvérovani

Kapitola ,,2.6 Priibéh klasického hypotecniho uvérovani* se zabyvala situaci, kdy si
zadatel sam zajistuje hypote¢ni Gvér u dané instituce a veskerou administrativa S nim

spojenou.

Nasledujici kapitola je vénovana ptipadu, kdy se zadatel o uvér spoji s finan¢nim

zprostiedkovatelem, ktery vstoupi do vztahu klient - banka.

Prvnim krokem je vybér hypote¢niho zprostiedkovatele, o kterém bychom se méli
snazit zjistit co nejvice informaci a referenci. Nasledné dochazi ke spojeni se s timto
konkrétnim zprostfedkovatelem. Neékteré spoleCnosti nabizeji piijimani Zzadosti
od klientti on-line [32] ¢i si lze s nimi sjednat schiizku, na niz dojde ke sdé€leni

pozadavku a informaci o zadateli.

Déle zaCina hlavni prace zprostiedkovatele — vyhleddvani nejvhodné€jsiho produktu pro
klienta. Po skonceni této ¢innosti a po dohodnuti se s klientem o vybéru nejvhodnéjsiho
produktu dod4d Zadatel o uvé€r makléfi veSkeré potfebné dokumenty, z nichz
zprostiedkovatel zkompletuje klientovu tivérovou slozku a nasledné s nim vyplni Zadost

o hypote¢ni uvér. Uvérova slozka je spole¢né s zadosti pfedana vybrané bance [46].

Zprostiedkovatel dale dohlizi na schvalovani uvéru a ve chvili, kdy je vérova smlouva
piipravena k podpisu klienta, ho vyzyva k podpisu, ktery je proveden za ucasti makléte,

jenz je klientovi k dispozici v piipadé urcitych nejasnosti.

Po podpisu smlouvy a spInéni podminek v ni specifikovanych se hypote¢ni maklét stara

o Cerpani uvéru.

Od dobrého hypote¢niho makléte se navic ocekava, ze bude klientovi k dispozici po

celou dobu splatnosti ivéru. [16, 46]

4 Danova zvyhodnéni a statni podpora hypote¢nich uvéru

Pro obc¢any, ktefi svoje bydleni financuji pomoci hypote¢niho Uvéru, je moZnost
odpoctu urokil z hypote¢niho ivéru za dané zdaniovaci obdobi. Stat se snazi podporovat
mladé lidi investujici do vlastniho bydleni i jinymi formami, napf. poskytovanim dotace
mladym lidem na star§i byty a domy s jednim bytem, jejichZz vySe se vSak vyviji

V navaznosti na vysi uroki z hypote¢nich tvera.
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4.1 Danovy odpocet uroku

Dle § 15 odst. 3 zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmt, muze poplatnik odecist
od zakladu dané c¢astku, ktera se rovna urokim z hypote¢niho uvéru zaplacenych ve
zdanovacim obdobi. Prostfedky musi byt pouzity na financovani bytovych potieb,
nesmi se vSak jednat o bytovou vystavbu, Gdrzbu ani o zménu stavby bytového domu
nebo jednotky, ktera zahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru,
provadénou v ramci ¢innosti, ze které plyne pfijem ze samostatné ¢innosti nebo pro
ucely najmu. ,, Pouzije-li se nebo pouziva-li se bytova potreba nebo jeji cast k cinnosti,
ze které plyne prijem ze samostatné cinnosti anebo K ndajmu, Ize odecet urokii po dobu

uzivani bytove potieby k uvedenym uceliim uplatnit pouze v pomérné vysi. [12]

Dle odst. 4 citovaného zakona, pokud je mezi uastniky smlouvy o uv€ru na
financovani bytové potteby vice zletilych osob, uplatni odpocet bud’ jedna z nich, anebo
kazda rovnym dilem. Uhrnna &astka urokd, o kterou se snizuje zaklad dang, nesmi
piekrocit 300.000 K¢. Pii placeni trokl jen po ¢ast roku nesmi ¢astka prekrocit jednu

dvanéctinu této maximalni castky za kazdy mésic placeni aroki.

4.2 Statni podpora - Podpora hypoték pro mladé lidi na starsi byty

Cilem podpory, ktera vychdzi z natizeni vlady ¢. 249/2002 Sb., je zvySeni dostupnosti
star§iho vlastniho bydleni pro mladé lidi, ktefi v roce podani zadosti o tuto podporu
nedovrsi vék 36 let (v pfipadé manzeli musi podminku splnit oba dva). Podpora ma
formu urokové dotace, jejiz vySe se pohybuje od 1 do 4 procentnich bodi v zavislosti na
prumérné vysi urokovych sazeb poskytnutych pro nové uvéry. V piipadé poklesu
primérné trokové sazby pod 5 % je vySe podpory pro nové uzaviené smlouvy nebo

V tomto terminu pfepocitdvané smlouvy nulova.

Pro obdobi od 1. 2.2015 do 31. 1. 2016 je statni podpora 0% bodi'®. Vyse trokové
dotace plati po dobu platnosti sjednané urokové sazby, max. vSak po dobu péti let, po
jejimZ uplynuti je nové stanovena. Dalsi dilezitou podminkou této podpory je, Ze byt
nebo rodinny diim s jednim bytem, pfi jehoZ koupi byla podpora vyuzita, musi po dobu
jejiho poskytovani slouzit k trvalému bydleni Zadatele a musi byt v jeho vyluéném

vlastnictvi. Celkova délka podpory mize byt poskytovana az po dobu deseti let [8, 62].

13 Nova vyse % bodi podpory se vyhlasuje vzdy k 1. tinoru ptislusného kalendainiho roku.
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Prakticka ¢ast prace

5 Dosavadni vyvoj v poskytovani hypote¢nich uvéri

Hypoteéni Gvéry zaujimaji v poctu poskytovanych uvérd vyznamné postaveni. V praxi
jsou poskytovany ob¢aniim, podnikatelim ¢i municipalitdim na financovani vlastnich

LAAY4

V porovnani s klasickym Gvérem.

Z dat dostupnych Ministerstvem pro mistni rozvoj vyplyva, ze v dnesSni dob¢ se pocty
poskytnutych hypotecnich uvérti pohybuji, prozatim, v nejvyssich hodnotach. Na téchto
¢islech se vyznamnou mirou podili aktualni stav irokovych sazeb. V prosinci roku 2014
byla 2,37 % p. a., coz je pokles o vice nez 4 % oproti roku 2002, kdy se v pruméru
rovnala 6,73 % p. a. [47, 64]. Skute¢nost nizkych Grokovych sazeb se také odrazila na

pod&tu refinancovanych smluv!4.

V nasledujicim grafu jsou vyjadieny celkové pocty poskytnutych hypoteénich tvéra
v letech 2002-2014. Je patrné, Ze v porovnani minulého roku (2014) s prvnim
sledovanym rokem (2002), dosahuje v roce 2014 pocet poskytnutych hypotecnich tvéra
piiblizné ¢tyinasobek poctu roku 2002.
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30000 21545
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Poskytnuté mnoZstvi (ks)

Graf 1: Celkovy pocet poskytnutych hypotecnich uvérii (uvedeno v kusech)
(zdroj: vlastni zpracovani dat z [33])

14 Refinancovani hypoteéniho Gvéru = refinancovanim dojde k nahrazeni starého HU novym. Cilem je

v
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Od roku 2002 vykazoval trh v poskytovani hypote¢nich avéru rast az do roku 2007.
Vyvoj nasledujicich let ovlivnila svétova hospodarska krize, kterou odstartovalo déni na
americkém hypoteénim trhu. Ceska republika byla touto krizi ovlivnéna nejvice
v primyslu a podnikani, kdyz nékteré spole¢nosti byly nuceny zpomalovat vyrobu,
propoustét, ¢i dokonce odejit z trhu. To se projevilo i na trhu v poskytovani hypoték.
Lid¢é byli opatrnéjsi v uzavirdni uvéra na vlastni bydleni, banky se vice zaméfily na

bonitu a rizikovost klienta, ¢imz na Gvér dosahlo méné zadatela.

Nejvyznamnéj$i podil na celkovych poctech poskytnutych hypoték mélo, v prubéhu
celého sledovaného obdobi, poskytovani hypotecniho uvéru obcanim. Podil jim
poskytnutych uvéri je priblizné 98%.

Jednotlivé podily na poskytnutych avérech jsou v priméru nasledujici:

Tabulka 6: Primerné podily na mnozZstvi poskytnutych hypotecnich uveri

(zdroj: vlastni zpracovani dat z [33])

Obcané Podnikatelské subjekty Municipality

97,66 % 2,23 % 0,11 %

Z diivodu, Ze mnozstvi hypotecnich aveéra poskytnutych obéanim ma v celkovém poctu

rozhodujici charakter, se zabyvam vyéislenim konkrétniho mnozstvi téchto HU.

Naésledujici graf pfedstavuje grafické zndzornéni poskytnutého mnozstvi hypotecnich

uveérl obcaniim v letech 2002—-20014.
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Graf 2: Mnozstvi poskytnutych HU obcaniim (v Kusech)
(zdroj: vlastni zpracovani dat z [33])
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5.1 Bankovni instituce nabizejici hypote¢ni uvéry

Jak jiz bylo uvedeno v teoretické Casti prace, poskytovani hypotecnich uvéri je zavislé
na moznosti vydavani hypotecnich zastavnich list bankou. Vycet instituci, které maji
tuto moznost, se v pribéhu ¢asu ménil vV navaznosti na ptibyvani novych bank na trhu
(napf. mBank pfisla na cesky trh vroce 2007), pfejmenovani (naptf. banka
Volksbank CZ uziva od roku 2013 nazev Sberbank CZ), ¢i odkupu nékterych bank
(napt. LBBW Bank CZ byla odkoupena ruskou bankou Expobank a doslo ke zméné
jména na Expobank CZ). [27, 28, 54]

V soucasné dobé piisobi na naSem trhu fada bankovnich instituci, z nichZ ne vSechny

nabizeji moznost poskytovani hypotec¢nich uveért.

Moznost poskytnuti tohoto nastroje nyni nabizeji nasledujici banky

Ceska spofitelna mBank

Ceskoslovenska obchodni banka Oberbank

Equa bank Postovni spofitelna

Expobank CZ Raiffeisenbank

Fio banka Sherbank

GE Money Bank UniCredit Bank

Hypotecni banka Wiistenrot hypotecni banka
Komer¢ni banka Waldviertler Sparkasse Banka AG

Nové zac¢ina 1 Air Bank nabizet moznost hypote¢niho tivéru na refinancovani hypotéky.
Zatim se sice jedna o pocatecni fazi, ktera je zkouSena s prvnimi klienty na n¢kolika
pobockach, ale v budoucnu, kdy k nim maji pfibyt dal$i, by mélo dojit k rozsiteni

moznosti. [18].

V ptedchozi kapitole byl uveden vyvoj celkového poctu poskytnutych hypotecnich
uveérd. V ramei poskytnuti tohoto mnozstvi banky ptjcily (banky, které v konkrétni
dob¢ pusobily na trhu, a které souCasné poskytovaly hypotecni Gvéry) objemy

finan¢nich prostiedku, jejichz hodnoty jsou uvedeny v mil. K¢ na nasledujici strang.
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Graf 3: Objemy financnich prostiedkii pujcenych v souvislosti s hypotecnimi 1véry

v letech 2002-2014, uvedeno v mil. K¢

(zdroj: vlastni zpracovani dat z [33])
Jak z grafu vyplyva, nejvyssi objem pijcenych finan¢nich prostiedki v souvislosti
S hypote¢nimi Uvéry byl zaznamenan vroce 2014, kdy ptesahly 189 miliard K¢.
Tzn., v praiméru byl kazdy =z hypote¢nich uvérd vroce 2014 poskytnut ve vysi
cca 2.156.135 K¢. Pokud se budeme zabyvat srovnanim s rokem 2002, kdy naopak
v primérné hodnoté cca 1.406.822 K¢, zjistime, ze zajemci o hypoteéni uvér si v roce
2014 pajcili ptiblizné o 750.000 K¢ vice. Tento vyvoj je opét ovlivnén vysi soucasnych
urokovych sazeb (v roce 2002 byla prumérna trokova sazba 6,73 % [64], v prosinci
roku 2014 = 2,37 % [47]).

Jednotlivé podily typi hypotecnich uvéri na celkovém poctu

Z celkovych poctl a objemi poskytnutych hypotecnich vér byl nejvétsi pocet pouzit
na koupi nemovitosti. Pro tento ucel byl uvér vyuzit zvice nez 56 %. Druhym
nejcastéjSim divodem je vystavba nové nemovitosti a zbyvajici ¢ast zabiraji ostatni
ucely hypotecniho uvéru (tzn. Gvéry na rekonstrukce, netcelové hypotecni uvéry,

apod.).
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Veskeré podily jsou zndzornény v nasledujicich dvou grafech.
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Graf 4: Mnozstvi poskytnutych hypotecnich uvérii z hlediska vicelu pouziti v letech 2002-2014
(zdroj: vlastni zpracovani dat z [33])
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Graf 5: Procentni vyjdadrieni priumérnych podilii jednotlivych typii ucelii hypotecnich vivérii
(zdroj: vlastni zpracovani dat z [33])
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5.2 Zprostiedkovatelé hypotecnich Gvéri

Na poctu poskytnutych hypotecnich uvérti a objemi Vv ramci nich pij¢enych finanénich

prostiedki se kromé bank zna¢nou mirou podileji i finan¢ni zprostiedkovatelé.

V oblasti zprostiedkovatelii s hypotecnimi Gveéry ptsobi celd fada jak makléfskych
firem, tak jednotlivych poradcti. N¢které spolecnosti se sjednotily do
tzv. Asociace hypote¢nich makléifi (AHM), ktera byla zaloZena s cilem zkvalitnéni
a zefektivnéni hypote¢niho trhu a sluzeb na ném nabizenych. V sou€asnosti ma AHM
osm oficialnich ¢lent. Jedna se o spolecnosti: Bonnet.cz, Broker Trust, FINEO Group,
GEPARD FINANCE, HYPOASISTENT, M&M reality holding, OPEN FINANCE a
1.EUROHYPOTEKA. [29]

Na trhu obchoduje 1 tada dalSich silnych spole¢nosti, které slibuji nalezeni
nejvhodnéj§iho zplsobu financovani hypote¢niho uvéru pro klienta a zajisténi s nim

souvisejicich doprovodnych sluzeb.

Jde napt. o spole¢nosti Broker Finance, Golem Finance, Fincentrum, OVB Allfinanz a

fadu dalSich.

6 Zadost o hypote¢ni uvér v praxi

Jak bylo v grafickém znazornéni ukazano, nejCastéjSim piipadem pii poskytovani
hypotecnich uvéra je ucel koupé nemovitosti. Na zaklad¢ tohoto zjisténi dochazi,

V navaznosti na cil prace, k vydefinovani nasledujiciho modelového ptikladu.

6.1 Zkoumani problematiky

Pani Alena Strnadova (24 let) bydli v soucasné dobé s manzelem (28 let) u jeho rodici.
Jedné se o mlady a v soucasné dobé bezdétny manzelsky par, ktery se chce pln€ postavit
na vlastni nohy, a proto si chtéji pofidit vlastni bydleni. Jejich pfedstavou je koupé
domku pobliZ Jihlavy. Nemovitost, pro kterou se rozhodli po prostudovani nabidek, ma

cenu 2.200.000 K¢.
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Pan Karel Strnad pracuje u kuryrni sluzby jako rozvozce balikii a jeho ¢isty mési¢ni
piijem je 20.000 K¢. U spolecnosti je zaméstnan na dobu neurCitou a to od
prosince roku 2006. Pani Alena, jez je zaméstnana také na dobu neurcitou od zafi roku

2012, si jako mzdova ucetni vydeéla 17.000 K¢ €istého.

Oba manzelé si plati penzijni ptipojisténi u spole¢nosti Allianz ve vysi 500 K¢ mési¢né,
pan Karel méa dale uzaviené zivotni pojisténi u pojistovny Kooperativa, kde plati
1.000 K¢ mési¢né. Naklady na zivobyti jsou nyni cca 7.000 K¢/mésic. Po piestéhovani

se do vlastniho bydleni jsou odhadovany na 9.000 K¢ za mésic.

Kazdy z manzeld ma naspoteno vlastnich 150.000 K¢ a dale maji naspofenou spolecnou
¢astku 100.000 K¢. Z uvedenych prostiedki chece kazdy z nich 150.000 K¢ vlozit do
koupi budouciho bydleni, ze zbyvajici ¢astky 100.000 K¢ chtéji 50.000 K¢ uchovat jako

piipadnou rezervu. Tzn., z vlastnich zdroji chtéji do koupi investovat 350.000 K¢.

Tabulka 7: Sumarizace mésicnich financnich tokit manzelii Strnadovych (zdroj: vlastni)

Karel Strnad Alena Strnadova

Tok .
Polozka 5 Castka
penéz
Cisty m&si¢ni ptijem + 20.000 K¢ 17.000 K&
Penzijni ptipojisténi - 500 K¢ 500 K¢
Zivotni pojisténi - 1.000 K& 0 K¢
Soucasné naklady na Zivobyti® - 3.500 K¢ 3.500 K¢
Budouci néklady na Zivobyti - 4.500 K¢ 4.500 K¢

Manzelé maji pfedstavu o fixaci irokové sazby na obdobi 5 let a délce splatnosti uvéru

20 let.

Tabulka 8: Sumarizace nasetienych viastnich prostiedkii za uicelem koupé nemovitosti
(zdroj: vlastni)

Karel Strnad Alena Strnadova

Tok

Polozka . Castka
penéz
Vlastni prosttedky + 150.000 K¢ 150.000 K¢
Prostredky bez rezervy + 25.000 K¢ 25.000 K¢

15 Néklady na Zivobyti u obou manzeli odpovidaji pfiblizné stejnému poméru. Proto jsou kazdému z nich
pfifazeny v 50% vysi.
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Vzhledem ke skuteCnosti, ze ma pani Alena svlij bézny ucet u Komercni banky
a pan Karel u Ceské spofitelny, se rozhodli prostudovat nabidky na hypoteéni Gvér od

téchto spolecnosti.

6.2 Zakladni informace o uvedenych bankach

I presto, Ze jsou klienty téchto bank delSi dobu, si nejprve o nich vyhledali zdkladni

informace.

6.2.1 Komer¢ni banka

Komer¢ni banka vznikla vroce 1990 vy€lenénim obchodni c¢innosti z byvalé
Statni banky ceskoslovenské. V ramci privatiza¢niho projektu o dva roky pozdéji doslo
k transformaci na akciovou spole¢nost a k zatazeni akcii do kuponové privatizace.

Podil, jenz drzela CR, byl v roce 2001 prodan francouzské Société Générale.

V ramci svého pusobeni je jednou z nejlépe oceniovanych bank v rtiznych prestiznich

soutézich, které se tykaji stability spolenosti, spolehlivosti a inovativnich ptistupi.

Jde o univerzdlni banku zabyvajici se retailovym, obchodnim 1 investicnim
bankovnictvim, kterd je matetskou spolecnosti Skupiny KB, v jejiz nabidce sluzeb je
penzijni piipojiSténi, stavebni spoieni, faktoring, spotiebitelsk¢ uvery, pojisténi

a dal3i. [26]

6.2.2 Ceska spo¥itelna

CS byla zaloZena roku 1825 jako prvni spofitelni instituce na tzemi naseho dnesniho
statu. Od roku 2000 je ¢lenem Erste Group — jednoho z nejvétSich poskytovatelt

finan¢nich sluzeb ve stfedni a vychodni Evropé¢.

Populace ma tuto banku ve svém povédomi spojenou s pojmy stabilita, ditvéryhodnost a

tradice, coz je dokazéano ziskdnim mnoha ocenéni v ramci fady soutéZzi.

Kdatu 30.6.2014 disponovala celkem 644 pobockami a 1.546 bankomaty, coz
koresponduje s heslem banky: ,, Jsme Vam bliz. © [19]
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6.3 Hypote¢ni ivéry Komeréni banky a Ceské spo¥itelny

Nabidka hypotecnich uvérti je u obou spolecnosti Sirokd. Komercni banka poskytuje
kromé klasického a amerického typu HU i piedhypoteéni Gvér, flexibilni hypotéku,
hypotéku 2v1, HU bez dolozeni piijmd, ale i dalsi specialni avéry jako EKO hypoteéni
uvér (mize byt vyuzit na provedeni tepelnych izolaci, potizeni kotle na biomasu,
solarnich c¢lankl, tepelného cerpadla ¢i energeticky pasivniho domu), investi¢ni
hypotéku (financovani investice do nemovitosti slouzicich k bytovym potiebam tretich

0sob), nebo tvér na refinancovani hypoték z jinych penéznich tstavi. [26]

Ceska spofitelna nabizi v zakladu klasicky a neuéelovy uvér. Tyto produkty dale
rozsifuje o komplexni nabidku sluzeb, ¢imz lze dosdhnout i jinych druhti hypotecnich
uvéri. Napft. sluzba hypotéka Komplet je de facto hypotéka 2v1, apod. Mimo tyto typy

HU ma ve své nabidce napiiklad Hypotéku s prémii &i Business hypotéku a jiné. [19]
V ptipadé klasickych hypote¢nich Gvérii nabizeji spoleénosti HU s témito vlastnostmi:

Hypotecni uvér — vyse hypotecniho uvéru, kterou nabizeji obé spole¢nosti, se pohybuje
minimaln€ od 200.000 K¢ az do 85 % ceny zastavenych nemovitosti u hypote¢niho
tvéru Klasik Komeréni banky a Hypotéky Ceské spofitelny. V piipadé KB je dale
moznost nabidky hypote¢niho uvéru Plus, jehoZ vySe by byla az 100 %/120 % hodnoty

zastavované nemovitosti.

I Ceska spotitelna ma ve své nabidce poskytnuti HU az do 100 %, a to za jednorazovy

poplatek 3.000 K¢.

Maximalni vySe se pii koupi nemovitosti u obou spole¢nosti odviji hlavné¢ od kupni

ceny nemovitosti a schopnosti klienta splacet jistinu a troky.

Urokova sazba je u KB stanovena jako pevna po dobu platnosti trokovych podminek,
jez byly stanoveny v uvérové smlouvé. Klient si mize volit fixaci na 3 mésice
(v ptipadé nového tvéru, nebo pii obnoveé trokové sazby pouze u Gvéru, ktery mél od

pocatku tiimési¢ni fixaci), dale na 1-10 let nebo na 15 let.

CS nabizi jak pevnou, tak variabilni sazbu. V piipadé pevné sazby lze volit fixaci na
obdobi 1-5 let, dale na 10 a 15 let.

Z &asového hlediska nabizi Strnadovym KB i CS avér se splatnosti od péti do tiiceti let
véetné.
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Splaceni hypote¢niho uvéru se u obou bank provadi anuitnimi splatkami a to bud’ k 10.
nebo 15. dni v mésici po uplném vyc€erpani tvéru u KB, nebo k jakémukoliv dni daného
mésice po vycerpani u CS. V obou ptipadech budou klienti moci bez sankci uéinit
predasnou splatku k datu ukonéeni arokové sazby. U CS Ize jeité k uvéru sjednat
moznost mimofadnych splatek za cenu 200 Kc¢/mésic nebo variabilitu splatek za
jednorazovy poplatek 3.000 K¢&. KB nabizi moznost Flexibilni hypotéky, jejiz cena je
99 K¢/mésic.

Podminkou pro uvér u KB je, Ze dluznik musi po celou dobu trvani uvéru Cinit splatky
Z bézného uctu této spoleCnosti, jehoz je majitelem. Ke splnéni podminky dojde za
predpokladu, ze jako dluznik bude vystupovat pani Alena [85], ktera ma u spole¢nosti
bézny ucet. Pan Karel bude vystupovat jako spoludluznik, nebot’ se jedna o par, ktery

ma spole¢né jméni manzell.

Pokud by se manzelé rozhodli pro hypotéku CS, ke splatkdim by dochazelo z étu
p. Karla, avsak v tomto ptipadé by viibec nemuselo dochazet ke splatkam z uétu CS,

jelikoz to pro spole¢nost neni podminkou k poskytnuti avéru. [19, 26, 83]

6.3.1 Zadost o hypote¢ni iivér u Komeré¢ni banky

ProtoZze manzelé bydli nedaleko Jihlavy, rozhodli se navstivit pobocku pfimo v tomto
meésté. Dostupnost pobocek je na Vysocing, stejné jako v jinych krajich republiky,
vyznamna a mizeme je nalézt téméf v jakémkoliv mésté, coz Ize povazovat za vyhodné

pii jejich navstévovani.

Na tivodni schiizce se Strnadovi seznamili s hypotecni specialistkou, které piedstavili a
sdélili své pozadavky. Specialistka jim podala informace, jez se tykaji produktu

klasického hypotecniho uvéru u KB.

Pomoci tzv. urokové kalkulacky banky jim vypocitala urokovou sazbu a anuitu
hypote¢niho uvéru. Informace, které byly zadany do kalkulacky a pomoci ni zjistény,

jsou uvedeny v tabulce na nasledujici strané.
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Tabulka 9: Informace zjistené urokovou kalkulackou (zdroj: [88])

Vypocet urokové sazby

Piedpokladana vySe zajisténi 2.200.000 K¢
Vyse uvéru 1.850.000 K¢
Fixace 5 let

Urokovy bonus ANO

Zivotni pojiSténi ANO
Domicilace ANO

Konecna urokova sazba 1,99 % p. a.

Strnadovi po odecteni uspor, které se rozhodli vlozit do investice, od ceny nemovitosti,
kterou KB akceptuje i jako vySi zajiSténi, potfebuji uvér ve vysi 1.850.000 K.
Dle piedchozich pozadavki se rozhodli pro fixaci trokové sazby na pét let. Pfi uvedené
fixaci dostanou manzelé wurokovy bonus, ktery banka nabizi klientim, jez jsou u ni
ochotni setrvat déle nez jedno fixacni obdobi a k poslednimu dni platnosti aktualni
urokoveé sazby predcasne nesplati vice nez 20 % z dosud nesplacené jistiny.

Urokovy bonus plati pouze pro tiileté a delsi fixace.

Dle vypoctu urokové kalkulacky, jez je dostupna i na strankach banky, by, za splnéni
dalsich podminek, trokova sazba byla pii dvouleté fixaci 2,59 % p. a., kdezto u ttileté

fixace 1,99 % p. a. Tato sazba je ve stejné vysi aZ po pétiletou fixaci.

Dals§imi podminkami, kterymi by manzelé ziskali sazbu 1,99 % p. a., jsou uzavieni
zivotniho pojisténi u Komercni pojistovny, které snizi sazbu o 0,1 % a sméfovani

piijma klienta na udet vedeny v KB = domicilace, ktera snizi irokovou sazbu o 0,5 %,

Pokud bychom uvaZovali konstantni vysi trokové sazby po celou dobu splatnosti HU,

vy$e mésicnich splatek by byla pti riznych délkach splatnosti nasledujicil’:

Tabulka 10: Vyse mésicni anuitni splatky pri rizné dobé splatnosti (zdroj: [88])

VyS$e mési¢ni anuity p¥i splatnosti 15-30 let

30 6.829 K¢
o5 . S 7.833 K&
Splatnost (roky) 20 Anuita hypote¢niho uvéru 9351 K&
15 11.897 K¢

6 Uvedena sleva by platila i pro nového klienta, ktery by si b&ny ucet zakladal az v souvislosti
S hypote¢nim Gvérem.

17 Redlné dojde ke zméné& Grokové sazby vzdy na konci fixaéniho obdobi. Uvedené hodnoty tedy
odpovidaji vysi mésicnich splatek pouze pro prvni fixacni obdobi.
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Hypotecni specialistka Strnadovym pfipravila Nabidku hypote¢niho Uveéru pro
preferovanou dobu splatnosti 20 let.

Pokud by Strnadovi chtéli vyuzit Hypotecni uvér Klasik, s uvedenou kupni cenou
nemovitosti by jim byl poskytnut Gvér az do vyse 1.870.000 K¢. Protoze pozaduji pujcit
0 20.000 K¢ méné, predpokladand vyse zajisténi bude ve vysi 2.176.000 K¢ (timto

zpusobem je Vv nabidce vypocitana predpokladand vyse zajisténi).

Tabulka 11: Nabidka Komercni banky (zdroj: vlastni zpracovani [88])

Hypotecni iivér Komer¢éni banky

Ukel hypote&niho ivéru koup¢ rodinného domu
Celkova cena nemovitosti 2.200.000 K¢

Vlastni prostiedky 350.000 K¢

Vyse hypote¢niho uvéru 1.850.000 K¢
Piredpokladana vySe zajisténi  2.176.000 K¢

Doba splatnosti véru 20 let

Doba platnosti fixace 5 let

Urokovi sazba 1,99 % p. a.

VySe mésicni splatky 9.351 K¢

S Z4dosti o HU souvisi také fada poplatktl. V piipadé KB jde o tyto:

Tabulka 12: Uctované poplatky K hypotecnimu tivéru KB (zdroj: vlastni zpracovani [88])

Ceny a poplatky

Cena za zpracovani a vyhodnoceni Zadosti o uvér 2.900 K¢
Cena neni uétovana v piipadé refinancovani HU z jiného pen&zniho Gstavu. V ramci
néekterych bankou poskytovanych akci nemusi byt vitbec uc¢tovana pro zadny typ
hypotecniho uvéru.

Cena za Vyhodnoceni rizik spojenych s nemovitou zastavou -

2 G G G g 1.000 K¢
bytova jednotka/rodinny dim - expresni
Cena za Vyhodnoceni rizik spojenych s nemovitou zastavou - 3.500 K¢/
bytova jednotka/rodinny dim - standardni 4.500 K¢
Ceny %a Vyhodnoc.enl f'mk spojenych s nemovitou zastavou - Individualng
ostatni typy nemovitosti
Cena za Cerpani tivéru na navrh na vklad 1.500 K¢

Neni t€tovana v pripadé refinancovani z jiného penézniho tstavu a je uctovana pouze
Vv ptipad¢ pozadavku rychlejsiho Cerpani uvéru (pfed zapisem zastavniho prava do KN).

Cena za spravovani Gvéru mési¢né zdarma
Cena za Flexibilitu uvéru 99 K¢/mésic
Uttovano pouze v piipadé typu Flexibilni hypotéky. V tomto piipadé by mohlo dojit ke

splaceni az 20 % z vyCerpané ¢astky jedenkrat za 12 mésicii, nebo ke sniZzeni ¢i odkladu
splatky.
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Vedeni osobniho tiétu — jelikoz musi dluznik splacet HU ze svého vlastniho uétu
vedeného u banky, je dulezité zohlednit i cenu za jeho vedeni. V soucasné dobé¢ stoji
pani Alenu 68 K¢. Poté, co by si vzala hypoteéni uvér, by jeden mésic opét tuto ¢astku
zaplatila, avSak dal$i mésic by ji byla vracena, nebot KB poskytuje klientim
k hypote¢nimu uvéru bézny ucet zdarma. Pouze by zistaly poplatky za provedené

transakce na uctu.

Dale spole¢nost k uzaviranym hypoteénim uvérim vyzaduje, aby si zadatel uzaviel ve
prospéch banky (u spole¢nosti Komeréni pojistovna) rizikové Zivotni pojisténi na celou
castku uvéru. Jak jiz bylo uvedeno, uzavienim pojisténi by doslo k ziskani slevy ve vysi

0,1 % z trokové sazby.

Rizikova Zivotni pojisténi jsou u Komercni pojisStovny nabizena ve tifech rtiznych
variantach, které se 1i8i vy¢tem pojistnych udalosti. Pokud by doslo ke ztraté zaméstnani
nebo k pracovni neschopnosti, splatky bude hradit po dobu trvani téchto udalosti
pojistitel*8. V ptipadé smrti nebo plné invalidity by doslo k uhrazeni nesplacené &asti

uveéru pojistitelem.

Nasledujici tabulka udava jednotlivé varianty zivotniho pojisténi Komer¢ni pojistovny.

Uvadéné ceny jsou orientacni. NejcastéjSim typem pro uzavieni pojisténi je varianta A.

Tabulka 13: Prrehled nabizenych typii pojisteni Komercni pojistovny (zdroj: [88])

VySe pojistného - rizikové Zivotni pojisténi Komerc¢ni pojiStovny
Varianta A - pojisténi smrti a plné invalidity 463 Ké/mésic

Varianta B - pojisténi smrti, plné invalidity a pracovni neschopnosti 648 K¢/mesic

Varianta C - pojisténi smrti, pIné invalidity, pracovni neschopnosti a

. Coponn 833 K¢/mésic
ztraty zamestnani

Dalsi nutnosti je uzavieni pojisténi zastavované nemovitosti, které kryje nebezpeci
Vv ptipad¢ skody na nemovitosti vzniklé napt. zivelnymi pohromami, vloupénim, apod.
Pokud by doslo k pojistné udélosti, uhradi pojistitel Skodu vzniklou na nemovitosti
Komer¢ni bance. Pojisténi k nemovitosti mize byt sjednano jakoukoliv pojisStovnou, ale

KB jej nabizi k vypracovani pies Ceskou pojistovnu.

18 Vyplaty pojistného plnéni jsou upraveny riiznymi podminkami. Napt. pfi ztraté zaméstnani mtize dojit
k jeho vyplaté za predpokladu, pokud byl klient propustén z diivod? nadbyte¢nosti, reorganizace, apod.
Klient musi byt zaregistrovan na fadu prace. Pojistné mu je poté vyplaceno max. 12 mésica.
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Tabulka 14: Cena pojisténi nemovitosti Ceské pojistovny (zdroj: [88])

Vy3e pojistného - pojisténi nemovitosti Ceské pojist'ovny 239 K¢/mésic

S hypote¢nim tveérem souviseji i nékteré dalsi platby. U KB se jednd o poplatek za
zménu ve smlouve, jez by byla provedena za urcitych podminek z podnétu klienta a
cenu za po§tovni vypis z avérového Gétu. Radu sluzeb spojenych s ivérem nabizi banka

zdarma.

Tabulka 15: Dalsi ceny sluzeb v ramci hypotecniho vivéru KB
(zdroj: [88])

Ceny v prubéhu splatnosti hypote¢niho uvéru

Cena za zménu podminek vymezenych ve smlouveé z podnétu

: 4.000 K¢
klienta
Cena za zménu urokové sazby k datu ukonceni platnosti tirokové sdarma
sazby
Cena za vydani Potvrzeni o zaplacenych trocich k 31. 12. zdarma
Cena za Cerpani hypote¢niho Gvéru zdarma
L BB e s P zdarma/20 K¢
Cena za elektronicky vypis z Gvérového Gctu/papirovy vypis Crx
mesicné
Cena za zménu ve smlouvé - osobni udaje klienta, zména cisla
zdarma

uctu pro splaceni uvéru nebo zména formy vypisu

Manzelim Strnadovym byl téz sdélen seznam nutnych podkladii, které by bylo dilezité
vzit s sebou na dalsi schiizku. V jejich ptipadé (koup€ domu u nepodnikajicich osob) se
jednd o doklady totoznosti ve dvou variantdch (platny OP, pas, apod.), potvrzeni
0 pracovnim piijmu ze zavislé Cinnosti (ne star§i jak 1 mésic), nabyvaci titul
k nemovitosti, kupni smlouva nebo navrh kupni smlouvy budouci nebo smlouvu
0 smlouvé budouci koupi, kterd bude v textu obsahovat nebo jako pfilohu mit navrh

znéni kupni smlouvy. [26, 85, 88]

Jiz na této prvni schiizce by §lo pristoupit k sepsani Zadosti o poskytnuti hypoteéniho
uveéru. Strnadovi si vSe chtéji jeSté nechat projit hlavou a zeptat se na nabidku

u Ceské spofitelny.
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6.3.2 Zadost o hypote¢ni uvér u Ceské sporitelny

Jako u KB jsou pobocky Ceské spofitelny, mozna jesté ve vétsi mite, témét vsude.

Manzelé se rozhodli, Ze navstivi pobocku ve mésté Havlicktv Brod.

Schtizka probihala obdobnym zpiisobem jako u KB. Tzn., v prvni fad¢ doslo k ur¢itému
seznameni se s hypotecnim poradcem pobocky, kterému Strnadovi fekli, co pozaduji a

on jim vse, co pottebovali védét, vysveétlil.

Pro modelaci konkrétniho hypoteéniho avéru pouziva CS tzv. hypotecni konfigurdtor.
Ve fazi zékladni modelace se nehledi, stejné jako u KB, do registru dluznik. Pouze
pokud klient pfedlozi specialistovi sviij OP, se miize zjistit, zda neni u CS
napft. ,,delikventni“ a zda je Sance, Ze uvér ziskd. Jiz v tomto okamziku Ize klientovi

sdélit moZny netspéch.

Ziskani uvéru by branily ptipady, v rdmci nichZz mél klient v minulosti problém se

splacenim uvéru (problémy mladsi 5 let) nebo ma odepsanou pohledavku.

Hypoteéni specialista zapsal do simulace HU analogické tdaje jako specialistka KB,
nicméné jako hlavni dluznik by vtomto pfipad¢ vystupoval pan Karel, nebot je

majitelem uctu v bance, ze kterého by dochdzelo ke splaceni uvéru.

V piipadé CS viak neni nutné, aby byl Gvér splacen z uétu vedeného u spoleénosti,
jehoz majitelem je hlavni dluznik. Splatky Ize ucinit i z G¢tu spoluzadatele, nebo z uctu,

ktery neni viibec veden u CS.

Do hypotecniho konfiguratoru byly zadany tdaje tykajici se ucelu uvéru, jeho vyse,
splatnosti, pocCtu zadateli, vySe piijmi a zavazkli zadateli, ocekavané hodnoty

zastavované nemovitosti a délky fixace urokové sazby.
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Do nabidky byly zadany konkrétn¢ tyto hodnoty:

Tabulka 16: Nabidka Ceské sporitelny (zdroj: [87])

Hypoteéni uvér Ceské spofitelny ‘

1. MozZnosti avéru

Maximalni mozna vyse tivéru 4.992.000 K¢
II. Vase udaje
Jméno a piijmeni Karel Strnad
Pocet zadatelt 2
Mg¢sicni zavazky zadatell 0 Ke
Cisty mésiéni ptijem Zadateli 37.000 K¢
I11. Udaje o Hypotéce CS
Ucel Gvéru koupé
Vyse uvéru 1.850.000 K¢
Splatnost uvéru 20 let
Urokova sazba 1,99 % p. a.
Ocekavana hodnota zastav. nemovitosti  2.200.000 K¢
Podil Gvéru na zajisténi 84 %
Doba fixace urokové sazby 5
Mg¢sicni splatka tivéru 9.376 K¢

Predstaveni nékterych poloZek

V nabidce CS se p¥imo objevuje polozka Maximalni moZna vyse uvéru, ktera zna¢i, do
jaké vyse by az teoreticky mohli manzelé 0 HU Zadat a do jaké miry by jim ho byla
schopna CS poskytnout.

Meésicéni zavazky Zadatelit — 1 presto, ze klienti maji své zavazky (vlastni penzijni
piipojisténi, zivotni pojisténi, ...), nejsou v tomto piipad¢ kalkulovany, nebot se

nejednd o povinné platby. Takovymi by byly splatky avéru, leasingu, vyzivné, apod.).

Posledni polozkou, na kterou se zamétuji je urokova sazba. Vychozi urokova sazba pro
tento typ hypotec¢niho uvéru je 2,99 % p. a. Spole¢nost nabizi klientiim slevy, kterymi ji

Ize snizit.

Jde o slevu za splaceni z aktivniho uétu'® CS o -0,5 %. Uvedenou slevu by klienti

ziskali, nebot” splatky by probihaly z uctu p. Karla. Déle se jedna o slevu ve vysi -0,2 %

19 Aktivni uéet v piipadé CS znamena, Ze na ném musi dojit minimalné ke tfem obratim mési¢éné
nezavisle na jejich vysi. Uet miize byt zalozen az v souvislosti s zadosti o hypoteéni Gvér. Po slibu
klienta, e se ucet stane aktivnim, mu je ihned udélena sleva -0,5 % z tirokové sazby. Uget musi byt
aktivni kazdy mésic a aktivita se sleduje jedenkrat za rok. Pokud ke tfem obratim v mésici nedoslo,
banka klientovi nauctuje poplatek, ktery ji vykompenzuje slevu, jiz poskytla na tirokové sazbé.
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za pojisténi schopnosti splacet. Toto pojisténi diive spoleénost k HU nutng vyzadovala,
avSak vsoucasné dobé u ni povinné neni. Zde je nutné si uvédomit mozné
nasledky ptipadu, kdyby si klient pojisténi neuzaviel a nasledné, v nejhor§im piipadg,
prisel o zivot. V takové situaci by spadl na druhého z manzeli/partnerti obrovsky

problém.

CS mé ramcovou smlouvu se dvéma pojistovnami, a to s Pojistovnou CS pro ptipady
plné invalidity, ztraty zaméstnani a smrti a se spolec¢nosti Cardif pro ptipad dlouhodobé
pracovni neschopnosti. Rizikové pojisténi je ale 1 akceptovano, pokud je/bude uzaviené,
u jiné spole¢nosti, nicméné v takovém piipadé by nedoslo k ziskani zminované slevy na

urokové sazbé.

Ptehled vyse pojistného je uveden v nasledujici tabulce:

Tabulka 17: Zivotni pojisténi zajistované Ceskou sporitelnou
(zdroj: vlastni zpracovani S vyuzitim [87])

Pocet pojisténych klienta 1 klient 2 Klienti 1 klient 2 Klienti
Zvoleny soubor pojisténi A AA B BB
Vyse pojistného (1 klient) 690 K¢ 621 K¢ 913 K¢ 823 K¢
Vyse pojistného (celkem) 690 K¢  1.242 K¢ 913 K¢ 1.646 K¢

Varianta A zahrnuje pojisténi smrti, pracovni neschopnosti, plné invalidity.

Varianta B zahrnuje pojisteni smrti, pracovni neschopnosti, plné invalidity a ztraty
zameéstnani.

Pan Karel ma jiz uzaviené Zzivotni pojiSténi u spolecnosti Kooperativa. Hypotecni
specialista CS mu poradil, aby si nechal stavajici pojisténi zaloZzené a zalozil k nému

jesté nove.

V piipad¢é pojistné udalosti (uvazujme napt. smrt) by dosSlo ke splaceni hypotecniho
uvéru z nového pojisténi a penize ze stavajiciho by byly vyplaceny manzelce, kterd by

je mohla pouzit na jiné potieby.

Uvedené vysvétleni se panu Strnadovi libi a uvazuje, ze by si pojiSténi, v ptipadé¢ piijeti

hypotéky od CS, nechal uzaviit typu A.

Posledni slevou, kterou by $lo ziskat snizeni urokové sazby o -0,3 %, je sleva za
hypotéku s prémii, diky niZ by Strnadovi ziskali tuto slevu pro prvni pétileté obdobi
fixace trokové sazby. K uvedené slevé by navic dostali finanéni prémii ve vysi 4 %

z vyCerpané ¢astky hypotéky. Prémie by byla vyplacena v pomérné vysi na zac¢atku 2. a
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kazdého dalsiho obdobi fixace urokové sazby az do vyse 20 let. Tzn., i pokud by byla

splatnost ivéru teoreticky nastavena na 30 let, prémii by ziskali celkové trikrat.

Predpokladem pro ziskéni prémie je, Zze by Strnadovi nesméli ucinit Zadné mimoradné

splatky.

Za hypotéku ve vysi 1.850.000 K& by Strnadovi ziskali 74.000 K¢. Tzn. ke kazdé

pétileté fixaci, pocinaje druhou, 24.667 K¢&.

Hypotéka s prémii a pojiSténi schopnosti splacet jsou jen nékterymi ze sluzeb a

zvyhodnéni, jeZ jsou CS nabizeny k hypoteénimu tvéru. V nasledujici tabulce je uveden

vy&et nejéastdji poskytovanych sluzeb k HU. Vycet neni zcela kompletni. Spolednost

poskytuje sluzby napt. i k financovani montovanych domti a dalsi.

Tabulka 18: Nejcastéji poskytované sluzby k HU CS (zdroj: vlastni zpracovani s vyuzitim [87])

Nazev

AZ do 100 %
hodnoty
nemovitosti

Dopiedné

refinancovani

Hypotéka
Komplet

Hypotéka s
prémii

Pojisténi

schopnosti
splacet

Expresni
derpani

Mimoiadné
splatky

Variabilita
splatek

Popis
Poskytnuta vyse je az do celé hodnoty zastavované
nemovitosti. Pfedpokladem je ptijatelnost pro banku z
hlediska uvérového rizika (z tohoto diivodu na ni
nedosahne kazdy).

Klient mtize refinancovat stavajici HU, pficemz mu je
na zahajeni ¢erpani poskytnuto az 12 mésicti od
podpisu Gvérové smlouvy.

Cast ivéru by mohla byt netucelova pfi stejné sazbe
HU.

Sleva na tirokové sazbé ve vysi 0,3 % pro 1. obdobi
fixace a ziskani prémie ve vysi az 4 % z vyCerpané
castky HU.

Vztahuje se na pojisténi typa A, AA, B, BB.

Pted Cerpanim hypotéky neni nutné dokladat zapsané
zastavni pravo. Staci ptedlozit ndvrh na vklad
zastavniho prava k nemovitosti, nebo uzaviit s bankou
smlouvu o smlouve budouci o zfizeni zastavniho prava
k nemovitosti a zfidit jiné pfechodné zajisténi averu.
Skladani mimoradnych splatek bez poplatku i v
prabéhu platnosti fixované urokové sazby. Platbu lze
ucinit min. vzdy po 12 pravidelnych mési¢nich
splatkach pocinaje datem sjednani sluzby. Vyse
splatky nesmi prekrocit 20 % z uvérové castky.
Umoznéni odkladu splatek, upraveni vyse splatek i
mimo termin zmeény fixace. Podminkou je provedeni
minimalné 12 pravidelnych mési¢nich splatek. Kazdé
dalsi vyuziti sluzby je zavislé opét na provedeni 12
mesicnich anuitnich splatek.

Cena

Jednorazoveé
3.000 K¢

Jednoraz. 3.000 K¢;
v budoucnu zdarma

Jednorazovy
poplatek 3.000 K¢

Poplatek za
sjednani 3.000 K¢

Platby na mési¢ni

uhrady pojistného

Jednorazovy
poplatek 2.000 K¢

Mésicné 200 Ké

Jednorazovy
poplatek 3.000 K¢
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Pokud by se Strnadovi rozhodli pro nabidku spolenosti, navolili by si ke svému HU

sluzby: hypotéka s prémii, pojisténi schopnosti splacet a sluzbu expresni Cerpani.

Uvedené produkty by je staly celkem 5.000 K¢ jednorazové a mésicni platbu by

predstavovalo pojisténi schopnosti splacet varianty A za cenu 690 K¢ mésicné.

Tyto navolené poplatky klienti mohou piimo vidét ve vytvofené nabidce HU.
Poslednim, ve vytvofené nabidce uvedenym, poplatkem je cena za spravu uvéru, ktera

je poskytnuta zdarma.

S HU déle souvisi cena za pojisténi zastavované nemovitosti proti zivelnym rizikdm.
V nabidce predlozené klientiim je o tomto pojisténi pouze uvedeno: ,, Pokud nemadate
uzavrené pojistéeni nemovitosti, radi Vam jej rychle a jednoduse zajistime pri sjednani

Vasi hypotéky.[87]

Takové pojisténi by bylo zajisténo u spolecnosti Kooperativa a jeho vySe by opét byla

i20

pocitana z reprodukéni®’ ceny nemovitosti. Orientaéni cena, uvadéna hypotecnim

specialistou banky, je do 3.500 K¢ ro¢né€. Tzn. cca 292 K¢ v mési¢nim piepoctu.

Pojisténi je ale moZzno uzavtit 1 u jiné spolecnosti. V takovém piipadé¢ by bylo nutné

dodat kopii pojistné smlouvy.

S HU, stejné jako v piipadé KB, souvisi cena za vedeni osobniho Gétu — v sou¢asnosti
p. Karel plati za vedeni osobniho uctu 69 K¢. Pokud by si zalozil néktery z vybranych
produktii spole¢nosti?!, mezi nimiz je i hypote¢ni Gvér, mohl by si sjednat program

Za dtvéru a s nim mit od dal§iho mésice vedeni u¢tu zdarma??.

20 Reprodukéni cena nemovitosti = Cena, za kterou by byla nemovitost pofizena v dobé soucasného
ocefiovani [68].

21 Vybranymi produkty mohou byt napt. spofici ulet, kreditni karta, podnikatelsky udet,
pravidelné investice, avér, atd.

22 3 programem Za diivéru souvisi dale podminka piijeti minimalné 7.000 K¢& na Gidet za dany mésic.
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V nabidce predlozené Strnadovym byl uveden vypocet mési¢nich anuitnich splatek pro

HU s dobou splatnosti 5-30 let.

Tabulka 19: Vyse mésicni anuitni splatky pri riizné dobé splatnosti
(zdroj: [87])

Vypocet mési¢ni anuity pii splatnosti 15-30 let

Urok (%) 1,99 % p. a.
30 6.856 K&
25 7.859 K&
Splatnost (roky) 20 Anuita hypotecniho ivéru 9:376 Ke
15 11.922 K&
10 17.039 K&
5 32.443 K&

Uvedena nabidka byla Strnadovym piedloZena a s ni i Zadost o avér, seznam podkladi
k posouzeni HU a formuldf Potvrzeni zaméstnavatele o vysi pracovniho piijmu

zaméstnance pro pani Alenu.

Ze seznamu podkladi vyplyvad, Ze je nutné predlozit doklady totoznosti
(OP/Pas/Potvrzeni o rodinném stavu z Evidence obyvatel {v ptipad¢, ze v OP neni
uveden rodinny stav}) a to nejcastéji ve dvou variantach, napt. OP a fidi¢sky prukaz.
Dale je nutné doloZit pfijem ze zaméstnani. JelikoZz ma pan Karel uéet u CS, na ktery
mu chodi jeho mzda, nemusi u spole¢nosti dokladdat nic. Pani Alena svij ptijem dolozi
zaméstnavatelem vyplnénym formulafem, ktery od CS dostala a dvéma vypisy
Z bankovniho uctu, na ktery je piijem poukazovan — za posledni mésic a jeden z obdobi
pred 6 mésici. Ugel uvéru se doklada Smlouvou o smlouvé budouci kupni nebo
Kupni smlouvou, kterd nemusi byt podepsdna pied schvalenim uvéru. Dale je ucel

dokladan vypisem z KN Kk financované i zastavované nemovitosti ne star$i nez 30 dnd.

Pro ocenéni nemovitosti je nutné ocenéni smluvniho znalce, ve kterém jsou rtizné
dokumenty podle typu ptfipadu (smlouva o vécném bfemenu, smlouva o zfizeni
predkupniho prava, stavebni a projektovd dokumentace, plomba?®) a snimek

z katastralni mapy, ktery si je CS schopna zajistit sama. [83, 87]

Manzelé maji ze schliizky s makléfem dobry pocit. Libilo se jim jeho jednani, vytvofena
nabidka a hlavné je zaujala moznost hypotéky s prémii. Nicméné si chtéji vSe jeste

rozmyslet, nebot’ vi, Ze dobré pocity z jednani a z nabidky méli i v ptipad€ KB.

23 Plomba = Zdtivodnéni probihajicich ¥izeni na KN, je-li objekt oznaten zménou pravnich vztahd.
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Pokud by se rozhodli pro nabidku nékteré spolecnosti, pfistoupilo by se k podepséani
souhlasu se zpracovanim osobnich udajt, ktery by podepsali oba, ¢imz by se ptikrocilo
k ¢asti, kdy by banky byly schopny zanalyzovat historii manzeli i u jinych bank.
Dale by doslo k nabidnuti zadani znaleckého posudku odhadci.

Platnost vytvofenych nabidek u obou spole¢nosti je na obdobi 30 dnt. Touto dobou je
tedy oSetien pripad, kdyby doslo ke zvyseni trokovych sazeb. Pokud by naopak doslo

K jejich snizeni, specialisté spole¢nosti by vytvofili nové nabidky. [83, 85]

Nékteré z jinych pripada

V modelovém piikladu maji oba klienti zaméstnani na dobu neurcitou. V takovém
piipad€ je pro hypotecni uvér dostacujici, aby klient odpracoval 3 mésice zkuSebni
doby, a dale ptesel na neurcity pracovni pomér. Poté jiz muze zadat o hypotecni uvér.
V piipadé pracovniho poméru na dobu wurcitou je za soucasnych podminek minimalni
délka zaméstnani pul roku a zalezi na individualnim posouzeni trvalosti a stability

piijmt zadatele ze strany schvalovatele uvéru®*. [85]

Délka splatnosti uvéru — Pokud se budeme zabyvat otazkou véku, do kterého by bylo
u spole¢nosti realné ziskat hypote¢ni tvér, musime mit na paméti, ze tato doba se odviji
od produktivniho véku Zadatele. Dle [83] vsak miZeme uvést, ze CS poskytuje
hypotecni uvér do 67 let véku. Tzn., pokud by zadal napt. 52 lety klient o uvér, ziskal

by maximalné splatnost 15 let. U KB muZzeme uvedené zobecnit az na 70 let véku [85].

6.4 Porovnani nabidek Komer¢ni banky a Ceské spotitelny

Pied kone¢nym rozhodnutim si chtéji Strnadovi porovnat jednotlivé nabidky. V obou

ptipadech jim byla nabidnuta tirokova sazba 1,99 % p. a. pfi vysi tveru 1.850.000 K&.

U obou spolecnosti je vSak vySe anuitni splatky pocitdna s vyuZitim jiného

urokovaciho standardu, proto se lisi.

Komer¢ni banka pocitda urokovaci obdobi némeckym standardem 30E/360.

Ceska spofitelna pouziva anglicky standard, jenz uvazuje obdobi 365 dnd v roce.

24 Napt. dle [83] CS pozaduje, aby zadatel odpracoval 12 mésicii. Ve 13 mésici miize dojit k podani
zadosti o HU.
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Z tohoto ditvodu je u CS anuitni splatka v prab&hu splaceni viech zkoumanych délek

splatnosti vzdy vyssi vice jak o 20 K¢&.
Rozdily jsou uvedeny v nasledujici tabulce:

Tabulka 20: Rozdily ve vysi anuitnich splatek u spolecnosti
(zdroj: vlastni vypolty s vyuzitim [87, 88])

Anuitni splatka u

Doba _ spole¢nosti Rozdil €S - KB Roén’i Rozdil za uveden_ou
splatnosti 9 - rozdil dobu splatnosti
KB CS
15 11.897 K& 11.922 K¢ 25 K¢ 300 K¢ 4.500 K¢
20 9.351 K¢  9.376 K¢ 25 K¢ 300 K¢ 6.000 K¢
25 7.833 K¢  7.859 K¢ 26 K¢ 312 K¢ 7.800 K¢
30 6.829 K¢  6.856 K¢ 27 K¢ 324 K¢ 9.720 K¢

Pro ucely porovnani sazeb obou bank je nutné pfistoupit k prepoéitani sazby CS na
sazbu vyuzivajici némecky standard. U standardu 30E/360 vychazi anuitni splatka pro
sazbu 1,99 % pii splatnosti 20 let nasledovné:

Rovnice 4: Diskontni faktor k sazbe 1,99 % Rovnice 5: Anuitni splatka k sazbé 1,99 %

(zdroj: vlastni vypocet) (zdroj: vlastni vypocet)
. 00199, 1 850.000
V= =0,9983444126 A= 12 __=9.350,08K&
1 0,0199 1-0,9983444126
+
12

Piepo¢itana sazba 1,99 % p. a. CS je v némeckém standardu sazbou 2,02 % p. a.

Rovnice 6: Prepocitani sazbyl,99 % na némecky standard (zdroj: vlastni vypocet)

[1.99(‘;&) 365 = 2,02 %

Vypocet splatky pti sazbé 2,02 % p. a. je ndsledujici:

Rovnice 7: Diskontni faktor k sazbé 2,02 % Rovnice 8: Anuitni splatka k sazbé 2,02 %

(zdroj: vlastni vypocet) (zdroj: vlastni vypocet)
1 0’?[2202 x1.850.000
- = A= =9.376 K¢
v ) 0.0202 0,998319495 1= 0,9983194957"
+
12
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Urokova sazba CS je ve skute¢nosti v porovnani se sazbou KB vys§i o 0,03 %. Navic,
pfimo na strankach CS lze nalézt hypote¢ni kalkulatku, kterd pocitd vysi anuitni
mési¢ni splatky pomoci némeckého standardu. Udaj je tedy dle mého nazoru

zkreslovan.

Splaceni z aktivniho uctu — v pripadé KB by bylo nutné, aby splatky provadél hlavni
dluznik ze svého vlastniho Gétu vedeného u KB. CS akceptuje i moznosti splaceni
Z G¢tu spolecnosti, jehoz majitelem je spoludluznik, nebo provadéni splatek z uctu
jiného bankovniho ustavu. Jelikoz ma p. Karel u spole¢nosti aktivni ticet, budou splatky
probihat z jeho uétu. V piipadé HU KB by byl udet z ceny 68 K&/mésic snizen o tuto
hodnotu. V prvnim mésici ziskani HU by jesté byla cena zaplacena, ale dalsi mésic by
pi Aleng byla hodnota vracena. U CS stoji uéet 69 K&/mésic. Po ziskani HU by si mohl
p. Karel zfidit program Za divéru a od dal§iho mésice mit ucet zdarma. Slevy z cen za
vedeni osobnich uétd jsou tedy vyrovnané. V piipadé CS by byla cena zaplacena
0 jeden mésic navic, nicméné je, sice jen o 1 K¢, drazsi v porovnani s KB, takze,

v piipadé prijeti HU od CS, by byl zdarma drazsi Gdet.
Usetfeni za vedeni osobnich uétd u KB a CS pii splatnosti HU 20 let:
68x12x20=16.320K¢ 69x12x19+69x11=16.491K¢

| pfes realn¢ vyssi urokovou sazbu CS ptipada manzelim atraktivnéjsi HU od této

banky a to diky moznosti hypotéky s préemii.

U uvedené hypotéky by po prvni pétileté fixaci doslo ke zvyseni trokové sazby o 0,3 %.
Tedy ze sazby 1,99 % p. a. na 2,29 % p. a. (ve vyjadieni anglickym standardem), coZ je
Vv némeckém standardu sazba 2,32 % p. a. VySe anuitni splatky by v tomto piipad¢ byla
cca 9.642 K¢, coz je za jedno pétileté obdobi 578.520 K¢. Po odecteni prémie za jedno
fixacni obdobi od této Castky a vyjadieni podilu pro mési¢ni anuitni splatku, by splatka

¢inila cca 9.231 K¢.
Vysledky vyplyvaji z vypocti:

Rovnice 9: Prepocitani uroku 2,29 % p. a. na némecky standard (zdroj: vlastni vypocet)

(2’295/0}365 =2,32%p.a.
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Rovnice 10: Diskontni faktor k sazbé 2,32 %  Rovnice 11: Anuitni spldatka k sazbé 2,32 %

(zdroj: vlastni vypocet) (zdroj: vlastni vypocet)
1 0,0232 x1.850.000
V=—+——-—=0,998070397 A= =9.642 K¢
14 0,0232 1-0,998070397%*°
12

Rovnice 12: Wyse splatky po zapocteni prémie za jedno fixacni obdobi (zdroj: vlastni vypocet)
(9.642 x12x5—24.667

> L 9.231 K&
12

Nicméné, hypotéka s prémii neguje mozZnost pfistoupeni k mimofadnym splatkam.

Tzn., pokud by manzelé chtéli takovou splatku ucinit, neméli by jiz na prémii narok.

Strnadovi dale nevi, jak u HU CS nalozit s pojisténim proti schopnosti splacet. Pokud
by nedoslo k jeho sjednani ve prospéch CS, urokova sazba by byla +0,2 % a tedy
S vyuzitim némeckého standardu 2,22 % p. a.

Vyse mési¢ni anuitni splatky by byla 9.553 K¢, viz uvedeny vypocet. Pii sjednéani
pojisténi by se splatka rovnala 9.376 K&. Bez uzavieni pojiSténi by tedy byla cena vyssi
0 177 K¢&. Pokud vezmeme v tvahu cenu za nabizené pojisténi typu A ve vysi 690 K¢,
levnéji vychazi varianta neuzavirat toto pojisténi u spole¢nosti a manzelim spiSe
doporucuji se v prvé fadé zajimat o Gpravu stavajiciho pojisténi pana Karla, které jiz ma

uzaviené u spole¢nosti Kooperativa.

Vypocet anuitni splatky pokud by nedoslo k uzavieni pojisténi:

Rovnice 13: Diskont k sazbé 2,22 % Rovnice 14: Anuitni spldatka k sazbé 2,22 %
(zdroj: vlastni vypocet) (zdroj: vlastni vypocet)
1 0’22222 x1.850.000
v=————=0,998153416 A= =9.553 K¢
14 0,0222 1-0,998153416%*°
12

V ptipad€ pojisteni nemovitosti povazuji ceny, které jsou bankami uvadény orientacné,

za srovnatelné, navic 1ze pojiSténi sjednat v obou piipadech u kterékoliv spole€nosti.

Z administrativniho hlediska se vice klientim zamlouva Nabidka hypotecniho uvéru
KB, nebot’ jsou v ni piimo vidét ceny a poplatky, které mohou souviset s HU a také

urokova sazba, kterd odpovida standardnim vypoctim.
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V nabidce CS jim napiiklad chybi informace o cené za zpracovani a vyhodnoceni
zadosti o uvér nebo ceny za vypisy z uveérového uctu. Pti vyhleddvani téchto informaci
vsak zjistili, ze tyto ukony poskytuje spole¢nost zdarma. Tzn., v porovnani s ptipadem
vypracovani Zadosti u KB, by doslo k usetieni 2.900 K& u CS. Nicméné u tohoto
poplatku Zadatele i1 sama hypotecni specialistka KB informovala o ruznych

poskytovanych akcich, v jejichz ramci by byl poplatek zdarma.

Strnadovi si pfi vyhledavani cen v ceniku Ceské spofitelny na jejich internetovych

strankach zjistili nasledujici udaje:

Tabulka 21: Dalsi ceny a poplatky k HU CS (zdroj: vlastni zpracovani s vyuzitim [19])

Ceny a poplatky

Posouzeni a vyhodnoceni zZadosti o uvér véetné ptislibu zdarma
Vypis z uvérového uctu zdarma
+1.200 K¢ nad zakladni

Cena za Vyhodnoceni rizik spojenych s nemovitou zastavou

. . b konkrétni t
- bytova jednotka/rodinny diim - expresni SazbU pro konkretil typ

nemovitosti

Cena za Vyhodnoceni rizik spojenych s nemovitou zastavou
vy 1A% SPOJENYER S BER 3.900 K&/4.900 K&

- bytova jednotka/rodinny diim - standardni

Cena za Vyhodnoceni rizik spojenych s nemovitou zastavou R

, ¥ ., pojeny Individualné

- ostatni typy nemovitosti

V piipadé€ projektovanych nemovitosti, ve vystavbé nebo v +500 K¢ k sazbé daného

rekonstrukci typu nemovitosti
Cena za spravovani uveru mésiéné zdarma
Cerpani Gvéru: 1. erpani/2. a kazdé dalsi Gerpani zdarma/500 K¢

500 K¢/5.000 K¢ (zalezi

Zména smluvnich podminek z podnétu klienta y
na typu zmeény)

I ptesto, ze informace, které Strnadovi potiebovali zjistit, si jednoduse dohledali,

zlstava pro n¢ nabidka KB srozumitelné¢jsi a jasnéjsi.

Pokud se budeme zabyvat ocenénimi nemovitosti, tak v ptipadé¢ KB se vypracovava
tzv. Vyhodnoceni rizik spojenych s nemovitou zastavou, které je ve standardni podobé
pro rodinny diim za cenu 4.500 K& U CS by byl tento poplatek ve vysi 4.900 K&.
V ramci riznych nabizenych akci nemusi byt ceny ani u jedné z bank vyZadovany nebo

mohou byt poZzadovany se slevou.

U obou nabidek by v ptipadé piijeti HU doslo ke sjednani sluzby Cerpani na navrh na
vklad (v ptipadé KB) za cenu 1.500 K&, jejiz nazev je u CS Expresni erpani a je za
cenu 2.000 K¢.
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Uvazujme nyni, ze poplatky, které jsou standardné bankami vyzadovany, by byly
kalkulovany i v feSeném piipad¢ a manzelé se rozhodli, Ze by si v piipadé¢ KB sjednali
rizikové pojisténi varianty B a u CS typu A. Obé varianty jsou obsahové totozné. Ani
U jedné z bank nekalkuluji s pojisténim nemovitosti, které musi byt uzavieno, ale je
Cist¢ na pozadavcich klienta, u jaké spoleCnosti k uzavieni dojde. Z tohoto divodu
predpokladdm, Ze by dané pojisténi manzelé uzavieli za shodnou cenu u téze
spole¢nosti (u nejvhodnéjsi pro jejich ptipad). Jaké by byly hodnoty RPSN, pokud by si
Strnadovi uzavieli néktery z nabizenych hypotecnich uveéri? Uvedené hodnoty, jez jsem

vypocitala s vyuzitim programu Excel a jeho funkce XIRR, jsou nasledujiciZ:

RPSN pro hypotecni iivér Komeréni banky: 2,80 % p. a.
RPSN pro hypotéku Ceské spofitelny po odeltu prémie od splitek: 2,77 % p. a.

Pokud se budeme zabyvat vysi RPSN, lépe vychazi HU CS, avsak v tuto chvili
Strnadovi stale nevi pro jakou variantu se rozhodnout a ani jim nékteré véci z nabidek

nejsou zcela jasné.

Zde se nabizi nékolik moznosti. Na trhu je fada bankovnich instituci poskytujicich HU.
Strnadovi by je tedy mohli zkontaktovat a ziskat jejich nabidky. Nicméné by méli ziskat
1 nabidky pojisStoven pro zivotni pojisténi a pojisténi k nemovitosti. Bohuzel jim to
nezaruci, ze vSem nabidkam budou rozumét z obsahového hlediska. Dalsi moZznosti je
komunikovat pouze s KB a CS, sdélit jim realitu, Ze je kromé jedné jednano i s druhou
spolecnosti a sledovat jejich nabidku (jestli nedojde k urcitému snizeni sazby, ke slevam

Z cen za Vyhodnoceni rizik spojenych s nemovitou zastavou, apod.).

V piipadé manzelti Strnadovych si myslim, Ze pro obé spole¢nosti mohou predstavovat
zadouci klienty. Jsou mladi, v soucasnosti bez dalSich nutnych finan¢nich zévazkl a
vyse budouciho HU také neni zanedbatelna. Navic déim, pro ktery se rozhodli, je
Vv lokalité Jihlavy, kde je, pokud by mél pozd¢ji propadnout bance, vyznamna Sance na

nasledny prode;.

Dalsi moZnosti je vyhledani kvalitniho poradce, ktery by Strnadovym pomohl ziskat
veskeré vyhody, jez by chtéli. Tedy pomoc s administrativou, vysvétleni jim
jednotlivych polozek a termini doprovazenych HU, vyhledani nejlepsi nabidky a

zatlac¢eni na banku vedouci k ziskani lep$i nabidky, nez kterou by ziskali sami.

25 Konkrétni vypoéty jsou uvedeny na piilozeném CD.
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6.5 Zadost o zprostiedkovany hypote&ni uvér

Pro tsporu ¢asu manzelil a sniZzeni souvisejici psychické zatéze, jiz predstavuje jednani
S bankami, ale zaroven nepfijetim nabidky, kterou upln¢ nechtéji, doporucuji
Strnadovym vyhledat pravé hypote¢niho zprostiedkovatele, o kterém si mohou zjistit

spoustu referenci a ziskat v ném spojence v ,,boji* o nejlepsi nabidku.

To se také rozhodli ucinit. Pfi vybéru zprostfedkovatele postupovali obdobnym
zpusobem jako pii vybéru bank, které s zadosti oslovili. A sice ze znamosti, urcité
plsobici solidnosti, z referenci svych znamych, ale 1 dostupnosti ke svému obydli se

rozhodli pro spole¢nost Fincentrum a. s.

Vybérem této spolecnosti nechtéji manzelé fict, Ze na trhu nepiisobi stejné¢ dobra, nebo
lepsi spolecnost. To stejné plati i pro vybér bank, které oslovili. Jsou si védomi, ze

V obou piipadech jim mohly byt teoreticky nabidnuty lepsi moznosti.

Po rozhodnuti o vybéru si nejprve o zprostiedkovateli zjistili zakladni informace.

6.5.1 Fincentrum

Fincentrum bylo zalozeno v roce 2000, v némz doslo i ke spusténi finan¢niho portalu
www.fincentrum.cz. Jiz v dal§im roce byl MF DNES vyhodnocen jako nejlepsi Cesky
finan¢ni portal. V nasledujicich letech doslo ke spusténi nékolika projekta, portalt a
k zaloZzeni divizi. Napf. se jedna o projekt Fincentrum Hypoindex, portaly

www.investujeme.cz, www.hypoindex.cz a divizi Finan¢ni poradenstvi.

Poslanim spole¢nosti je heslo: ,, Pomdhdme lidem bohatnout.” Timto heslem chce
spole¢nost vyjadfit zdjem pii pomoci klientim rozhodnout se pro spravnou volbu
tykajici se jejich financi. S poslanim téZ koresponduje i vize spole€nosti, kterou je
nasledujici pozadavek: ,,Stat se vyznamnou poradenskou spolecnosti ve stredni a
vychodni Evropé, ktera poskytuje kvalitni financni poradenstvi a ma dobré jméno. Nase

cile sledujeme dlouhodobé, ucime se a pribezné meénime spolecné s nasimi

zakazniky. [58] “

Dale si spolecnost zakladd na ctyfech hlavnich hodnotach, jeZ pro ni predstavuji

dimenze rlstu. Jde o divéryhodnost, dlouhodobost, dynamiku a dobré jméno.
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6.5.2 Nabidka a prubéh Zadosti pres Fincentrum

V prvni fad¢ pan Karel zavolal do spole¢nosti a domluvil si schizku s maklétem, ktery

bych ochoten manzele navstivit osobn¢ u nich doma.

Cilem navstévy bylo, aby maklét klienty poznal, zjistil, co poZzaduji a celkové se mezi
nimi vytvofil vztah, nebot’ pouze za takovych podminek je makléi schopen nalézt

feSeni, které klientim bude co nejlépe vyhovovat.

Schiizku v nynéj$i domacnosti Strnadovych ocenili jak manzelé, pro které predstavovala
usporu casu, tak maklét, ktery mél prostor pro lepsi vyhodnoceni situace, nebot’ nékteré

informace mohl zjistit z pouhého pozorovani.

Pro ucel, aby makléf nezapomnél zjistit nékteré dilezité informace o klientech, ma
Fincentrum sestaven dotaznik ¢itajici 33 otdzek, kterymi se maklét pfes informace
o ucelu hypotecniho uvéru, geografickém umisténi nemovitosti, jeji kupni ceny,
pozadované vysi uvéru, (ne)planovanych rekonstrukei, udajich tykajicich se rodinnych,
majetkovych a pracovnich pomért, pripadnych dluzich, délky splatnosti HU, fixace a
dalSich, dobere bodu, ve kterém bude mit o klientovi pfedstavu a bude moci zalit

pracovat na splnéni jeho pozadavka?.

Po skonceni schiizky zac¢al maklét pracovat na sestaveni nabidky, v niz porovnal situaci
na trhu, ¢imz zjistil, u jakych spolec¢nosti by bylo teoreticky realné o uvér se zadanymi
parametry zadat. Uplatiiuje zde své znalosti, informace dostupné z webovych stranek

bank, dobré pracovni vztahy, které s bankami ma a jez jsou pro néj jednou z priorit.

V oblasti hypote¢niho zprosttedkovani spolupracuje Fincentrum s bankovnimi
institucemi, mezi nimiz jsou: Ceska spofitelna, Ceskoslovenska obchodni banka,
Equa bank, Expo Bank, GE Money Bank, Hypote¢ni banka, Komeréni banka, mBank,
Oberbank,  Postovni spofitelna,  Raiffeisenbank,  Sberbank,  UniCredit Bank,
Wiistenrot hypotecni banka a se spole¢nosti Akcenta, coZz je spofitelni a wvérni

druZstvo.

26 Dotaznik spolecnosti je uveden na piilozeném CD.
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V ptipadé¢ Strnadovych byla manzelim ptedlozena nasledujici orienta¢ni tabulka

vypoctu nabidek od spolecnosti, které¢ by potencidlné mohly Gvér poskytnout a to pfi

délce splatnosti 20 let a s pozadovanou délkou fixace péti let:

Nabidka bank

Banka Poplatek vstupni Splétka ve. mésicniho Sazba po slevach Fixace Splatnost RPSN
poplatku
Komeréni banka 2 900 Ké 9526 KE 2,19% 5 let 20 let 2,23%
Equa bank - KE 9615 KE 2,29% 5 let 20 let 2,31%
Raiffeisen bank * - KE 9734 KE 2,39% 5 let 20 let 2,45%
Sherbank 1KEé 9 825 KE 2,49% 5 let 20 let 2,55%
Ceska spofitelna - Ké 9 829 Ké 2,49% 5 let 20 let 2,56%
Wiistenrot 2 400 K¢ 9 839 Ké 2,54% 5 let 20 let 2,58%
UniCredit 2 500 K& 9 843 KE 2,29% 5 let 20 let 2,59%
mBank - KE 10 102 KE 2,79% 5 let 20 let 2,87%
Hypoteéni banka 7400 K¢ 9 944 K 2,49% 5 let 20 let 2,73%
Expobank 4625 Ké 10 785 Ké 3,51% 5 let 20 let 3,65%
GE Money 5 let 20 let
Oberbank 5 let 20 let

Obrazek 1: Modelace nabidky pro poptavku Strnadovych se splatnosti 20 let a fixaci 5 let
(zdroj: [84])

Nicméné uved'me piiklad, jak by se zménila nabidka bank, kdyby Strnadovi
nepozadovali pétiletou fixaci, ale napt. sedmiletou. V tomto piipadé by se znacné zuZzilo

mnozstvi potencionalnich poskytovateld, viz nasledujici prehled pro splatnost 20 let.

Nabidka bank

Banka Poplatek vstupni Splétka vé. mésiéniho Sazba po slevach Fixace Splatnost RPSN
poplatku

Komeréni banka 2 900 K& 9526 KE 2,19% 7 let 20 let 2,23%

Raiffeisen bank * - Ké 9734 KE 2,39% 7 let 20 let 2,45%

Hypotecni banka 7 400 K¢ 10 035 K¢ 2,59% 7 let 20 let 2,84%

UniCredit 2 500 K¢ 10 117 K& 2,59% 7 let 20 let 2,90%

Obrdazek 2: Modelace nabidky pro poptavku Strnadovych se splatnosti 20 let a fixaci 7 let
(zdroj: [84])
Je dulezité pamatovat, ze informace zuvedenych tabulek jsou informativniho

charakteru a pro banku nejsou zdvazné, tudiz zadatel nemusi avér ziskat.

U kazdé banky je dale dilezité sledovat jeji aktualni nabidku. V nékterych ptipadech
nemusi byt vyzadovan vstupni poplatek, miize byt nabizen odhad nemovitosti zdarma ¢i
se slevou a hypotecni zprostfedkovatel mize dale ziskat pro klienta slevy na urokovych

sazbach.

Informace zjiSténé propoctem pro pétiletou fixaci byly pfedstaveny klientim, ktefi

VvV tomto okamziku sdélili své dalsi priority tykajici se bank.

V prvni fadé chtéli prozkoumat nabidky Ceské spofitelny a Komeréni banky. Tedy to,

jestli by se zménily, jak by se zménily apod., oproti pivodné ziskanym nabidkam.
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Zjisténi nabidek téchto spole¢nosti, dfive nez ostatnich, preferuje i zprostiedkovatel,
ktery by také normalné pokracoval timto krokem, nebot’ ze svych zkuSenosti a praxe vi,
ze u spolecnosti, kde ma klient sviij bézny ucet, je nejvyssi Sance pro ziskani uvéru
(z divodu znamosti klienta pro svou banku), ovSem ani zde neni jistota v jeho

skuteé¢ném ziskani.

Zprostiedkovatel vypracoval nabidky obou bank a predlozil je Strnadovym.
Pti vypracovavani nabidek méa maklét nekolik moznosti — miize osobné navstivit banku,
kterd se postara o piipraveni nabidky, nebo ji pfipravi kompletné sam, protoze ma

k dispozici veskeré bankovni kalkulatory.

U obou nabidek, které maklét vypracoval, by s vyuzitim sluzeb zprostiedkovatele bylo
mozné ziskat stejné sazby, jako v pripad¢ nezprostfedkovanych uvérti, nicméné za

rozdilnych podminek.

Hypotecni uvér Komeréni banky by zprostiedkovatel nastavil s nasledujicimi

parametry:

Tabulka 22: Nabidka hypotecniho uivéru KB s vyuZitim zprostiredkovatelské spolecnosti
(zdroj: vlastni zpracovani s vyuzitim [90])

Hypote¢ni uvér Klasik \

Celkova cena objektu uvéru: 2.200.000 K¢
Vlastni prostiedky: 350.000 K¢
Pozadovana vySe tvéru: 1.850.000 K¢
Doba splatnosti: 20 let

Platnost urokové sazby 5 let
Piredpokladana vySe zajisténi 2.200.000 K¢
Urokovy bonus NE

Domicilace plateb u KB ANO

Zivotni pojiSténi NE

Urokova sazba 1,99 % p. a.
VySe mésicni splatky 9.350 K¢

Z uvedené tabulky vyplyva, Ze diky vyuziti hypotecniho makléte Fincentra by bylo
realné ziskat sazbu 1,99 % p. a. pouze za podminky splaceni HU z uétu vedeného u KB,
jehoz majitelem je hlavni dluznik — tedy pi Alena. I pfesto, Ze spole¢nost vyzaduje, aby
mél dluznik v jeji prospéch uzavieno Zzivotni pojiSténi, pfes hypotecniho maklére
Fincentra jeho uzavieni KB akceptuje i u jiné spolecnosti. V tomto piipad€ maklét
dokaze zprostiedkovat k HU i toto pojisténi, pfi¢emz vyhleda a obchod zprostiedkuje

u spolecnosti, kterd bude schopna klienttim poskytnout nejvyhodnégjsi feseni.
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Uvedena sazba by byla ziskana i bez nastaveni urokového bonusu, jehoz nastavenim by
se manzelé zavazali, Ze u spolecnosti setrvaji déle nez jedno fixa¢ni obdobi. Vyslednou

sazbu je tedy maklét schopen zajistit svymi slevami.

Co se tyc¢e poplatkti za Zpracovani a vyhodnoceni zadosti o uvér a za Vyhodnoceni rizik
S nemovitou zastavou, v ptipadé spoluprace s danym zprostiedkovatelem by je bylo

potencionalné mozné ziskat zdarma?’.

Stejné jako u nezprostiedkované nabidky by ziistala zachovana sluzba Cerpani na navrh

na vklad za cenu 1.500 K¢.
Vy$e RPSN, opét s vyuzitim funkce XIRR, by pro dany uvér byla 2,02 % p. a.28

Pro piipad Ceské spofitelny je situace obdobna. I vtomto piipadé se specialista

zamétoval na parametry, které povazuje za vyhodné pro dané klienty.

Ze slev, které nabizi CS klientim, zistaly zachovany 2 slevy. A sice sleva za hypotéku
s prémii, diky niz klient mtiZze ziskat finan¢ni prémii ve vysi az 4 % z vyCerpané Castky
a sleva za splaceni zaktivniho u¢tu CS. V ptipadé Zivotniho pojisténi maklét
doporucuje a nabizi sjednani tohoto pojisténi jinde, nebo navrhuje Upravu stavajiciho,
nebot’ v prostiedi CS povaZuje cenu za nabizené pojisténi za vysokou, zvlast k véku
zadatell. Zvyhodnéni, které by Slo ziskat diky pfijeti pojiSténi, zajisti prostfednictvim
sveé individudlni slevy. Tzn., opét se vyse urokové sazby pohybuje ve vysi 1,99 % p. a.,
piicemz by $lo, dle vyjadfeni makléfe, vyrazné usetfit na zminovaném pojiSténi.
V porovnani s pivodni nabidkou doSlo i vtomto piipadé K zachovani sluzby

Expresni Cerpani a s nim spojeného jednorazového poplatku 2.000 K¢.

vvvvvv

28 pPogitano s predpokladem ziskani Zpracovéni zadosti a Vyhodnocend rizik zdarma.
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Tabulka 23: Nabidka hypotecniho vivéru CS s vyuZitim zprostiedkovatelské spolecnosti
(zdroj: vlastni zpracovani s vyuzitim [89])

Hypotéka Ceské spoFitelny ’

Celkova cena objektu uvéru: 2.200.000 K¢
Vlastni prostiedky: 350.000 K¢
PoZzadovana vySe uvéru: 1.850.000 K¢
Doba splatnosti: 20 let

Platnost urokové sazby 5 let

Pitedpokladana vySe zajiSténi 2.200.000 K¢
Sleva za hypotéku s prémii -0,3 %; jednorazovy popl. 3.000 K¢
Sleva za splaceni z aktivniho Gétu CS  -0,5 %

Individualni sleva -0,2 %

Expresni ¢erpani Jednorazovy popl. 2.000 K¢
Urokovi sazba 1,99 % p. a.

Vyse mési¢ni splatky 9.376 K¢
Odhad nemovitosti zdarma

Dle vlastnich vypoctl, vyuziti funkce XIRR a zohlednéni, ze po prvnim fixacnim
obdobi dojde u hypotéky s prémii k rastu sazby o 0,3 % a k ziskdni prémie, je vyse
RPSN daného HU 1,95 % p. a.

Predstavené nabidky maklér predlozil Strnadovym, kterym vSe, pokud jim bylo néco

nejasného, ihned dokazal vysvétlit.

Jelikoz Strnadovi vidi, Ze vyhledani hypote¢niho zprostfedkovatele bylo spravnou
volbou, rozhodli se dotahnout sviij HU za pomoci tohoto konkrétniho makléte, ktery se
Vv tuto chvili zaCina zabyvat pfipravou dokumentl, jez budou vyzadovany bankou

(zadost o uvér, potvrzeni piijmi, kopie OP, nabyvaci titul k nemovitosti).

Z uvedenych nabidek se Strnadovi v této chvili rozhodli pro hypote¢ni uvér CS, a to

hlavné z dGvodu hypotéky s prémii, ktera by jim mohla pfinést uSetieni.
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Uved’'me ur¢ité finan¢ni srovnani nabidek:

Tabulka 24: Financni porovnani nabidek
(zdroj: vlastni vypocty, [87, 88, 89, 90])

Nabidka KB Nabidka CS

Urokové sazba vyjadiena némeckym standardem

Vyse anuitni splatky pro splatnost 20 let

Zpracovani a vyhodnoceni zadosti o Gver

Vyhodnoceni rizik spojenych s nemovitou
zastavou

Cerpani Gvéru na navrh na vklad

Hypotéka s prémii

Urokové sazba u HU s prémii po prvni pétileté
fixaci (némecky standard)

Anuitni splatka v ramci pétiletych fixaci
hypotéky s prémii po odectu prémii za fixa¢ni
obdobi

Usetteni, pokud by dochézelo ke splaceni z uctu
banky

> anuitnich splatek za obdobi 20 let (zahrnuje
hypotéku s prémii CS)

Rozdil vySe splatek

Usetfeni oproti konkuren¢ni bance po odec¢tu
ceny za hypotéku s prémii, rozdilu ¢astky za
Cerpéni na navrh na vklad a ceny za vedeni
osobniho uétu®.

Vyse RPSN

1,99 % p. a.
9.350 K¢/mesic
2.900 K¢ (nemusi
byt vyZzadovano)

4.500 K¢ (nemusi
byt vyZzadovano)

1.500 K¢

Neni poskytovano

-16.320 K¢&/za celé
obdobi

2.244.000 K¢
-19.860 K¢&

2,02 % p. a.

2,02 % p. a.
9.376 Ké/mésic (pro
prvnich 5 let)

0 K¢

4.900 K¢ (nemusi byt
vyzadovano, navic

Vv nabidce makléie je
poplatek zdarma)
2.000 K¢

3.000 K¢/jednorazove

2,32 % p. a.
9.231 K¢ (pro
poslednich 15 let)

-16.491 K¢&/za celé
obdobi

2.224.140 K¢
+19.860 K¢

16.531 K¢

1,95 % p. a.

V ptipadé piijeti HU sprémii od CS by doslo k uSetieni cca 16.500 K¢ oproti

konkurenc¢ni nabidce.

Pokud by vsak CS hypotéku s prémii nenabizela a u obou spole¢nosti bychom

uvazovali, ze ptes zprostfedkovatele ziskdme zmitiované vyhody, lepsi by pro manzele

byla nabidka KB, nebot’ by usetfili vice nez 6.500 K¢. Nabidka Komer¢ni banky by byla

vyhodnéjsi 1 v ptipadé, pokud by Strnadovi planovali v prib&hu splaceni ucinit

mimotadné splatky. V takovém piipadé by nedoslo k ziskani zminované prémie. Pokud

by si pfimo chtéli sjednat sluzbu Mimoradné splatky, u niz automaticky Hypotéka

29 Ve vypoctu neuvazuji ceny za Vyhodnoceni rizik a za Zpracovani a vyhodnoceni Zadosti o Givér, nebot’
y y Y >

nemusi byt v n¢kterych pripadech vyzadovany.
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Sprémii zanika, platili by za ni mésicn¢ 200 KE. V piipadé KB je =za
Flexibilni hypotéku, u které by Slo ucinit piedcasnou splitku az do vyse 20 %
z vyCerpané vyse uvéru, poplatek 99 K&/mesic. U Flexibilni hypotéky KB lze snizovat
splatky az o 50 % z ptivodné sjednané splatky. Takovato tprava splatek je v piipadé CS
nabizena sluzbou Variabilita splatek za jednorazovy poplatek 3.000 K¢ do vyse 30 %
puvodni splatky.

Zalezi tedy na pozadavcich a zhodnocenich klienta, co od své hypotéky bude

pozadovat.

Manzelé by mohli podobnym zptisobem zkoumat i nabidky dalSich bank, uvadim tedy
pro predstavu tabulku, v niz jsou uvedeny sazby, které by §lo potencionalné ziskat,
pokud by makléf vypracovaval nabidky i od ostatnich. Jak ztabulky vyplyva,
nejvyhodnéj§i podminky témto klientim dokaze nabidnout KB a CS (v porovnavani
vy$i anuitnich splatek a RPSN). V kalkulaci vychazi na tifetim misté nabidka
Raiffeisenbank, avsak ze svych zkuSenosti makléf nepovazuje nabizenou urokovou
sazbu za realn¢ dosazitelnou, nebot’ Strnadovi nejsou pro danou banku dostatecné

bonitni.

Demonstrace je provedena s vyuzitim splatnosti avéru 20 let za uvazovani pétiletého

fixa¢niho obdobi. Uvedené vypocty jsou orientacni.

Tabulka 25: Potenciondlni nabidky na HU od moznych poskytovatelii (zdroj: [84])

Splatka véetné

Potencionalni Lo

; - mési¢niho

urokova sazba poplatku
Komer¢ni banka 1,99 % 9.350 K¢ 2,03 %
Ceska spotitelna 1,99 % 9.377 K& 2,04 %
Raiffeisenbank 2,09 % 9.463 K¢ 2,14 %
Equa bank 2,29 % 9.615 K¢ 2,31 %
Sberbank 2,49 % 9.825 K¢ 2,55 %
Wiistenrot 2,54 % 9.839 K¢ 2,58 %
UniCredit 2,29 % 9.843 K¢ 2,59 %
mBank 2,79 % 10.102 K¢ 2,87 %
Hypotecni banka 2,49 % 9.944 K¢& 2,73 %
Expobank 3,51 % 10.785 K¢ 3,65 %

Jak bylo uvedeno, manzelé se rozhodli pro HU od Ceské spofitelny. Na zakladd
ziskanych dokladl a udajich o klientech by nyni banka provedla scoring manzell a

vydala by prohlaseni, zda je mozné ve zpracovavani HU pokracovat. Pokud by banka
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moznost ziskani o uvér neodsouhlasila, muselo by dojit ke zruseni ptivodni, v registrech

figurujici, zadosti a zkusila by se podat zadost u jiné banky.

Jelikoz manzelé nemaji zadné dluhy apod., ptedpokladejme, Ze scoringem banky prosli.
Dale dochazi k vypracovani odhadu nemovitosti. Zde je opét vyuzit makléf, nebot’
dokézal, jak bylo uvedeno v nabidce HU, vyjednat odhad zdarma, ¢imz se usetfilo

4.900 Kc.

Nakonec dosSlo k predani a podepsani smluv. Tento akt bylo moZno ucinit opét
u zprostiedkovatele a nemuselo by viibec dojit k navstévé banky klientem. Nicméné
manzelé spolecné s makléfem dorazili na pobocku. Maklét zde byl ptitomen proto, aby
mohl klientim vysvétlit vSe ve smlouvé a dohlédnout, zda je smlouva podepisovéana za

podminek, které se mu podatilo vyjednat. [86]

Spoluprace mezi zprostiedkovatelem a manzeli v tuto chvili nekonci. Dle vyjadieni
makléfe bude s klientem komunikovat 1 nadale. Zhruba jedenkrat za ptil roku hypotecni
maklét Fincentra klientovi vola a cca jedenkrat ro¢né se sejdou, ¢imz je klientovi

neustale k dispozici.

Vyhody a nevyhody jednotlivych typtu obchodi

Dle mého nazoru je pro piipad manzelii Strnadovych vyhodnéjsi zprostiedkovany
obchod nez nezprostiedkovany. Nicméné, uvedené nelze zobecnit na kazdy piipad

zéadosti o hypotecni aver.

Miizeme si predstavit situaci, kdy se zadatel rozhodne pro sviij hypotecni avér radéji
vyuzit sluzby nékterého zprostfedkovatele nez konkrétni banku. Jeho volba nemusi byt
vzdy S$tastnd. V moci zprostiedkovatele je prezentovat nabidku, kterd pro klienta
nemusi byt nejvyhodnéjsi, jako lukrativni a upfednostiiovat ji pfed ostatnimi. Skute¢na
vyhodnost pro Zadatele v§ak bude opa¢na. Toto v§e mize byt uskuteénéno jen z divodu
vySe provize pro zprostiedkovatele od dané bankovni instituce a klient se

0 nevyhodnosti viibec nemusi dozvédét, nebo v lepsim piipadé pro néj bude znamenat

,pouze* prodlouzeni asové délky Zadosti o hypotecni Gvér.
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Na druhou stranu by si kazdy zprostiedkovatel jednajici podobnym zpisobem mél
uvédomit, ze si danym pfistupem nevybuduje dobré jméno a diive ¢i pozdéji bude

muset se svym ,,podnikdnim* skoncit.

Pti samotném hodnoceni vyhodnosti a nevyhodnosti obou typti obchodi bychom méli
mit dale na paméti to, ze poté co Strnadovi ziskali nabidky od bank, se jiz nezajimali,
jak by na sebe banky konkuren¢né reagovali. Mohlo dojit k tomu, Ze by manzelé viibec
nevyuzili prace zprostfedkovatele a ziskali by urCité slevy sami a dale vyfesily
I problémy tykajici se vysvétleni riznych informaci souvisejicich s tvérem, nebot’ sami

bankovni poradci jsou jim schopni a pfipraveni dotazy zodpovedét.

Dle [83] jsou to vétSinou bankovni poradci, kdo klientim informace tykajici se
hypote¢niho uvéru podavaji, ale i tak klient na pfisti schiizce ozndmi, Ze si uvér vezme

ptes hypotecniho zprosttedkovatele, nebot’ mu slibi ziskéani slev.

Ano, cena hypotecniho Uvéru je dileZita a na klienta slevy piisobi aZz magickym
dojmem, nicméné bychom si dale méli uvédomit, Zze uzavieni obchodu nebude stat jen
na podklad¢é vyjednavacich schopnosti zprostiedkovatele, ale hlavné na tom, kam az
bude ochotna sama banka ve slevach a zvyhodnénich zajit, a ze sami bankovni poradci
by své nabidky méli znat dikladné, tudiz by méli byt schopni nalézt levnéjs$i moznost

U své bankovni instituce.

Dle [26] lze nabidkovou sazbu banky jesté dale snizit v zavislosti na piijmové situaci

klienta, hodnoté zajistovaci nemovitosti ¢i vyznamnosti klienta pro banku.

V piipadé rozhodnuti se pro vyuziti zprostfedkovatele je dulezit¢ nalézt opravdu
kvalitniho z nich, coZz ne¢kdy mlze byt komplikovanéj$i nez nalezeni nejvhodné;jsi
banky. Takovy makléf by mél byt schopen zajistit i veSkera pojisténi souvisejici
S hypote¢nim tvérem a dale byt kdykoliv k dispozici. Vyhodou kvalitniho poradce je to,
ze klient si uvedenou zddost nemusi vyjednavat sam. TotéZ plati i o ziskdvani nabidek

od vicero poskytovatell, nebot’ mu je zprostiedkovatel miize osobné pfipravit.

Z mé strany povazuji skutecnost, Ze si Strnadovi vyhledali zprostfedkovatele, kterého
vyhledali, za dobry krok, ktery jim pfinesl vyhody v uspofe Casu, kdyz nemuseli
navstévovat i jiné banky, aby jim ptipravili nabidky nebo aby vybrané bance predkladali

administrativni podklady s iivérem spojené, ale i penéz, nebot’ u obou nabidek, které
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Strnadovi sami ziskali, by dokazal makléf ziskat stejnou turokovou sazbu, avsak

S ptijetim vyhodnéjSich podminek.

OvSsem v modelovém piikladu nedoslo ktomu, Ze by Strnadovi po vyuziti
zprosttedkovatele navstivili obé dvé banky a zkusili se informovat na potenciondlni
slevy, pokud by nakonec vyuzili konkrétni banku piimo bez vyuziti zprostiedkovatele a
ani k situaci, kdy by maklét o vytvofenych nabidkach sam s uvedenymi bankovnimi

institucemi jednal.

Je tedy patrné, ze vSe je otazkou jednani, komunikace a kvalit at’ bankovnich ¢i

maklétskych poradct.

V nésledujici tabulce uvadim piehled mnou nalézanych vyhod a nevyhod obou typi

obchodu.

Tabulka 26: Mnou nalézané vyhody a nevyhody zprostiedkovaného i nezprostiedkovaného
obchodu (zdroj: vlastni)

Nezprostiredkovany obchod Zprostiredkovany obchod ‘

Vyhody

Nevyhody

Zadatel slysi veskeré informace piimo
Spoléha na sebe a sam se snazi ziskat nejlepsi
moznost

Bankovni poradce dokaze fesit i nestandardni
ptipady — u své banky

Dokaze klientovi vSe vysvétlit

Zna dokonale svoji nabidku

Sam klienta informuje o nékterych slevach

Nabizi pomoc pfi vypliiovani zadosti

Klient nemusi rozumét v§em terminim
souvisejicich s obchodem

Obchazeni bank trva hodné ¢asu + dalSich
naklada spojenych s navstévou bank

Muize uzavtit nevyhodny obchod

(spoléha na prvni nabidku)

Teoreticky mize nalézt sim ihned nejlepsi
nabidku, ale nemusi byt tak vyhodna, jako pfi
vyuziti zprostfedkovatele

Nalezne klientovi veskeré moznosti
Rychlejsi priabéh — (odpada ziskavani
zadosti od bank)

Zprosttedkovatel dokaze tesit 1
nestandardni pripady

Dokaze klientovi vSe vysvétlit
Uspora finanéni

Mize zajistit vyhodnéjsi podminky
Muze zprostredkovat i jiné produkty
(pojisténi)

Pomaéha pfti vypliovani zadosti,
smlouvy, ...

Je klientovi neustéle k dispozici
Nalezeni nedobrého
zprostiedkovatele, ktery nezajisti
slevy

Zprosttedkovatel se zajima Cisté o
vyS$i provize

Muze dojit k uzavreni nevyhodného

obchodu

Nejsou zajistény veskeré klientem
ocekavané vyhody
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Z7avér

Cilem prace bylo objasnéni problematiky tykajici se hypotecnich uvérii a jejich vyvoje
v letech 2002-2014, ze kterého vyplynulo, Ze v soucasné dob& se mnozstvi
poskytnutych hypote¢nich uvérti pohybuje v nejvyssich hodnotach. Dale se ukézalo, ze
nejcastéj$im ucelem v poskytovani hypotecnich Gvéri je koupé nemovitosti. Na zakladé
tohoto zjisténi, jez jsem vyuzila v modelovém ptikladu manzelid Strnadovych, mélo
dojit k nalezeni co nejefektivnéjsi cesty financovani koupé nemovitosti timto nastrojem.
Ke splnéni ucelu jsem zvolila porovnani nezprosttedkovaného obchodu se

zprostfedkovanym.

Na zékladé¢ preferenci manzelt, ktefi chtéji koupi vlastntho domku z vétsi ¢asti
financovat hypote¢nim Gvérem, je problém fesen u Komeréni banky a Ceské spofitelny.
Ob¢ spole¢nosti mam podvédomé spojeny s urcitou jistotou a prestizi, nebot’ na trhu

pusobi jiz fadu let.

Za ulelem ziskani nabidek dosSlo k osobnim navstévam obou spolecnosti, ¢imz jsem,
mimo jiné, ziskala i uritou pfedstavu o praktickém poskytovani hypotecnich uvéri. Pro
komparaci nezprostiedkovaného hypoteéniho tvéru se zprostiedkovanym byla vybrana
spole¢nost Fincentrum, kde jsem potencionalni zadost, coby manzelé Strnadovi, feSila

obdobnym zptisobem jako v ptipad¢ bank.

Nabidky bank lze povazovat za podobné. V obou piipadech by manzel¢ ziskali sazbu
1,99 % p. a., nicmén¢ vyse anuitnich splatek se diky vyuzivani rozdilnych standardi

lii. Po pFepoé¢itani na totozny standard je sazba Ceské spotitelny vyssi 0 0,03 % p. a.

V piipadé¢ vyuziti hypotecniho zprosttedkovatele by bylo realné ziskat stejné sazby jako
u nezprostiedkované¢ho obchodu, avSak zprostiedkovatel by dokéazal ziskat urcité
vyhody od bank, jimiz by se snizila rizna zavazani se klienti bance na urcitou dobu,
nutnosti pojisténi apod. Dale zprostfedkovatel nabidl moznosti nalezeni levnéjSich

pojisténi a pomoc se souvisejicimi administrativnimi ukony.

Na redlném vyteSeni je demonstrovan fakt, Ze zprostfedkovatel dokazal klientlim uSetfit
finanéni prostifedky a cas, ktery mohli vyuZit jinde. Navic, v modelovém piikladu jiz
nedoslo k naslednym jednanim zprostfedkovatele s bankou o realné Zadosti, ¢imZ by se

jesté mohla ziskat od nekteré spolecnosti urcitd dalsi sleva na tirokové sazbé pti reakci

61



na konkurencni nabidku. Zde v$ak musime mit na paméti, ze |1 S vyuzitim

zprostiedkovatele bude urcita sazba pro banku posledni, pod kterou jiz nepijde.

V piipad¢ hypotecnich zprostiedkovateli zistava otdzkou vyhledani si opravdu
kvalitniho z nich, ktery skutecné¢ pomiize se vSemi tkony souvisejicimi s hypotecnim

uvérem. Coz povazuji za vysoké riziko.

Pii zkoumani problematiky jsem dosla k nézoru, ze vyhledani dobrého hypotecniho
makléfe je napomocné a pro klienta efektivni, avSak zadatel by se nemél spoléhat jen na

néj, ale mél by mit jakousi vlastni pfedstavu o nabidkéach nékterych bank.

Dale je dulezité pamatovat, ze skutecna nabidka bank se méni. V ramci riznych akci
banky nabizeji odhady nemovitosti, vypracovani zadosti, apod. zdarma, coz s ohledem
na vysi jejich cen nepovazuji za nepodstatné. Takovou akci pak klient miZe vyuzit a

podat diky ni Zadost u bankovni instituce, i kdyz by jinak zadal u jiné.

V ramci sledovanych nabidek se Strnadovi rozhodli pro hypote¢ni Givér pies Fincentrum
od spole¢nosti Ceska spofitelna, nebot’ v soucasné dobé nabizi tzv. hypotéku s prémii.
Piijetim hypoteéniho Gvéru od CS v porovnani s konkurenéni nabidkou usetii o vice nez
16.000 K&. Aviak pokud bychom méli srovnat nabidku CS, v ramci niz by nedoslo
K pfijeti hypotéky s prémii, byla by jiz vyhodné&jsi pro klienty nabidka Komeréni banky.

Timto chci poukazat na to, Ze Zadatel musi vzit v avahu opravdu aktudlni situaci, a ze

co platilo dnes, nemusi platit stejnym zptisobem zitra.

62



Seznam pouZzitych zkratek a zkratkovych slov
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