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ABSTRAKT

Tato bakalafska prace porovnava problematiku financovani bydleni v Ceské republice a
Velké Britanii. V teoretické ¢asti je popsan vyvoj hypote¢nich trhi téchto zemi, druhy
hypote¢nich uvéri, zptsoby jejich splaceni, tirokova sazba a poplatky. Dale se tato cast
zaméfuje na zpusob ziskani hypote¢nich uvéra v jednotlivych zemich (kdo je poskytuje,
kdo o né zada a jaké podminky jsou stimto procesem spojeny), na ¢erpani Gvéru a na
charakteristiku statni podpory. Prakticka ¢ast seznamuje s vysledky analyzy hypote¢niho
trhu Ceské republiky a hypoteéniho trhu Velké Britnie. Na zakladé provedeného vyzkumu
jsou jednotlivé trhy porovnéany.

Kli¢ova slova: Hypotecni Uvér, splatka, irokova sazba, poplatky, poskytovatelé, Zadatelé,

podpora

ABSTRACT

This bachelor thesis compares the problems of housing finance in the Czech Republic and
Great Britain. The theoretical part describes the development of mortgage markets in these
countries, types of mortgage loans, their methods of repayment, interest rates and fees.
Furthermore, this part focuses on how to obtain a mortgage in each country (who provides
them, who applies for them and what conditions are associated with this process), drawing
down the loan and the characteristics of State aid. The practical presents the results of an
analysis of the mortgage market in the Czech Republic and the mortgage market of Great

Britain. This is followed by a comparison of the two markets based on these results.

Keywords: Mortgage, payment, interest rate, charges, lenders, applicants, benefits
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UvoD

Bydleni je jednou ze zakladnich lidskych potieb a jeho problematika se v lidské populaci

objevuje jiz od pocatku déjin, nehledé na to, v jaké Casti zemée se lidé nachazi.

Podle vysledkd s¢itani lidu, domt a bytd 2011 se v Ceské republice (dale jen ,,CR*)
nachdzi 5 667 119 obydlenych domi a bytd, na které je podle Ministerstva pro mistni
rozvoj CR pouzito 572 633 hypoteénich Gvért. Hypoteéni uvér jako forma financovani

bydleni je tedy v CR vyuzit v 10,1 % piipadi.

Ve Velké Britanii budou vysledky scitani lidu, doma a bytd 2011 zvefejnény az v zaii
2012, a tudiz budu ve své praci vychazet z odbornych odhada. Podle Council of Mortgage
Lenders' je ve Velké Britanii na 25,7 mil obydlenych domt a bytd pouZitol1,2 mil
hypoteénich uvért. To znamena, Ze hypotéka je vyuzita na 43,58 % obydli.

V mé bakalatské praci bych se chtéla pokusit nalézt hlavni divody tohoto markantniho
rozdilu. Je to zapfi¢inéno jen tim, Ze byl v CR rozvoj hypote¢niho trhu na 40 let zastaven,
nebo jsou divodem dalsi pti¢iny? Jsou snad podminky k ziskani Gvéru ve Velké Britanii
ptiznivéjsi? Nabizi snad banky ve Velké Britanii niz8i urokové sazby nebo lepsi typy
hypoték? Nebo je to tim, ze primérna mesi¢ni hruba mzda je v Velké Britanii o 33 377 K¢

vyssi nez ta v Ceské republice?

! Rada zastupujici poskytovatele hypote¢nich uvéri ve Spojeném kralovstvi Velké Britanie a Severniho
Irska.
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1 HYPOTECNI TRH CESKE REPUBLIKY

1.1 Historie a vyvoj hypoteéniho trhu Ceské republiky

Ptestoze historie zastavovani nemovitosti jako zdroje dlouhodobého financovani saha az
do antického Recka, na nasem uzemi se tato forma zajistovani ptjéek objevila az v 18.
stoleti. Tehdy byly na Gzemi Slezska zakladany regionalni spolky, které sdruzovaly
vlastniky rytitskych statkli pro snazsi ziskavani investi¢nich prostredkii. Tyto spolky svym
¢lenim poskytovaly hypotekarni zapujcky, které byly financovany vydavanim hypotecnich
zastavnich listl. Prvni hypotecni bankou na nasem tizemi byla Hypotecni banka kralovstvi
Ceského, ktera byla zalozena roku 1865. S rozvojem &eského primyslu a obchodu rostla
potieba levnych dlouhodobych tvért a tudiz i instituci nabizejicich tyto véry. Kratce pied
prvni svétovou valkou bylo takovych bank Sest, po vélce vSak zbyly jen Ctyfi — Hypote¢ni
banka Ceska (do roku 1921 pod nazvem Hypoteéni banka Kralovstvi ¢eskeho), Zemska
banka (do roku 1920 Zemska banka Krélovstvi ¢eského), Hypote¢ni banka moravska a

Slezsky pozemkovy a komunalni ivérovy ustav.

Hypotecni banky mély velky vyznam v obdobi krize ve 30. letech, kdy byly stabilizacnim
prvkem ceské ekonomiky. S nastupem protektoratu byl sektor hypote¢niho bankovnictvi
prakticky zlikvidovan. Po druhé svétové valce principy hypote¢niho Gvérovani objevily pti
formovani statni podpory a jesté v roce 1962 Statni spofitelna v odivodnénych piipadech

vyzadovala zaji$téni ptjcky zastavnim pravem k nemovitosti.

Definitivni konec hypoteéniho bankovnictvi v Cechach piisel se zékonnou Upravou
zastavniho prava v roce 1964, po kterém se vyvoj hypote¢niho trhu na nasem uzemi na

vice neZ 30 let zastavil.

Ke znovuoziveni doslo v roce 1995, kdy Ceskomoravska hypoteéni banka obdrzela od
CNB povoleni k vydavani hypoteénich zéastavnich listd. Koncem roku 1996 tuto licenci
vlastnilo jiz Sest bankovnich ustavi. Jelikoz vSak lidé neznali tento zplsob financovani a
urokova sazba se b&éhém prvnich dvou let pohybovala okolo 15 % a poté kratkodobé
dokonce 20%, nebylo do konce roku 2000 poskytnuto ani 30 mil. K¢ hypoték. Ke zméné
doslo po roce 2000, kdy trokové sazby vlivem poklesu inflace a zpevitovani koruny klesly.

Od té doby dochézi k trvalému ristu poétu hypoteénich uvérti do dnes. (Cechlovska, 2005)
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1.2 Hypotecni Gvér

Hypote¢ni Gvér neboli hypotéka je oblibenym zpusobem financovani bydleni, ktery byl
pavodné v zakon¢ ¢. 84/1995 Sh., o dluhopisech, popisovan jako avér poskytnuty bankou
K investicim do nemovitosti na uzemi CR a je zajiitén zastavnim pravem k této, i

rozestavéné, nebo jiné nemovitosti na izemi CR.

Vstupem CR do Evropské unie byl tento zdkon pozménén. Nové je tedy podle zakona &.
190/2004 Sb., o dluhopisech, hypotecni uver definovan takto: ,,Hypotecni Gvér je uver,
jehoz splaceni vcCetné pfisluSenstvi je zajiSténo zastavnim pravem Kk nemovitosti, i
rozestavéné. Uvér se povazuje za hypoteéni Gvér dnem vzniku pravnich G&inkt zastavniho
prava. Pro tcely kryti hypotecnich zéastavnich listi 1ze pohleddvku z hypote¢niho Gvéru
nebo jeji ¢ast pouzit teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich zastavnich listl o pravnich

ucincich vzniku zastavniho prava k nemovitosti dozvi.*

Kromé bytli v osobnim vlastnictvi, druzstevnich bytti, domid, pozemki a rekreacnich
objektl zacaly byt tyto uvéry vyuzivany také tieba ke splaceni ptfedchozich zavazkl nebo

¢lenského podilu. (Kalabis, 2005)

Navic zastavend nemovitost se jiz nemusi nachazet na izemi CR, ale miize byt na uzemi
kteréhokoli c¢lenského statu Evropské unie nebo jiného statu, tvotriciho Evropsky
hospodaisky prostor. (Finance, ©2012a)

1.2.1 Déleni hypote¢nich uvéria

Hypotecni tvéry lze délit podle riznych kritérii, jako je ucel (na co budou ziskané penize
pouzity), procento z odhadni hodnoty nemovitosti nebo doba splaceni.

1.2.1.1 Podle #celovosti

Zékladnim druhem ¢lenéni je ¢lenéni podle Gcelu vyuziti Gvéru. Takto lze hypotecni uvéry

rozdélit do dvou skupin — tcelové a neucelové, tzv. americkd hypotéka.

a) Ucelova (klasickd) hypotéka je uvér, ktery je uréen na pofizeni bydleni klienta nebo

k pofizeni nemovitosti za jinym ucelem nez je osobni bydleni klienta. Tento ucel
musi Klient své bance vzdy piedlozit, napt. v podobé kupni smlouvy nemovistosti

nebo vypisu z katastru nemovitosti.
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b) Neucelova (americkd) hypotéka je uvér, ktery klient mize pouzit v podstaté na

cokoliv (napf. na cestovani, studium nebo koupi automobilu), aniz by musel

dokladat ucel tohoto avéru. (Ibbw.cz, ©2010)

1.2.1.2 Podle vyse procenta zdastavni hodnoty nemovitosti

Hypotec¢ni uvéry lze dale délit podle vyse prostiedki, které ma klient naspofeno nebo miize

ziskat z jinych zdroju.

U ucelovych avérn se setkavame s hypotékami do 70 %, 85 % nebo 100 %. (Pi. Pokud méa
Klient k dispozici vice nez 30% hodnoty nemovitosti, bude pro néj nejvyhodnéjsi hypotéka
do 70 %.) Pokud klient nemé k dispozici zadné vlastni prostiedky, a tudiz potiebuje Castku
ve vysi hodnoty nemovitosti, miZze banku zazadat o stoprocentni hypotéku. V takovém
pfipad¢ banka vSak vychdzi zceny, na kterou danou nemovitost ohodnotil povéieny
znalec. MiiZe se tedy stat, Ze cena luxusni nemovitosti v malo zadané lokalité je vyssi nez

jeji trzni odhad, a tak ani stoprocentni vér, ktery od banky klient ziska, neni dostacujici.

U netcelovych uvért se maximalni vyse, kterou klient maze ziskat pohybuje kolem 80 %
z hodnoty zastavené nemovitosti. (Hypoteéni Banka, ©2012)

1.2.1.3 Podle zpiisobu splaceni

Podle zptisobu splaceni uvéru Ize hypotéky délit na:

a) Anuitni — Jde o nej¢astéjsi formu splaceni, kdy klient plati po celou dobu fixace
urokové sazby stejnou vysi mésicni splatky. Méni se pouze pomér mezi splatkou
uroku a jistiny. Zpocatku vétsi cast splatky tvoii Groky a jen mala ¢ast je splatkou
samotného dluhu. Postupem ¢asu se dany pomér méni — tiroky se zmensuji, splatka

dluhu roste.

Tab. 1 Anuitni splaceni (vlastni zpracovani)

SPLATKA | UMOR | UROK | JISTINA
63640.80 | 39539.10 | 24101.70 | 460460.90
63640.80 | 41562.00 | 22078.80 | 418898.90
63640.80 | 43687.80 | 19953.00 | 375211.10
63640.80 | 45923.40 | 17717.40 | 329287.70
63640.80 | 48273.00 | 15367.80 | 281014.70
63640.80 | 50742.30 | 12898.50 | 230272.40
63640.80 | 53339.10 | 10301.70 | 176933.30
63640.80 | 56067.60 | 7573.20 | 120865.70
63640.80 | 58935.60 | 4705.20 | 61930.10
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Graf 1 Anuitni splaceni (vlastni zpracovani)

b) Degresivni — Pii degresivnim zptisobu splaceni vySe mé&si¢nich splatek ¢asem klesa.

Klient zpocatku plati vySsi splatky neZz pii anuitnim splaceni, v zavéru splaceni

plati splatky naopak niZsi.

Vyhodou tohoto typu splaceni je, Ze klient zaplati v absolutnich ¢astkach méné na

urocich, nebot’ je zpocatku splacena vétsi ¢ast jistiny.

Tuto formu splaceni vyuzivaji lidé, které maji v dob& pofizovani tvéru vysoké

ptijmy, které by se Casem mohly snizit, nebo také starsi lidé, ktefi pocitaji s tim, Ze

se jejich pfijem snizi s odchodem do penze. Vyuzitim tohoto zpisobu splaceni

mohou snizit riziko neschopnosti splacet hypotéku v budoucnosti.

Tab. 2 Degresivni splaceni (vlastni zpracovani)

ROK | SPLATKA | UMOR | UROK | JISTINA
1 102000.00 | 78789.60 | 23210.40 | 421210.40
2 89377.20 | 69904.20 | 19473.00 | 351306.20
3 78315.60 | 62162.40 | 16153.20 | 289143.80
4 68623.20 | 55424.40 | 13138.80 | 233719.40
5 60130.80 | 49570.80 | 10560.00 | 184148.60
6 52688.40 | 44491.20 | 8197.20 | 139657.40
7 46167.60 | 40095.00 | 6072.60 | 99562.40
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Graf 2 Degresivni splaceni (vlastni zpracovani)

c) Progresivni — V ptipadé progresivniho splaceni hypotéky splatky v Case rostou.

Tento zplisob je v praxi vyuzivan pomérné Cast&ji nez zpusob degresivni, nebot’

pofizeni domu ¢i bytu byva casto spojeno s jeho vybavou. Nizsi splatky nezatizi

tolik rodinny rozpocet, a tudiz je snazsi si nové obydli v pomémé kratkém case i

vybavit.

Dale se tento typ hypotéky hodi pro ty, co jsou na zacatku kariéry, nebo pro pary,

kdy jeden z partnerti nepracuje, protoze je na rodi¢ovské dovolené.

Pokud se vsak n¢kdo pro tento typ rozhodne, musi pocitat s tim, ze postupem casu

se mesicni splatky budou zvySovat (pokud by se pro tuto variantu rozhodl nékdo

pravé z davodu nizkych splatek, zvySeni splatek by mohlo vést k platebni

neschopnosti).

Tab. 3 Progresivni splaceni (vlastni zpracovani)

ROK | SPLATKA | UMOR | UROK | JISTINA
1 42000.00 | 17395.50 | 24604.50 | 482604.50
2 46090.80 | 22470.60 | 23620.20 | 460133.90
3 50580.00 | 28213.50 | 22366.50 | 431920.40
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Graf 3 Progresivni splaceni (vlastni zpracovani)

d) Konstatni — Konstantni splaceni se v jistétm slova smyslu podoba degresivnimu

splaceni. JelikoZ je splatka jistiny stanovena neménnou ¢astkou, uroky z hypotéky

maji klesajici charakter.

OdlozZené splaceni — Pti odkladu splacenti jistiny klient po urcitou dobu plati pouze

uroky. Po vyprseni ve smlouvé sjednané lhiity vétSinou nastupuje anuitni splaceni.

Tim, Ze splacenti jistiny bylo zapoc¢ato az po dané dob¢ a do konce splatnosti zbyva

kratS$i doba, celkova splatka v okamziku splaceni vyznamné vzroste. Tohoto typu

splaceni se vétSinou vyuziva u hypoték spojenych s investicemi. (Vichnarova,

Novéakova, 2007)
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1.2.2

Urokova sazba

Urokova sazba je cena zapijCenych penéz, kterd se sjednava mezi klientem a bankou pted

uzavienim obchodu. Sjednéni této sazby je ve vétsiné pripadi individudlni zalezitosti, kdy

banka nabidne urcitou sazbu a je na klientovi, zda ji pfijme, nebo ne.

Vyse trokovych sazeb zavisi zejména na téchto faktorech:

>

Urokové sazby na trhu. Urokové sazby z hypoteénich Givéri jsou ovliviiovany
urokovymi sazbami dluhopisti, protoze pravé dluhopisy jsou zdrojem penéz pro

banky. Zalezi tak na tom, jak draze nebo levn¢ hypotecni banky zdroje koupi.

Doba splatnosti. S ristem doby splatnosti hypote¢niho Gvéru roste také trokova
sazba, nebot’ je tu vétsi riziko, Ze se na strané klienta zméni situace a nebude moci

uvér nadale splacet.

Doba fixace. Urokova sazba zavisi na tom, jak dlouho bude tato sazba neménna a
za jak dlouhou dobu se zméni. Cim kratii doba fixace, tim mensi trokova sazba.
Pokud klient chce mit jistotu, ze se tirokova mira nezméni po dlouhou dobu, pocitat

S vyssi trokovou sazbou.
Podle Syrového je pro klienty nejvyhodné;jsi pétileta fixace.

Konkurenéni prostiedi. Pocet finan¢nich ustavi, které nabizi hypotecni uvéry,

stale roste a se zvySujici se konkurenci na trhu jsou trokové sazby stlatovany dola.

Druh dvéru. Urokova sazba samoziejmé také zavisi na druhu uvéru, ktery klient
cerpd. Obecné plati, Ze 1épe zajiSténé Gvery jsou pro banku méné rizikové, a tudiz
bank, vidime, ze opravdu nejlevnéj$§im tuvérem je hypotecni uvér do 70 % a

nejdraz§im typem uvéru je americka hypotéka.

Konec fixace. Aby banky ziskaly nové klienty, nabizi vyhodné Urokové sazby,
které se vSak po uplynuti doby fixace zvysi. Banky ptedpokladaji, Ze klient nebude
chtit travit ¢as hledanim jiného hypotecniho domu a novou sazbu prosté akceptuje.
Tato sazba navic vychazi ze sazby, ktera je v danou dobu na trhu bézna. (Syrovy,
2005)

Bonita klienta. Bonita klienta je zjednodusen¢ schopnost klienta hradit své

dosavadni a ptipadné 1 budouci zavazky vcas a v plné vysi.
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Bonita se zjiStuje porovnanim piijmu klienta s jeho pravidelnymi vydaji a zivotnim
minimem. Pfijmy klientd banky zjistuji z potvrzeni o pfijmech u 0sob

zaméstnanych, z daitového pfiznani u podnikatelt.

Potvrzeni o pfijmech zaméstnanct nesmi byt starSi nez 30 dni, Zadatel nesmi byt ve
zkuSebni dob¢ a zaméstnavatel musi uvést i veSkeré srdzky ze mzdy, které

Zpracovava.

Vyzadované danové pfiznani byva vétsinou za uplynulé zdanovaci obdobi ve formé
kopie potvrzené razitkem finan¢niho ufadu. Muze se stat, ze si banka vyzada
posledni dvé danova pfiznani s razitkem finan¢niho urfadu na kazdé strance.

(Vichnarova, Novakova, 2007)

1.2.3 Poplatky

Pii vybéru vhodné hypotéky je dilezité, aby se zajemce zajimal kromé& Grokové sazby také
0 poplatky. Jak jiz bylo vyse fe¢eno, banky se kvili velké konkurenci snazi snizit irokové

sazby, a tim pfilakat nové klienty. Poplatky vSak zlstavaji vysoke.
Zajemce o hypotéku musi tudiz poéitat s nékolika druhy poplatkd.

Poplatek za odhad nemovitosti. Ocenéni nemovitosti je jednim ze zakladnich krokt

k ziskani hypotecniho tivéru. Toto ocenéni lze ziskat dvéma zplsoby:

a) Na zakladé¢ znaleckého posudku, ktery pro banku na zadost klienta vyhotovi
smluvni odhadce nemovitosti. Cena vyhotoveni se pohybuje od 2500 K¢& do 5000
K¢.

b) Online. Tento zpusob je na trhu novinkou a ne vSechny banky jej nabizeji. Jedna se
vétsinou o velké banky, které maji k dispozici podrobné cenové mapy, diky kterym
jsou schopny ur€it cenu zastavované nemovitosti tzv. ,,od stolu®. Vyhodou online
ocenovani je rychlost a také cena (n€které banky tuto sluZzbu poskytuji zdarma).
Nevyhodou je fakt, Ze klient od banky odhad provedeny timto zptisobem neobdrZi,
a tudiz pokud by pozdé&ji chtél prejit k jiné hypotecni bance, musel by si zazadat o

novy odhad.

Poplatek za zpracovani Gvéru. Tento poplatek se plati pii podpisu smlouvy o hypote¢nim
uvéru a je vném zahrnuto kompletni posouzeni a vyhodnoceni Gvéru a smluvni

dokumentace. Aby tento poplatek nebyl moc vysoky, nebo naopak moc nizky, stanovuji se
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minimalni a maximalni vySe. Napt. LBBW Bank hypotecni Gvér zpracuje za 9000 K¢-

25000 K¢. Pokud by banka odmitla hypotéku poskytnout, tento poplatek se neplati.

Poplatek za ¢erpani uvéru a mimoradné splatky. V piipadé postupného Cerpani tvéru

jsou prvni tfi ¢erpani zdarma, kazdé¢ dalsi vyjde na 500 K¢.

Pokud se klient rozhodne uhradit splatku nestanovenou ve smlouvé, zaplati za to urcitym

procentem z mimotadné splatky. Vyse tohoto poplatku je vétSinou individualni.

Poplatek za vedeni uvérového hypotecniho tctu. Poplatek za vedeni uvéru se inkasuje
za kazdy 1 zapocaty mésic od uzavieni smlouvy o poskytnuti uvéru do uplného splaceni
jistiny. Tento poplatek je u LBBW Bank 150 K¢. Pokud klient ¢erpa uvér od jiného tstavu,
nez je ten, kde ma zfizen bankovni ucet, k tomu poplatku si musi ptidat dalSich 50 K¢

mesicéné za vedeni konta, které by si s velkou pravdépodobnosti musel zalozit.

Timto v8ak poplatky nekon¢i. Plati se i za zaslani vypisu, jakékoliv poradenstvi nad ramec
standardnich sluzeb, prioritni platbu, potvrzeni o vySi zaplacenych turokd, fotokopie
dokladu nebo vypisu z uc¢tu, vystaveni bankovni informace o klientovi a mnoho dalSich

sluzeb. (Khypo, ©2008)
1.3 Ziskani hypotéky

1.3.1 Poskytovatelé

Hypote¢ni uvéry miiZze poskytovat jakdkoliv banka, kterd vyda hypotecni zastavni listy a

jejich vynosy pouzije k financovani hypotecnich aveéri.

V soucasnosti poskytuje hypotéky GE Money Bank, Hypotec¢ni banka, a.s., Wustenrot —
stavebni spofitelna, a.s., CSOB Banka, Ceska Spofitelna, Raiffeisenbank, Komer¢ni banka,

LBBW Bank, a.s. a mnohé dalsi. (Ministerstvo pro mistni rozvoj, ©2011)

1.3.2 Zadatelé

Hypote¢ni uvér muze ziskat jakakoli fyzicka osoba star$i 18 let s trvalym pobytem na
tizemi CR, anebo drzitel pritkazu o povoleni k pobytu v CR, podnikatelé, pravnické osoby,
ucelové spolecnosti, jejichz pfedmétem Cinnosti je pouze sprava a prondjem nemovitosti,

obce a bytova druzstva.

O spole¢ny hypote¢ni uvér mize zadat za urcitych podminek i vice Zadatelti. (Nahypoteky,

©2010)
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1.3.3 Podminky a doklady k uvéru

Zakladni podminkou pro poskytnuti hypotecniho uvéru je prokazani zadatele, Ze je
schopen poskytnuty uvér ze svych piijmt splatit. Zadatel tedy musi piedlozit minimalné
nasledujici doklady:
a) DolozZeni vyse ptijma zadatell, popiipadé spoludluznika ¢i rucitelt
b) Ocenéni zastavované nemovitosti, vypis z katastru o zaneseni zastavniho prava +
vinkulaci pojisténi této nemovitosti ve prospech banky
¢) V n¢kterych pripadech také vinkulaci zivotniho ¢i Givérového pojisténi ve prospéch

banky
V piipadé¢, Ze je vér pouzit na koupi nemovitosti, banka dale pozaduje:
- Kupni smlouvu (ptfipadné¢ smlouvu o budouci kupni smlouv¢)

- Doklad o tom, ze dana nemovitost opravdu existuje, kdo ji vlastni a Ze na ni neni

zadné jiné zastavni pravo (vypis z katastru nemovitosti).
V piipadé vystavby, rekonstrukce nebo oprav banka pozaduje:

- Stavebni povoleni

- Projektovou dokumentaci

- Rozpocet stavby

- Smlouvu s dodavateli

- Vypis zkatastru nemovitosti (doklad o existenci a vlastnictvi nemovitosti ¢i

stavebniho pozemku)
Vyjimkou jsou hypotéky bez dokladani piijmi nebo hypotéky, které lze ziskat po
Internetu. (Finance, ©2012c)

1.4 Cerpani, splatnost a pied¢asné splaceni hypote¢niho tivéru

1.4.1 Cerpani hypoteéniho ivéru

Hypotecéni uvér lze Cerpat po splnéni vSech podminek stanovenych v Gvérové smlouve.
Toto Cerpani probiha bezhotovostné — zaslanim penéz na Ucet pozadovany klientem.
V ptipadé tcelového uvéru banka bud’ proplati dodavatelske faktury, nebo odesle kupni

cenu na ucet prodavajiciho. Pokud se jednd o uvér neucelovy, banka zasSle penize na tucet

stanoveny klientem.
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Zpisob, jakym je uvér Cerpan, zalezi na tom, zda se jedna o ndkup nemovitosti (v tom
ptipad¢é jde o Cerpani jednorazové) nebo vystavbu, ¢i rekonstrukci nemovitosti (zde by

pravdépodobné doslo k ¢erpani postupnému). (Finance, ©2012b)

1.4.2 Splatnost

Splatnost hypote¢niho uvéru se pohybuje v rozmezi od 5 do 30 let s tim, Ze zadatel musi
byt po celou dobu spléaceni v produktivnim véku. Kdyby mélo splaceni zasahovat i do
dichodového veéku zadatele, bylo by zapotiebi k Givéru piibrat dalsiho spoludluznika.

cvwr

dobou splatnosti je tedy 15 — 20 let, kdy je pomér mezi vysi splatky a nakladd na aveér
nejvyhodngjsi. (Finance, ©2012d)

1.4.3 Piedc¢asné splaceni

Hypotecni uvér lze splatit 1 predCasné, banky si vSak za tuto moZznost Uctuji vysoké
poplatky, nebot’ jim vznikaji dodate¢né vydaje. Banka si totiz na poskytnuti ivéru musela
penize vypujcit (napiiklad vydanim hypotecnich zastavnich listt, ze kterych bude muset

jejich drzitelim zaplatit dohodnuté Groky).

Pokud se tedy klient rozhodne splatit uvér predcasné, mél by tak ucinit po skonceni doby
fixace, kdy jsou tyto poplatky mnohonasobné mensi (u nékterych bank dokonce zdarma).

(idnes.cz, ©2010)

1.5 Statni podpora hypotek

S ucinnosti k 1. 2. 2004 bylo zruseno nafizeni vlady ¢. 244/1995 Sb. a tim i podpora
hypote¢niho Givérovani bytové vystavby, ktera je tedy nulova.

Statni podpora tedy momentalné spociva v poskytovani piispévki k urokim z hypote¢niho
uvéru mladym lidem pouze na koupi star§iho bytu, ¢imz se Stat snazi zvysit dostupnost

vlastnického bydleni pro mladé lidi.
1.5.1 Zakladni charakteristiky podpory

Podpora méa formu Grokové dotace.

Vyse dotace zavisi na primérné vysi urokovych sazeb predesiého kalendainiho roku a plati
po dobu platnosti urokové sazby sjednané ve smlouvé o uvéru (maximalné po dobu péti

let, po jejichz uplynuti je vySe trokové dotace nove stanovena).
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Dotace je poskytovana k hypote¢nimu Gvéru nebo jeho ¢asti, ktera nepiekroc¢i v piipadé
koupé bytu 800 tisic K¢ a v ptipad¢ rodinného domu s jednim bytem 1,5 mil. K¢, po celou

dobu splaceni hypote¢niho uvéru (maximalng 10 let).

1.5.2 Podminky poskytnuti podpory

vvvvvv

nafizeni vlady ¢. 249/2002 Sb. ve znéni nafizeni vlady ¢. 32/2004 Sb, patii:
Zadatel/é nesmi v roce podani zadosti dovrsit vék 36 let.

Zadatel/é nesmi v dob& podani Zadosti vlastnit nebo spoluvlastnit byt, bytovy diim nebo

rodinny diim vyjma toho, na jehoz koupi se zadost o ptispévek vztahuje.

Byt nebo rodinny dim s jednim bytem, pii jehoz koupi byla podpora vyuzita, musi byt

nejméné dva roky stary a musi se nachazet na izemi CR.

Byt nebo rodinny diim s jednim bytem, na jehoZ koupi je podpora zZaddna, musi po dobu

poskytovani dotace slouzit k trvalému bydleni zZadatele/zadatelq.

1.5.3 Zadost

Pisemnou zadost o poskytnuti podpory ptedlozi zadatel hypotecni bance, od které Cerpa
hypotecni uvér, nejdfive v den uzavieni smlouvy o Uvéru a nejpozdéji v den zapoceti
¢erpani uveéru.

Mezi hypotecni banky, které jsou ministerstvem zmocnény k pfijimani Zadosti a uzavirani
smluv o poskytovani podpory, patii Ceska spofitelna, Hypote¢ni banka a.s., GE Capital
bank a.s., Komer¢ni banka, Raiffeisenbank, Wustenrot hypote¢ni banka a.s. a UniCredit

Bank a.s..

1.5.4 VysSe podpory

Vyse statni dotace se urci na zakladé pribehu splaceni uvéru formou anuitniho splaceni,
kdy se od anuitni splatky s urokovou sazbou banky platnou ke dni ukonéeni ¢erpani tvéru
odeéte anuitni splatka s trokovou sazbou banky snizenou o podporu statu platnou ke dni

prvniho Cerpani tvéru. Tento rozdil zaokrouhleny na celé koruny nahoru je vysi statni
podpory.

Nova vyse procentnich bodu se vyhlasuje vzdy k 1. dnoru ptislusného kalendainiho roku.

(Ministerstvo pro mistni rozvoj, ©2011)
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2  HYPOTECNI TRH VELKE BRITANIE

wevr

aby jednotlivé instituce nabizejici hypotecni uvéry neustale prichazely s novymi
zajimavéjSimi nabidkami, nebot’ pravé inovace je determinujicim faktorem uspéchu

v tomto prostiedi. (Economy Watch, ©2010)

2.1 Historie a vyvoj hypote¢niho trhu Velké Britanie

Hypote¢ni trh Velké Britanie se zacal vyvijet jiz ve 12. stoleti. Z&konna ustanoveni tehdy
popisovala hypotéky jako podmine¢né prodeje. Vypujcovatel byl povazovan za vlastnika
nemovitosti, ale ten, od koho si na danou nemovitost ptjcil kapital, mél pravo nemovitost

prodat, pokud by vypijcovatel ptestal dluh splacet.

S objevovanim novych zemi pfichazely i nové napady, a tak se hypotéky postupné stavaly
rafinované. VétsSina z nich vSak byla jen se splatnosti 5 let a jen za podminky, Ze Zadatel
byl schopen splatit 50 % hodnoty nemovitosti z vlastnich zdroji. Jelikoz si mnoho
vypujéovateli nemohlo dovolit po péti letech splatit celou pajc¢ku, dochézelo

k refinancovani, s ¢imz se setkavame u mladych vypuj¢ovateld i dnes.

Jelikoz béhem Velké hospodarské krize banky nemély kapitdl k pijcovani a zdjemci o
kapital nemé&li zadné vlastni zdroje, hypote¢ni trh se zhroutil a doslo k mnoha zabavovani
nemovitosti. V roce 1938 byla vydana nova ustanoveni, ktera zpfisiiovala kontrolu na

hypote¢nim trhu. (Fabozzi, Modigliani, Jones, 2010)

S rostoucim se poc¢tem domacnosti se dvéma piijmy se v 60. letech 20. stoleti zacal
rozristat i objem Cerpanych hypoteénich uvérd. Do popiedi (jak je zndme dnes) se vSak
hypotéky dostaly az v 80. letech, kdy parlament ptedstavil pravo ke koupi obecniho domu
¢1 bytu jeho najemniky. Podstata spocivala v tom, ze lidé Zijici v obecni nemovitosti méli
po par letech pravo danou nemovitost odkoupit se slevou az 60 %. V mnoha piipadech pak

byly hypotecni splatky stejné vysoké nebo i nizsi nez ndjem, ktery museli najemnici platit.
(Armchair Mortgages, ©2011)

Pocatkem let 90. se rst cen nemovitosti, ktery zapocal na konci 80. let, zacal zastavovat.

Tento tipadek pokracoval az do roku 1995, kdy ceny nemovitosti spadly na samé dno -
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v roce 1989 byla primémé hodnota nemovitosti £70 246 (2 169 618 K&?), v roce 1995
méla takovd nemovitost cenu £50 930 (1 573 024 K¢&). Pfi¢inami tohoto propadu byly
vysoké uroky, mira inflace prevySujici 10 % a ptedchozi boom, ktery pfimél lidi vétit, ze
nakup nemovitosti je nejlepsi investice. Ne vSichni si v§ak mohli dovolit hypotéku splacet.

(This is Money, ©2008)

Mezi lety 1998 a 2007 ceny nemovitosti zacaly opét dramaticky rist, coz pro ty, ktefi jiz
hypotéku splaceli, znamenalo zhodnoceni jejich nemovitosti. AvsSak tém, co se teprve
chystali ke koupi nového bydleni, to situaci velmi ztizilo, v nékterych ptipadech dokonce
znemoznilo. Rist cen nemovitosti v tomto obdobi zaznamenala vét§ina rozvinutych zemi,
ale jinak nez Velka Britanie. Nejenze tam tento rust zacal diive, a tudiz celkové trval déle,
ale hlavné ceny domt mezi lety 2002 a 2007 rostly 0 90 % rychleji, nez tomu bylo v jinych

zemich Eurozony.

Tento rust Cinil hypotecni trh Velké Britanie t€zko dostupnym, a tak se banky snazily najit
cestu, jak prilakat nové zakazniky. Zacaly se objevovat hypotecni Givéry, k jejichz ¢erpani
nebylo potieba slozit zalohu, a v té dobé se také objevily prvni 125 %-ni hypotéky.
(Mishkin, Eakins, 2012)

Zlom nastal vroce 2008, kdy ceny nemovitosti zacaly opét klesat. Tento pokles je
ptinosem pro ty, co kupuji nemovitost poprvé, nebo pro ty, co by se chtéli posunout vyse
na pomyslném Zebficku nemovitosti (pokud si mohou dovolit bance slozit vysokou
zélohu). (This is Money, ©2012)

2.2 Hypotecni Gvér

V Listing finan¢nich sluzeb a trhti (The Financial Services and Markets Act) je hypotecni
uvér definovan jako uvér poskytnuty povéfenou osobou zadateli, ktery za jeho splaceni
ru¢i nemovitosti situovanou na Uzemi Spojeného kralovstvi Velké Britanie a Severniho
Irska, za predpokladu, ze 40 % z vySe poskytnutého uvéru bude Zadatelem pouzito

k financovani jeho bydleni.

? Veskeré pievody z Britskych liber na Ceské koruny udinén na zaklade kurzu zvéiejndného CNB ke dni
30.12.2011 (CZK/GBP = 30,886).



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 26

2.2.1 Déleni hypotecnich uvéri

V tomto vysoce konkuren¢nim prostiedi veskeré banky a stavebni spofitelny musi neustale
rozSitovat nabidku hypotecnich produkti, pokud se chtéji udrzet na trhu. V dnesni dobé
hypotecni trh Velké Britanie sestava z vice nez 4000 produkti. (Economy Watch, ©2010)
2.2.1.1 Podle zpusobu splaceni

Podle zpusobu splaceni dluhu se hypotéky ve Velké Britanii déli do tii skupin:

a) Hypotéky splatkové — Klienti vyuzivajici tohoto druhu hypotéky plati kazdy mésic

splatku, ktera zahrnuje arok a imor. Ke konci splatkovému obdobi je celkovy dluh
splacen.
Tento typ je povazovan za nejjednodussi a nejméné riskantni.

b) Hypotéky ..uuroky pouze“ — Stimto typem hypotéky se od klientd ocekava, ze

budou mésicné splacet pouze troky, které se po celou dobu splaceni (vétSinou 25
let) pocitaji z vypujcené ¢astky. Samostatny dluh je placen az ke konci splatkového
obdobi. Klienti si tedy musi velmi dobfe rozmyslet, zda v dob¢ splatnosti budou
schopni bance pfedlozit finan¢ni obnos v pozadované vysi. PiestoZze tento zpiisob
splaceni je velmi riskantni, béhem poslednich par let se stal velmi oblibenym,
nebot’ je o poznani levné&jsi nez hypotéky splatkové.

¢) Nadac¢ni hypotéky — Pti tomto zptisobu splaceni klienti podobn¢ jako u piedchoziho

typu plati bance béhem splatkového obdobi pouze troky a samotny dluh je splacen
az po uplynuti sjednané doby. Rozdil je v tom, Ze pti sjednavani hypotecniho uvéru
si zadatelé kromé hypotecni smlouvy musi uzaviit Zivotni pojisténi (neni
podminkou, aby toto pojisténi bylo v rdmci dané banky nebo spofitelny), ze kterého
po uplynuti doby sjednané s bankou a pojistovnou dluh splati.

Teoreticky by vynosy z zivotniho pojisténi mohly pokryt dluh a dokonce i
zaplacené uroky. Tento zpusob byl hojné vyuzivan v 80. a 90. letech. Situace na
trhu se vSak zménila a v dneSni dobé by vynosy nepokryly ani samotny dluh, a

tudiz tento zplisob splaceni neni vyuzivan.

2.2.1.2 Podle urokové sazby

1) Variabilni hypotéky - Urokova sazba hypotéky se jednou roéné piepocitava podle

prumérné Urokové sazby, za kterou si banky mezi sebou pujcuji na londynském
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2)

3)

mezibankovnim trhu (LIBOR). Kdyz se tato sazba zvysi, zvysi se i mési¢ni splatky
hypotéky.
Variabilni  hypotéky jsou nejcastéjSim typem hypoték, coz je Cini

wewvr

Fixni_hypotéky — Jak ndzev napovida, jedna se o hypotéku, pii jejimz splaceni

urokova sazba zistava po urcitou dobu (vétSinou 2 — 5 let) neménna. Po uplynuti
této v hypote¢ni smlouvé stanovené doby, se trokova sazba piepocitd na novou
fixni Urokovou sazbu.

VVyhodou tohoto typu tvéru je to, Zze si klient miZze na nejblizSich nékolik let
naplanovat dalsi vydaje, nebot’ ma jistotu, Ze se jeho splatka nezméni ani v piipadé
zvyseni urokové sazby na londynském mezinarodnim trhu. Nevyhodou je vsak to,
ze se jeho splatka nezméni ani v ptipad€ sniZeni této sazby, a tudiz v konecném
dusledku se fixni hypotéka mtize v porovnani s variabilni hypotékou prodrazit.

Limitni hypotéky — Limitni hypotéka je kombinaci variabilni a fixni hypotéky.

Urokova sazba hypotéky se méni v zavislosti na londynské mezibankovni
nabidkové sazb&é (LIBORu), tato zména je vSak limitovana, coz znamena, ze i
kdyby se LIBOR markantné zvysil, klientova trokova sazba by se zvysila jen do
vyse stanovené v hypotecni smlouvé. Pokud by se LIBOR snizil, snizila by se i
urokova sazba hypotéky (opét jen do urcité vyse).

Nevyhodou tohoto typu je, Ze si banky za poskytovani této sluzby Gctuji nemalé

ptirazky.

Dalsimi typy hypoték ve Velké Britanii jsou:

Slevové hypotéky — Pti Cerpani toho typu hypotéky plati klient po urcitou dobu po

uzavieni hypote¢niho Gvéru snizenou trokovou sazbu. Tato sazba se odviji od variabilni

urokove sazby, ktera se ¢asem méni.

100 % hypotéky — Tato hypotéka je ur¢ena lidem, ktefi nemaji k dispozici zadné vlastni

finan¢ni prostiedky, a tak si potiebuji phjcit castku v celkové hodnoté zastavené

nemovitosti. Jelikoz je tento zplisob pro banky rizikovéjsi, pozaduji za jeho poskytnuti

vysS§i urokové sazby. Nékteré banky vyzaduji, aby si jejich klienti pied uzavienim 100 %

hypotéky uzavteli pojisténi pro ptipad budouci neschopnosti splécet.
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Vzhledem k tomu, ze v poslednich tfech letech se situace na hypote¢nim trhu zhorsila,
tento typ hypote¢niho Gvéru je poskytovan zcela vyjime¢né. Banky vétSinou vyzaduji

vklad ve vysi alesponi 10 % ceny nemovitosti.

Cashback hypotéky — Po uzavieni tohoto typu hypotéky dostane klient penézni ¢astku ke

koupi domu ¢i bytu a navic hotovost k pokryti naklada spojenych se st€hovanim (do vyse
cca 6 % hodnoty domu ¢i bytu). Tento typ je vhodny pro zdjemce, ktefi kupuji bytovou

jednotku, kterou je tieba zrekonstruovat.

Nekoneéné hypotéky — Standardni doba, na kterou si lidé sepisuji hypote¢ni smlouvu, je 25

let, béhem kterych splati jak troky, tak i jistinu. Vzhledem Kk vysokym cendm
nemovitosti se v poslednich letech hypotéky staly pro mnoho jedinct nedostupnymi.
Stavebni spofitelna Kent Building tak zaCala nabizet tzv. nekonecné hypotéky, které
spocivaji vtom, Ze pokud se klient rozhodne Cerpat hypotéku typu ,,uroky pouze* a
pfedem vi, ze si za 25 let nebude moci dovolit splatit jistinu, mize danou hypotéku rovnou
uzaviit na nekone¢nou dobu. Pokud tedy nesplati jistinu, mize hypotéku a diim prenechat
svym détem. Velkou vyhodou je, Ze se timto zplsobem dédici vyhnou placeni dédické
dané¢ a po nabyti vlastnictvi mohou danou nemovitost prodat a dluh spofitelné splatit.

Nevyhodou je, Ze vySe jistiny neklesa, a tudiZ je cena troku po celou dobu vysoka.

(Mortgage Guide, ©2007)

2.2.2 Poplatky

Poplatky spojené s uzaviranim a ¢erpanim hypotéky se ve Velké Britanii za poslednich
deset let ztrojndsobily. Dfive si banky a stavebni spofitelny poskytujici hypotecni uvéry
uctovaly poplatky k pokryti jejich nakladu s vyfizenim tvéru. V dnesni dobé v§ak mnoho

poskytovatell vyuziva vysokych poplatkt predevsim k zvySeni svych piijmi.
Mezi poplatky, kterym se klienti britskych bank ve vétsin€ ptipadi nevyhnou, patfi:

Poplatek za vyiizeni hypotéky — Tento poplatek se plati poskytovateli avéru k pokryti
spravnich vydaja. Jeho velikost se mize pohybovat od nékolika set liber az do vyse 1 %
hodnoty zastavené nemovitosti. Zajemci o uvér by si tedy pii rozhodovani o tom, od jaké
banky jej budou cerpat, méli dat velky pozor, jaké podminky se vazi k tomuto typu
poplatku. Nektefi poskytovatelé trvaji na tom, aby tento poplatek byl splacen pii podani

zadosti o uvér, a v piipadé neuzavieni smlouvy jej odmitaji vratit. Jini poskytovatele
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poplatek za vytizeni nevyzaduji pfi zafizovani Gvéru, ale o jeho velikost navysi jistinu, coz

vede k navySeni uroki.

Poplatek za ocenéni nemovitosti — Aby byla banka ochotna pfijmout a odsouhlasit
zadatelovu Zadost o poskytnuti uvéru, potiebuje se prostiednictvim odhadce sama
presvédcCit, zda nemovitost, kterou zadatel nabizi k zastavé, ma alespon hodnotu
pozadovaného tuvéru. Tento poplatek zavisi na hodnoté nemovitosti a sazebniku
poskytovatele. U Nationwide se jeho velikost pohybuje mezi £180 (5 560 K¢) za hypotéku
ve vysi £55 000 (1 698 730 K<) a £4 810 (148 562 K<) za avér £10 000 000 (300 886
000KZ¢).

Poplatek za Cerpani uvéru - Poskytovatel uvéru si uétuje tento poplatek k pokryti

nakladd spojenych s pfevodem penéz z vlastniho ucu na tcet Cerpatele Gvéru.

Poplatek za mimoradnou splatku — Pokud se klient Cerpajici fixni nebo slevovou
hypotéku rozhodne pro mimotadnou splatku, musi se pfipravit na to, zZe za to bude muset

zaplatit poplatek, ktery se odviji od vyse dluhu po splaceni této splatky.

Rezervacni poplatek — U nékterych hypoték je nezbytné si budouci transakci
zarezervovat. Poplatek za takovou rezervaci je nendvratny a klient ma moznost se
rozhodnout, zda jej zaplati samostatn¢, nebo zda mu o tento poplatek bude zvysena jistina

(coz by znamenalo Vyssi uroky).

Pravni poplatek — Pti vyfizovani hypotéky ve Velké Britanii si zadatelé o Gvér najimaji
advokata, ktery dohlizi na to, aby hypote¢ni smlouva pro né nebyla nevyhodna. Stejné
postupuje i banka poskytujici hypotéku. Vétsinou jsou tito advokati z jedné advokatni
kancelafte, a tak advokat zadatele pii vytétovani svych sluzeb zahrne do celkové Castky i
sluzby, které byly poskytnuty bance. Pokud tito advokati nejsou z jedné spole¢nosti, za
sluZzby poskytnuté bance zaplati banka svému advokatovi sama a poté danou castku

pozaduje v podobé pravniho poplatku po svém klientovi.

Mezi dalsi poplatky patii pokuta za pojisténi zastavené nemovitosti s jinou spolecnosti nez

je ta, u které klient hypotéku cerpd, poplatek za zménu zplisobu splaceni a mnoho dalSich.

(HSBC, ©2012)



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 30

2.3 Ziskani hypotéky

2.3.1 Poskytovatelé

Poskytovani hypotéky je podle Listiny finan¢nich sluzeb a trhti regulovana ¢innost, kterou

mohou poskytovat pouze opravnéné osoby.

V soucasné dobé¢ je ve Velké Britanii opravnéno k poskytovani hypoték celkem 102 bank a
stavebnich spofitelen. Mezi 10 nejvyznamnéjSich poskytovateli patii Santander, First
Direct, Halifax, HSBC, ING Direct, Islamic Bank of Britain, Lloyds Banking Group,
Nationwide, NatWest, Northern Rock, The Royal Bank of Scotland a Scottish Widows.

(Mortgage Sorter, ©2012)

2.3.2 Zadatelé

Hypotecni uvér ve Velké Britanii miize ziskat jakakoli osoba star$i 18 let, ktera na daném
uzemi pobyva legalné. Pokud je Zadatelem osoba s ob&anstvim jedné z ¢lenskych zemi EU,
zpracovani zadosti o uvér probiha stejné jako v ptipad¢ Zzadatele s Britskym obcanstvim.
Pokud o hypotéku zada osoba z jiné nez Clenské zemé EU, je zapotiebi, aby k Zadosti

priloZzila ovéfenou kopii platného viza.

2.3.3 Podminky a doklady k avéru

Z4dna banka neposkytne hypoteéni uvér, aniz by si ovéfila, ze zadatel jej bude schopen ze

svého piijmu pravidelné splacet. K takovému ovéteni banky od svych klientl vyzaduji:

- Osobni data, jako je pas, fidi¢sky prikaz nebo rodny list a tzv. National Insurance
Number, coZ je obdoba rodného ¢isla slouzici jako identifikator ob¢ana v socidlnim
systému Velkeé Britanie.

- Informace o misté bydliSté, na kterém Zadatel pobyval v poslednich tfech letech

- Informace o zaméstnani — jméno zaméstnavatele a telefonni ¢islo, na kterém je
k zastizeni (i v ptipadé, ze Zadatelem o Gvér je osoba samostatné vydéleéné ¢innd)

- Informace o finanéni situaci Zadatele

o DoloZeni vyse piijml v podobé vyplatni pasky

o Dolozeni veskerych piijc¢ek nebo uveért, které v dany moment klient Cerpa, a
bankovni vypisy z Gétu za poslednich nékolik mésicti

o Podrobny rozpis prostfedku, kterymi Zzadatel disponuje (napiiklad dalsi ucty,

nemovitosti nebo investice)
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Soucasti téchto dokladi musi byt i piesné vymezené poZadavky Zadatele, jako jsou:

o Podrobnosti o nemovitosti, na jejiz koupi budou prostiedky z hypotéky
pouzity

o Informace o advokatovi, jehoz sluzeb by pii procesu vyfizovani hypote¢ni
smlouvy chtél zadatel vyuzivat

o Typ hypote¢niho tvéru, ktery by si Zadatel pial Cerpat

o Ocenéni nemovitosti licencovanym odhadcem

o Pojisténi nemovitosti

o ZaloZeni avérového uctu

Pro urychleni procesu ziskani hypotéky je tieba, aby zadatel mél pfipraveny vSechny vyse
zminéné dokumenty. Ddle je tfeba pii vypliiovani jakychkoli formulait tykajicich se
hypoteéniho Gvéru odpovédét na veskeré otazky (nehledé na to, jak trivialni se mohou
zadateli zdat). Pokud si zadatel neni jist, jak na né¢kterou z uvedenych otazek odpovédeét,

ném¢l by se ostychat se na cokoli zeptat. (Mortgage Calculator, ©2010)

2.4 Predcasné splaceni hypotéky

Vzhledem k tomu, Ze uroky z hypote¢niho tvéru se pocitaji ze zbylého dluhu, predcasnym

splacenim hypotéky dojde ke snizeni nakladi spojenych s Uroky.

Jelikoz pfedcasné splaceni hypotéky snizuje bankam a stavebnim spofitelndm jejich zisk,
uctuji si za poskytnuti této moznosti penale. V nékterych piipadech je tfeba s pred€asnym

splacenim pockat, protoze vyse poplatku by mohla pfed¢it financni piinos ze sniZzeni dluhu.

V piipadé, Zze zajemce o predCasné splaceni ¢erpa hypotéku, ktera byla specialni nabidkou
v dobé, kdy se banky snazily ptilakat nové klienty, a tudiz jsou s ni spojeny urcité vyhody
véetn¢ snizené Urokove sazby, je tfeba se pfipravit na to, ze banka muize odmitnout
predcasnou splatku piijmout. V hypote¢ni smlouvé je presné¢ vymezena doba, po kterou je

banka opravnéna K takovému kroku pristoupit.

Nekteré banky si ur€uji minimalni a maximalni limity pro takové splaceni. Napfiklad by se
mohlo stat, Ze by banka byla ochotna pfijmout mimofadnou splatku ve vysi maximalné
£500 (15443 K¢) a minimalné £100 (3 089 K¢), aby byl dluh okamzité sniZzen o vysi dané
splatky. V opaéném piipadé by banka dluh snizila o danou splatku az ke konci roku, coz by

znamenalo, Ze by se vySe urokii do konce roku nezménila.
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Pokud se tedy nékdo rozhodne pro pied¢asné splaceni, mél by si nejdiive znovu procist
hypote¢ni smlouvu a veskeré podminky, které obsahuje. V nékterych ptipadech se totiz

uspéchané splaceni hypotéky mize velmi prodrazit. (MONETQOS, ©2009)

2.5 Statni podpora hypoték

Statni podpora v podobé urokové dotace je urCena lidem, ktefi se nachazeji v jedné

z nésledujicich situaci:

- Pii splaceni hypotéky jejich mzda klesla na hodnotu, kdy uz maji pravo i na
socialni podporu
- Ztrati praci a pii hledani nového zamé&stnani pobiraji jen socidlni davky

- Dovrsi dichodového véku a tudiz jejich jedinym pfijmem jsou penzijni davky,

za predpokladu, ze penézni prostiedky z uvéru byly pouzity ke koupi, ptipadné

rekonstrukci domu.

2.5.1 ZA&kladni charakteristika podpory

Podpora ma podobu pfispévka k trokim z hypote¢niho uvéru, které jsou po uréitou dobu

posilany piimo tstavu, od né¢hoz je hypotéka cerpéna.

K vypoctu vyse podpory se pouziva procento, které se rovna primérné hypotecni trokové
sazbé narodni banky, kterd je v souCasné dobé 3,34 %. JelikoZ n&které banky nabizeji
urokové sazby niz8i, neZ je sazba ndrodni banky, aby naldkaly nové klienty, miiZe se stat,
Ze vyse prispévku je vyssi néZ vyse hypotecnich urokl. V takovém piipadé je tento rozdil

pfesunut na uvérovy ucet klienta.

2.5.2 Poskytovani podpory

Pravidla pro poskytovani urokové dotace platnd od 5. ledna 2009 se 1i8i podle situace

zadatele.
Osoby pobirajici ke mzdé piridavky a 0soby nezaméstnané aktivné si hledajici praci
- Cekaci Ihita (doba mezi uznanim naroku na podporu a jejim poskytnutim) je 13
tydnd.
- Finanéni vypomoc az do vyse £200 000 (6 177 200 K<)

- Doba Cerpani ptispévka pro nezaméstnané osoby je omezena na dva roky


http://www.monetos.co.uk/financing/mortgages/early-repayment/
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Osoby pobirajici penzi

- Prispévky jsou poskytnuty ihned po uznani naroku na podporu
- Finan¢ni vypomoc do vyse £100 000 (3 088 600 K<)

- Doba ¢erpani je neomezena

25.3 Zadost

Osoby pobirajici ptidavky a osoby nezaméstnané musi predlozit pisemnou zadost o
poskytnuti podpory na ufadu prace (Jobcentre Plus), osoby pobirajici penzi musi zadost
predlozit statni spravé socidlniho zabezpeCeni (The Pension Service), které rozhodou o

naroku na podporu. (Directgov, ©2011)
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3 ANALYZA HYPOTECNIHO TRHU CESKE REPUBLIKY A
HYPOTECNIHO TRHU VELKE BRITANIE

3.1 Objem poskytnutych HU a faktory ovliviiujici tuto skute¢nost

Objem poskytnutych hypotecnich uvért zavisi na nékolika faktorech, jako jsou urokové

sazby, nezaméstnanost, cena nemovitosti a v neposledni fadé i mésicni plat zadatele.

3.1.1 Ceska republika

Hypoteéni trh Ceské republiky od svého pocatku zaznamenaval prudky narist objemi
hypoték, ktery vyvrcholil v roce 2007, kdy banky poskytly ob¢anim hypoteéni Gvéry
V rekordni hodnoté 142 mld. K¢. Ekonomicka krize, ktera otfasla svétem v roce 2008, méla
velmi negativni dopad na hypoteéni trh CR, ktery zaznamenal hluboky pokles
poskytnutych tvért. Rok 2010 bohuzel pokracoval v klesajici tendenci, nebot’ kvili
probihajici finan¢ni krizi se obfané nechtéli zadluzovat. Dokonce i investofi odkladali
nakupy a ¢ekali, az v disledku finan¢ni krize klesne cena nemovitosti. Mirny nartst pfisel

az v roce 2010. Objem hypotecnich uvera v roce 2011 vzrostl oproti roku predchozimu o

vvvvvv

HU poskytnuté v letech 2001 az 2011
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Graf 4 Objem poskytnutych HU v CR (vlastni zpracovani na zdkladé informaci

Ministerstva pro mistni rozvoj)
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Jednim z mnoha dtivodu tohoto rychlého oziveni hypote¢niho trhu jsou klesajici Urokové
sazby. VySe této sazby se v roce 2011 ocitla na historickém minimu, které predstavovalo

3,7 %. Oproti roku 2001 je to snizeni o témét 4 procentni body.

Vyvoj urokové sazby
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=®=Jrokova sazba

Graf 5 Vyvoj urokové sazby (vlastni zpracovani na zdkladeé informaci

z hypoindex.cz)

Dalsim velmi dtlezitym faktorem ovliviiujicim hypotecni trh je nezaméstnanost. Jak vime
z grafu ¢islo 4, rok 2007 byl pro hypotecni trh velmi GspéSnym.

v

Jak znazornuje nasledujici graf, pravé rok 2007 byl rokem s nejnizs$i nezaméstnanosti za
poslednich 11 let. Poté (v letech 2008 a 2009) se vSak procento nezaméstnanosti zac¢alo

zvySovat a s jeho ristem klesal objem poskytnutych avéri.

Vyvoj nezaméstnanosti
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Graf 6 Vyvoj nezaméstnanosti (vlastni zpracovani na zdkladé informaci

z kurzy.cz)
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Velky vliv na objem poskytnutych uvérti maji samoziejmé ceny nemovitosti jejichz vyvoj
ndm ukazuje graf 7. S ochabujicim zajmem klienti o hypoteéni Gvéry zacaly klesat i ceny
nemovitosti, pfesn¢ jak investofi piredpokladali. Pokles cen nemovitosti po roce 2008 je

jednim z diivodi, pro¢ byl rok 2011 pro hypoteéni trh CR tolik usp&sny.

Vyvoj cen nemovitosti
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Graf 7 Vyvoj cen nemovitosti v letech 2001 az 2011 (vlastni zpracovani

na zdkladé informaci Ceského statistického vifadu)

Dalsim ptiznivé plisobicim faktorem byl rist primérych mezd, ktery se sice zpomalil, ale

nezastavil, jak vidime v grafu ¢islo 8.
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Graf 8 Vyvoj primérné mésicni mzdy mezi lety 2001 a 2011 (vlastni zpracovani na

zakladé informaci z kurzy.cz)
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3.1.2 Velk4 Britanie

Jelikoz hypotecni Gvéry ve Velké Britanii nejsou zadnou novinkou, narust objemu
poskytnutych hypoték v jednotlivych letech 2001 az 2007 nebyl zdaleka tak prudky, jako
nariist v CR. Velké Britanie si do roku 2007 dlouhodobé drzela vysokou hranici objemu
poskytnutych Gvért. Avsak s piichodem finan¢ni krize v roce 2008 pfisel hluboky propad
hypotecniho trhu, ktery pokracoval i v roce 2009. Rok 2010 byl pro hypote¢ni trh Velké
Britanie nejslabsim za poslednich 11 let. Vzhledem k ptisnym opatienim a neochoté bank
pujcovat penize (po roce 2007 banky zrusily 100% hypotéky a 90 %-ni hypotéky poskytuji
jen ve velice vyjimeénych piipadech) se objem poskytnutych uvéra vyrazné nezvysil ani
v roce 2011.

HU poskytnuté v letech 2001 az 2011

12000

10000

8000

6000

4000

2000

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

M Objem poskytnutych HU (v mld. Kg&)

Graf 9 Objem poskytnutych HU ve Velké Britanii (vlastni zpracovani na zdkladé

informaci z cml.org.uk)

Ve Velké Britanii se trokova sazba mezi lety 2001 a 2005 vyrazné neménila a na rozdil od
CR méla spise rostouci tendenci. Svého vrcholu doséhla v roce 2007, kdy byla ve vysi 7.5
%. S nastupem ekonomické krize se banky snazily své klienty pfildkat na nizké urokové
sazby, coZ by bylo nejspi§ uc¢innou strategii, kdyby zaroven nezvysily naroky pro ziskani

hypote¢niho Gvéru.
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Vyvoj urokovych sazeb
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Graf 10 Vyvoj arokovych sazeb (vlastni zpracovani na zakladé

informaci z housepricecrash.co.uk)

Z grafu Vyvoj nezamé&stnanosti (Graf 11) je zfejmé, ze nezaméstnanost méla velky vliv na
pokles objemu poskytnutych hypote¢nich tvéra od roku 2007. Béhem téchto &tyt let vyse
nezaméstnanosti stoupla o vice nez 3 % (z 5,3 % na 8,4 %), coz je obrovsky nardst pro trh

s jinak velmi stabilni vy$i nezaméstnanosti.

Vyvoj nezaméstnanosti
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Graf 11 Vyvoj nezaméstnanosti (vlastni zpracovani na zakladeé informaci

z tradingeconomics.com)



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 40

Z diivodu vysoké nezameéstnanosti, nepomohl k povzbuzeni hypote¢niho trhu ve Velké
Britanii ani pokles cen nemovitosti mezi lety 2007 a 2009, kdy primérné cena klesla o vice

nez 1 milion K¢.

Vyvoj cen nemovitosti ve Velké
Britanii
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Graf 12 Vyvoj cen nemovitosti (vlastni zpracovani na zdkladé informaci

z housepricecrash.co.uk)

Jak vidime z grafii 9 az 12, hypotecni trh ve Velké Britanii je od roku 2009 velmi stabilni.
Urokové sazby se drzi na historickém minimu 2,5 %, nezaméstnanost neklesa pod 8 % a
pramérna cena nemovitosti je ptiblizn¢ 5 miliont K¢.

Neni tedy piekvapenim, ze ani primérna mési¢ni mzda se v poslednich letech vyrazné

nezmeénila (viz. Graf 13).
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Graf 13 Vyvoj primérné meésicni mzdy (vlastni zpracovani na zdkladé

informaci z watsonwyatt.com)

3.1.3 Srovnani objemii poskytnutych hypoteénich ivéri v CR a Velké Britanii mezi
lety 2001 a 2011

Jak vidime v grafech 4 a 9, hypote¢ni uvéry byly v obou stadtech do roku 2007 velmi
oblibenym zptisobem financovani bydleni. Situace CR a Velké Britanie se zadala lisit po
v roce 2009. Hypoteéni trh CR se z $oku, ktery s sebou krize piinesla, rychle vzpamatoval,
nebot’ banky i klienti méli v tento trh divéru. Ve Velké Britanii tomu vsak takto nebylo.
Krize zménila postoj klientd i bank. Klienti za¢inaji upfednostiiovat bydleni v najmu pired
koupi vlastniho bydleni, nebot' banky nejsou ochotny pijcit vice jako 80 % z ceny

nemovitosti.
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HU poskytnuté v letech 2001 - 2011
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Graf 14 Srovnani objemii poskytnutych HU v CR a ve Velké Britanii (vlastni zpracovani)

Graf 14 nam ukazuje, jaky byl meziro¢ni nartist objema poskytnutych hypotec¢nich uvéri
v jednotlivych zemich. Jak vidime, Ceska republika reagovala na finanéni krizi pomaleji a
dokazala se s ni rychleji vyrovnat, coz vypovida o sile zdej$iho hypote¢niho trhu. Naopak

britsky hypote¢ni trh se s finanéni krizi stale vyrovnava.

Ke zvyseni zajmu o nové hypotéky ve Velké Britanii neptispély ani trokové sazby. V roce
2009 byla Grokova sazba vCR 2 x vys§i nez urokovad sazba v Britanii. B&hem
nasledujicich dvou let se tento rozdil sice zmensoval, ale i v roce 2011 byla tamni Urokova

sazba stale o vice nez 1% niZ$i.

Piestoze mira nezaméstnanosti v CR je dlouhodobé vys§i nez mira nezaméstnanosti ve
Velké Britanii, i v tomto odvétvi ma Ceska republika v posledni dob& do budoucna lepsi
vyhlidky, nebot’ zdejsi mira nezaméstnanosti ma klesajici tendenci, narozdil od té britské,

ktera v roce 2011 dosahla nejvyssi hodnoty za poslednich 11 let.

Co se tyCe cen nemovitosti a primérnych mezd v jednotlivych zemich, pro jednodussi

srovnani ndm poslouzi pomér mezi t€émito dvéma veli¢inami.
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Graf 15 Pomeér mezi cenou nemovitosti a primérnou mésicni mzdou (vlastni zpracovani)

Jak vidime z grafu Pomér mezi cenou nemovitosti a primérnou mésiéni mzdou (Graf 15),
do roku 2007 byl pomér mezi cenou nemovitosti a primérnou mesi¢ni mzdou ve Velké
Britanii mnohem vy3§i, nez pomér v CR, coZ napovida, pro¢ béhem tohoto obdobi objem
poskytnutych hypoteénich uvéri rostl v CR mnohem rychleji nez v Britanii. Pokles cen
nemovitosti ve Velké Britanii zapficinil, Ze od roku 2008 se tento pomér v jednotlivych

statech jiz tolik nelisi.
3.2 Poplatky

Pfi zkoumani objemu poskytnutych hypoték je tfeba neopomenout poplatky, jako je
poplatek za odhad nemovitosti, zpracovani uvéru a jeho nasledné Cerpani. Je také t¥eba si
zjistit, jak vysoky je poplatek za mimofadnou splatku, nebot’ se mize stat, ze klient ziska
béhem splaceni Uvéru vyssi finanni obnos a bude chtit splatit vice, neZ je sjednano

V hypotecni smlouvé.

3.2.1 Vyse poplatkii v Ceské republice

V Ceské republice je poplatek za odhad nemovitosti od 2 000 K& do 6 000 K&. Poplatek za
zpracovani Gvéru se odviji od ceny nemovitosti, pfiCemz je to minimaln¢ 2 000 K¢ a
maximalng 150 000 K¢&. Cerpani Gvéru je u vétiny vyse zminénych bank bud’ 500 K¢&,
nebo zdarma. Hypote¢ni banka si vSak u¢tuje 800 K¢ a UniCredit Bank dokonce 1 500 K¢.

Vyse poplatku za mimotadnou splatku zavisi na jeji vysi.
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Tab. 4 Vyse poplatkii v CR (vlastni zpracovani)

Odh.a d . | Zpracovani ivéru Cerpani uvéru Mimoradna splatka
nemovitosti
1/2*vyse mimotadné
splatky*aktualni vyse
Ceska 1. Cerpani zdarma, urokové sazby v dobé
spofitelna 2 000 K¢ Zdarma 2. a kazdé dalsi mimofadné
P cerpani 500 K¢ splatky*pocet
zbyvajicich let do konce
fixace vCetné zapocatych
5 % z vySe mimotadné
0.4 % 2 vySe 1. - 3. Cerpani zsf 1223 'Zfoll((azge}zl
% 3500 K¢ - poskytnutého -2 cerpant | pocaty rok prec
CSOB N L . zdarma, kazdé dalsi koncem platnosti
5500 K& uveéru. Min 2000 . , .
y - 800 K¢ Urokové sazby, max. 25
K¢, max. 10000 K¢ o VA
% z vySe mimoradné
splatky
5 % p.a. do konce
GE Money i 2 900 K& 500 K& urvokczveh? obdobi z
Bank predcasné splacené
jistiny
5 % z vySe mimoradné
04 % 2 vySe 1. - 3. Gerpani 2 liél;f'zfolfziyd
Hypoteéni 3500 K& — poskytnutého -2 capant pocaty rok prec
y LN . zdarma, kazdé dalsi koncem platnosti
banka 5000 K¢ uvéru. Min. 2 000 y . X
y N 800 K¢ Urokové sazby, max. 25
K¢, max. 10 000 K¢ o R
% z vySe mimoradné
splatky
Komeréni 3500 K¢ - "
banka 4 500 K& 2900 K¢ Zdarma -
3000 K& — 0,25% z 1. - 3. Cerpani
LBBW Bank 5 000 K& poskytnuté ¢astky. | zdarma, kazdé dalsi -
Min. 2 900 K¢ 500 K¢
5 % z vySe mimotadné
0.4 % z vyse 1. - 3. Cerpani zsaf) 12:“:1;}'(] 'Zfolliaziil
Postovni 4500 K¢ — poskytnutého -2 CoTpAlt pocary v prec
. y L . zdarma, kazdé dalsi koncem platnosti
spofitelna 5000 K¢ uvéru. Min 2 000 y , .
y < 800 K¢ Urokové sazby, max. 25
K¢, max. 10 000 K¢ o AR
% z vySe mimotadné
splatky
3 % vyse
poskytnutého 1. - 3. Gerpani 0 T
Raiffeinsenbank | 2000KE | Gvéru. Min. 9000 | zdarma, kazdé dalii | '© /0% \¥se mimoradne
K&, max. 150 000 500 K& pratky
K&.
Min. 1 % z ¢astky
mimotadné splatky za
UniCredit Bank - 2 500 K¢ 1500 K¢ kazdy zapocaty rok do
konce platnosti Grokové
sazby
0,8 % z objemu
3500 K¢ - pozadovaného 10 % z vySe mimotadné
Wustenrot 6000 KE | tvéru. Min. 8 000 Zdarma splétky
K¢, max. 25 000 K¢
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3.2.2 VySe poplatki ve Velké Britanii

Ocenéni nemovitosti piijde zadatele ve Velké Britdnii na 3 861 — 31 535 K¢ a za
zpracovani Gvéru tam zaplati od 15 412 K& do 33 789 K¢&. Cerpani Gvéru je ve vétsing
piipadti zdarma, pouze HSBC a Santander si uctuji poplatky (u HSBC je to 927 K¢ a u
Santander 6 949 K¢). Co se ty¢e mimoradné splatky, je vypocitana procentem z vyse uvéru

po splaceni této splatky.

Tab. 5 Vyse poplatkii ve Velké Britanii (vlastni zpracovani)

Odha(tjogfimow_ Zpracovani uvéru Cerpani uvéru Mimo¥fadna splatka
2-5% zvyse uvéru po
Santander Zdarma £995 (30732 K¢) £225 (6949 K¢) splaceni mimotadné
splatky
10 % z vySe mimoiadné
Halifax £430 (13280 | £999 (30855 K&) Zdarma splatky v dobg fixacni
K¢) doby, po uplynuti této
doby zdarma.
1 % z mimotadné
sus s 0 iy it
HSBC -£1021 (31535 | £599 (18501 K&) £30 (927 K¢) P g yvajic
Ke) 0 konce fixni nebo
slevové doby vydélenych
365
Leeds Build- 3 -5 % z vySe uvéru po
ing £405 (Vl 2508 £999 (30855 K¢) Zdarma splaceni mimofadné
. K¢) .
Society splatky
2-5% zvyse uvéru po
Lloyds Bank- | £450 (13898 | )0 (33789 K¢) Zdarma splaceni mimo¥4dné
ing Group K¢) .
splatky
Nationwide £340 (10501 go-k;l tf’a/ £293 '(§2671§\(/)é1r<110) .
Building . £499 (15412 K&) Zdarma 0z Vyse uverup
. K¢) splaceni mimotadné
Society .
splatky
3 -5 % z vySe uvéru po
NatWest £346K(§)0 687 £999 (30855 K¢) Zdarma splaceni mimoradné
splatky
2-5% zvyse uvéru po
Northern £375 (115821 41004 (33789 K¢) Zdarma splaceni mimofadné
Rock K¢) .
splatky
Royal Bank Maximaln¢ 10 % aveéru,
20 .
of £346 (10687 | 999 (30855 K&) Zdarma poplatek: 3% z viSe
K¢) uvéru po splaceni
Scotland AP
mimortadné splatky
. " 3 -5 % z vySe Gvéru po
i\f\gﬂ”h Wid- | 80 (8648 K&) | £999 (30855 K&) Zdarma splaceni mimofadné
splatky




UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 46

3.2.3 Srovnani

Pti porovnavani vyse poplatkli v jednotlivych zemich by se mohlo zdat, ze poplatky
v Britanii jsou oproti poplatkim v Ceské republice velmi vysoké. Je vsak tieba
piipomenout, Ze 1 primérnd mésicni mzda je v této zemi témet dvojnasobna.

Ke spravnému srovnani je tteba si dané poplatky vycislit procentem ze mzdy.

Tab. 6 Srovndni poplatkii v CR a Velké Britanii (vlastni

zpracovani)

Ceska republika Velka Britanie

Ocenéni nemovitosti 8,2-24,7% 0-54,7%
Zpracovani uvéru 8,2-616,8 % 26,7 - 58,6 %
Cerpéani uvéru 0-6,2% 0-12%

Mimortadna splatka

% ze splatky

% z uveru po splatce

V tabulce 6 vidime, Ze pfestoze pramérny plat ve Velké Britanii je mnohem vyssi nez ten
v CR, poplatky spojené s vyfizovanim hypoteéniho véru jsou i na tamni poméry stale
vysoké. Tato skuteCnost je dalSim faktorem, ktery odrazuje potencialni zdjemce o nové

bydleni od hypote¢nich uvért.

3.3 Dostupnost bydleni v Ceské republice a ve Velké Britanii

Banky v CR a ve Velké Britanii se py$ni mnozstvim typd hypote¢nich uvéri. Dilezitym
krokem ke spravnému srovnani uvéra v jednotlivych zemich tedy budou vhodné zvolené
parametry. CR bude v této Easti mé prace zastupovat Hypotecni banka, Velkou Britanii

bude representovat banka Nationwide.

Jak vime z grafit Vyvoj cen nemovitosti v CR (Graf 7) a Vyvoj cen nemovitosti ve Velké
Britanii (Graf 12) vime pramérné ceny nemovitosti v jednotlivych zemich v roce 2011.
V této prvni modelové situaci se pokusime zjistit, zda si lidé s primérnymi mési¢nimi
platy mohou dovolit primérny diim a pokud ano, kolik procent hodnoty domu musi mit

naSetfeno nebo ziskano z jinych zdroju.

3.3.1 Analyza a komparace nabidek hypoteénich tivéri v CR

Hypote¢ni banka za ucelem koupi bytu Vv zavislosti na procentu zastavni hodnoty
nemovitosti poskytuje tii typy hypoték: Hypotéka do 70 %, hypotéka do 85 % a hypotéka
do 100 %.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky

47

Tab. 7 Prehled hypotecnich uvérii od Hypotecni banky (vlastni zpracovani)

Ucelova hypotéka Ucelové hypotéka Ugelova hypotéka

do 70 % do 85 % do 100%
Cena nemovitosti 2027291 K¢ 2027291 K¢ 2027291 K¢
Vyse avéru 1419104 K¢ 1723198 K¢ 2027291 K¢
Vyse avéru 70% 85% 100%
Splatnost 25 let 25 let 25 let
Doba fixace 5 let 5 let 5 let
Urokova sazba 3,69% 4,79% 4,79%
Mési¢ni splatka 7250 K¢ 9864 K¢ 11605 K¢

Jako fixa¢ni dobu jsem zvolila 5 let, nebot’ u Hypote¢ni banky je 5 let dobou fixace
s nejnizsi Grokovou sazbou. Z grafu ¢islo 8 vime, Ze primérna mési¢ni mzda v roce 2011
byla 24 319 K¢&. I bez dalsich vypocti je ziejmé, ze zadatel s prim&rnym mési¢nim platem
si pti koupi nemovitosti primérné ceny bude muset zajistit finance i z vedlejSich zdroju,

nebot’ ucelovou hypotéku do 100% nebude schopen z primérného platu splacet.

Pokud by zadatel mél zajem o hypotéku do 85%, jeho mési¢ni splatka by €inila 9 864 K¢,
coZ je vice nez polovina (52,4 %) jeho &isté mzdy®, z &ehoZ vyplyva, Ze si ke koupi domu

nebude moci dovolit ani hypote¢ni uvér do 85%.

Splaceni ucelové hypotéky do 70% by Zzadatele mési¢né vyslo na 7 250 K¢, coz je 38,5 %
jeho mési¢niho piijmu. Hypotecni banka na svych strankach uvadi, Ze mési¢ni nadklady na
domaécnost pro jednu osobu jsou ve vysi 2 653 K¢&. Po ode¢teni mésicni splatky a nakladl
na domacnost od ¢ist¢ mzdy zadatele mu stale zbyva 8 920 K¢, coz je skoro dvojnasobek
Zivotniho minima jednotlivce®. Tento typ hypoteniho uvéru se tedy jevi jako jediny, ktery

si Zadatel s primérnou mési¢ni mzdou mize dovolit.

3.3.2 Analyza a komparace nabidek hypote¢nich avéra ve Velké Britanii

Banka Natinwide déli hypote¢ni uvéry v zavislosti na procentu zéstavni hodnoty
nemovitosti na HU do 60%, HU do 70%, HU do 75%, HU do 80% , HU do 85%, HU do
90% a HU do 95%. Stejné jako vétiina ostatnich bank ve Velké Britanii HU nad 95%

nenabizi.

® Pramérné istd mzda v roce 2011 byla 18823 K&. K jejimu vypodtu jsem pouzila mzdovou kalkulagku.
* Hypote&ni banka jako mé&si¢ni Zivotni minimum jednotlivee uvadi 3126 K&.
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Tab. 8 Prehled hypotecnich uvérii od Nationwide (vlastni zpracovani)

HU do 60% HU do 70% HU do 75% HU do 80%
Cena nemovitosti | 4993247 K¢ | 4993247 K& | 4993 247 K& | 4993 247 K¢
Vyse tvéru 2995942 K¢ | 3495276 K¢ | 3744958 K& | 3994 610 K¢
Vyse tivéru 60% 70% 75% 80%
Splatnost 25 let 25 let 25 let 25 let
Doba fixace 2 roky 2 roky 2 roky 2 roky
Urokova sazba 4,2% 4,1% 4,2% 4,3%
Mési¢ni splatka 15 814 K¢ 18 439 K¢ 20 385 K¢& 22 423 K¢
HU do 85% HU do 90% HU do 95%
Cena nemovitosti 4993247 K¢ | 4993247 KE | 4993247 K&
Vyse uvéru 4244261 K¢ 4493944 K¢ 4743 595 K¢
Vyse Givéru 85% 90% 95%
Splatnost 25 let 25 let 25 let
Doba fixace 2 roky 2 roky 3 roky
Urokova sazba 4,4% 4,7% 5,0%
Mési¢ni splatka 25 049 K¢ 29 218 K¢ 32 461 K¢

Pro zjisténi dostupnosti primérného bydleni lidem s primérnym pfijmem, jsem opét

zvolila dobu fixace ve vysi, ke které se vaze nejnizsi urokova sazba, coz jsou vétSinou dva

cv v

Jak vime z grafu 13, mési¢ni pramérna mzda ve Velké Britanii v roce 2011 byla 57 695
K¢&. Pouzitim britské mzdové kalkulacky jsem zjistila, Ze ¢ista primérnad mési¢ni mzda je
pfiblizng 44 754 K¢&. Zivotni minimum pro jednu dospélou osobu ve Velké Britanii je
podle serveru Zivotni-minimum.eu 742 eur, coZ je 18 483 K&. Po odeéteni tohoto minima
od ¢isté mzdy ndm zbyva 26 271 K&, coz se zda dostacujici i pro hypoteéni tivéry do 85%.

Jelikoz banky ve Velké Britanii jsou pii poskytovani hypote¢nich uvérti velmi opatrné,
jsou ochotny zadateli s primérnym piijmem poskytnout na koupi domu za primérnou cenu

jeding hypotéku do 60%.

% Pievod udinén na zakladé kurzu stanoveného Ceskou narodni bankou ke dni 20.4.2012.
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3.3.3 Vyhodnoceni komparace nabidek jednotlivych zemi

Praméry plat ve Velké Britanii je 2,4 krat vys§i nez pramérny plat v Ceské republice a
prumérnad cena nemovitosti je tam 2,5 krat vyssi, coz napovida, ze obyvatelé obou zemi

maji podobné Sance na ziskani bydleni.

Po vyhodnoceni nabidek jednotlivych bank jsme vSak zjistili, Ze tomu tak neni. Obyvatelé
CR s primémym platem maji mnohem vétsi Sanci ziskat dim priméré ceny, nebot

Hypote¢ni banka je ochotna poskytnou hypote¢ni Gvér az do vyse 70% ceny nemovitosti.

Ve Velké Britanii musi zajemci o nové bydleni ziskat minimalné 40% z ceny nemovitosti
z vedlejSich zdroji, nebot banka Nationwide neni ochotna poskytnout zadateli

S primérnym platem vice nez 60% ceny nemovitosti.

Nelisi se pouze vyse hypoteéniho uvéru, ale také fixaéni doba. Banky v CR upiednostiiuji
fixa¢ni dobu na 5 let, nebot’ vyse urokovych sazeb v CR ma klesajici tendenci. Banky si
tedy chtdji zajistit, e uroky jejich klientd hned tak neklesnou. Urokova sazba ve Velké
Britanii se v poslednich téech letech nezménila, a tudiz je spiSe nez pokles o¢ekavan rust.
To je divodem, pro¢ zdej$i banky uptednostiiuji kratsi fixaéni dobu (ve vétsing pripadii na

2 roky).
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4 SROVNANI JEDNOTLIVYCH TRHU NA KONKRETNICH
MODELOVYCH PRIKLADECH

4.1 Prvni modelova situace

Zadatelem je muz ve véku 25 let, svobodny, bezdétny, zaméstnany na dobu neuréitou.
Dosud nesplaci zadné tvéry ani pujcky.
Pro moznost srovnani jsem piijem zadatele zvolila jako 96,63 % z primérné mzdy dané

zem¢ a cenu nemovitosti jsem urcila jako 98,65 % z primérné ceny.

4.1.1 Koupébytuv CR

Zadateltv mési¢ni &isty piijem je 18 000 K&. Zatim Zije v domé u rodi¢t. Rad by se
osamostatnil a pofidil si vlastni bydleni. Ma zajem o byt v hodnoté 2 000 000 K¢, na ktery
se rozhodl pouzit 800 000 K¢ (60 %), které mu rodi¢e od jeho narozeni naspofili. Jelikoz
ma rad cestovani, kterého se nechce vzdat, mésicni splatka by neméla byt vyssi nez tietina
jeho mési¢niho piijmu (6 000 K¢).

Tab. 9 Mésicni splatku HU na byt v CR (vlastni zpracovani)

Hypotec¢ni Ceska « Raiffeisen
banka spofitelna GEOIE bank LAIBILCE
Ucel avéru Koupé bytu Koupé bytu Koupé bytu Koupé bytu Koupée bytu
Zajisténi Nemovitosti | Nemovitosti | Nemovitosti | Nemovitosti | Nemovitosti
Hodnotane- | 0 600 k& | 2000000 K& | 2000000 K& | 2000000 K& | 2 000 000 K&
movitostl
Vyge avéru | 1200000 K& | 1200000 K& | 1200000 K& | 1200000KE | 1200000 K&
Doba 25 let 25 let 25 let 25 let 25 let
splatnosti
Doba fixace 5 let 5 let 3 roky 3 roky 3 roky
Umk%‘;a saz- 3.49 % 3,19 % 3,49 % 4,39 % 3,79 %
Mésicni 6 0001 K& 5810 K& 6 001 K& 6 595 K& 6 196 K&
splatka HU
Poplatek za
 vedeni 150 K& 150 K& 150 K& 75 K& 150 K&
uvérového
uctu
Mési¢éni
splatka 6 151 K& 5960 K& 6 151 K& 6 670 K& 6 346K¢&
celkem

Z tabulky 9 je zfejmé, Ze nejvhodnéjsi hypotékou pro adatele je hypotéka od Ceské

sporitelny. Mésicni splatka avéru je totiz v limitu, ktery si zadatel stanovil. Pti rozhodovani
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se, kterou nabidku pfijmout, je vzdy dulezité pfihlédnout i k vysi jednorazovych poplatk.
Nékteré banky (Ceska spofitelna je jednou z nich) na svych internetovych strankach vysi
nékterych poplatkti neuvadéji, je tedy tieba se na to pii zadani o uvér zeptat a poté zvazit,

o 24

Ze je ochotna tuto nizkou urokovou sazbu (3,19 %) zafixovat na dobu péti let.

4.1.2 Koupé bytu ve Velké Britanii

Zadateltv mésicni &isty pifjem je 42 797 K¢&. Jelikoz neddvno vyhral 1 970 341 K¢&
v loterii, rozhodl se pofidit si byt. Nechce se moc zadluzovat, a tudiz se rozhodne pro byt
V hodnoté 4 925 839 K&, coz znamend, Ze si od banky bude potiebovat ptjcit 60 % z ceny

nemovitosti.

Tab. 10 Mésicni splatku HU na byt ve Velké Britanii (vlastni zpracovani)

Nationwide Santander Halifax Nat\West RBS
Ugel avéru Koupé bytu Koupé bytu Koupé¢ bytu Koupé¢ bytu Koupé bytu
Zajisténi Nemovitosti | Nemovitosti | Nemovitosti | Nemovitosti | Nemovitosti
Hodnota | )5 ¢s ke | 4925854 K& | 4925 854 Ke | 4925 854 K& | 4 925 854 K&
nemovitosti
Vyse uvéru 2955513 K¢ | 2955513 Ke | 2955513 Ke | 2955513 KeE | 2955513 K¢
Doba 25 let 25 let 25 let 25 let 25 let
splatnosti
Doba fixace 2 roky 2 roky 2 roky 2 roky 2 roky
Urokava 3,59 % 2,99 % 2,99 % 2,99 % 2,99 %
sazbha
Mésicni 14 939 K& 13 992 K¢ 13 967 K& 14 001 K& 14 001 K&
splatka

Z tabulky 10 vyplyva, Ze nejlepsi variantou by pro néj bylo vyuziti nabidky Nationwide,

v

V tomto piipadé je 15 753 K¢&.

v
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4.1.3 Srovnani nabidek v CR s nabidkami ve Velké Britanii pro prvni modelovou

situaci

Z nabidek jednotlivych bank vidime, Ze nabidka je pestrd a meésicni splatky se
v jednotlivych zemich zasadné nelisi. Je samoziejmé tieba piihlédnout i k jinym faktortim,

jakou jsou napftiklad vyse zminéné poplatky.

Pokud se zadatel z CR rozhodne vyuzit nabidky Ceské spofitelny, jeho mésiéni piijem se
snizi 0 5 960 K¢&, coz je 33,11 % jeho mzdy. I kdyz se zadatel z Velké Britanie rozhodne
pro tu nejlevnéjsi variantu (hypotéku od Nationwide), stejné mu stale bude z platu mési¢né
odchazet o celych 3,7 % vice, nez zadateli v CR. Z toho plyne, ¢ hypoteéni uvéry ve

Velké Britanii jsou mnohem drazsi, nez uvéry v CR.

4.2 Druha modelova situace

V druhé modelové situaci maji o hypotéku zajem manzelé ve véku 28 a 30 let. Manzel
pracuje jako osoba samostatné vydélecné ¢inna a manzelka méd smlouvu na dobu neurcitou.
Dosud s jejich ¢tyfletou deerou bydli v byté, ktery se pro né stava nedostacujicim. Chtéli
by si pofidit dum, ktery vSak nechtéji splacet déle nez 20 let. Zatim nesplaci zadné Gvéry.

Aby nésledujici hodnoty byly srovnatelné, pfijem obou domacnosti je o 85,94 % vys§i nez
prumérny piijem. Cena domt, které si jednotlivé rodiny chtéji poftidit, je o 23,32 % vyssi

nez pramérna cena nemovitosti v dané zemi.

421 Koupédomuv CR

Zadatelé maji vybrany déim v hodnot& 2 500 000 K& Manzel (30 let) méa nasetieno 300
000 K¢ a jeho mési¢ni pfijem ¢ini vzdy minimalné 20 000 K& Manzelka (28 let) ma na
vkladovych listech 200 000 K¢ a jeji mésiéni mzda je 15 000 K¢. Chtéli by si tedy vzit
hypotéku v hodnoté 2 000 000 K¢. Vyse mésicni splatky by neméla piesahnout 15 000 K¢&.

Tab. 11 Mésicni spldatka HU na dizm v CR (vlastni zpracovani)

Hypotecni
banka

Ceska
spofitelna

CSOB

Raiffeisen
bank

Waustenrot

Ucel avéru

Koupé domu

Koupé domu

Koupé domu

Koupé domu

Koupé domu

Zajisténi Nemovitosti Nemovitosti Nemovitosti Nemovitosti Nemovitosti
Hodnota ne-
moVitosti 2 500 000 K¢ | 2500000 K¢ | 2500000Ke¢ | 2500000Ke¢ | 2500 000Ke
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Hypote¢ni Ceska Raiffeisen

banka spofitelna CSOB bank Wustenrot
Vyse tivéru 2 000 000 K& | 2000000 K¢ | 2000000Ke¢ | 2000000Ke | 2000000 K¢
Doba
splatnosti 20 let 20 let 20 let 20 let 20 let
Doba fixace 5 let 5 let 3roky /5 let 3 roky 3 roky
Urokova saz-
ba 3,69 % 3,19% 3,69 % 4,19 % 4,04 %
Mésicni
splatka 11 795 K¢ 11 283 K¢ 11 795 K¢ 12 321 K¢ 12 162 K¢
Poplatek za
vedeni
uvérového
uctu 150 K¢ 150 K¢ 150 K¢ 75 K¢ 150 K¢
Meésicni
splatka
celkem 11 945 K¢ 11 433 K¢ 11 945 K¢ 12 396 K¢ 15312 K¢

Jak vidime v tabulce ¢islo 11, jedina banka, kterd neposkytne uvér ve vysi 2 000 000 K¢ na
20 let za méné nez 15 000 mésicng, je Wistenrot. Ostatni banky pozadavek Zadatell
splituji. Nejnizsi Grok, a tedy i splatku, nabizi opét Ceska spotitelna. Druhym nejlevnéj$im
vérem je Gvér od Hypotedni banky a uvér od CSOB, které jsou oba s mési¢ni splatkou 11
945 K& Pokud by se zadatelé z n&jakého diivodu rozhodli nabidky Ceské spofitelny
nevyuzit, neméli by rozhodovani mezi Hypote¢ni bankou a CSOB viibec jednoduché (za
predpokladu, ze nemaji u CSOB bankovni wiéet), protoze poplatky jsou u obou bank ve
stejné vysi.

4.2.2 Koupé domu ve Velké Britanii

Manzelsky par v Britanii s ¢istym mési¢nim piijem 79 578 K¢ ma zajem o dim v hodnote
6 157 557 K&, na ktery ma vlastni zdroje ve vysi 41 231 487 K¢, coz znamena, ze ke koupi
daného domu potiebuje hypotecni uvér ve vysi 4 926 070 K¢. Tento manzelsky par planuje

do budoucna je$t¢ minimaln¢ jednoho potomka, a tudiz je ochoten meési¢né splacet

maximalné 30 000 K¢.

Tab. 12 Mésicni splatka HU na diim ve Velké Britanii (vlastni zpracovani)

Nationwide Santander Halifax NatWest RBS
Ucel Gvéru Koupe¢ domu | Koupé domu | Koupé domu | Koup€ domu | Koupe€ domu
Zajisténi Nemovitosti | Nemovitosti | Nemovitosti | Nemovitosti Nemovitosti
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Nationwide Santander Halifax NatWest RBS
Hodnota nemovitosti | 6 157 557 K¢ | 6 157 557 K& | 6 157 557 K¢ | 6 157 557 K¢ | 6 157 557 K&
Vyse avéru 4926 070 K¢ | 4926 070 K& | 4926 070 K& | 4 926 070 K& | 4 926 070 K&
Doba splatnosti 20 let 20 let 20 let 20 let 20 let
Doba fixace 2 roky 2 roky 2 roky 2 roky 2 roky
Urokové sazba 4,19 % 4,24 % 4,44 % 3,85 % 3,85 %
Mési¢ni splatka 30 327 K& 30 464 K& 30 875 K¢& 29 445 K¢& 29 445 K¢&

Tabulka 12 nam ukazuje, Ze zadana kritéria spliiuji pouze dvé banky — NatWest a The
Royal Bank of Scotland. Nationwide, Santander a ani Halifax neposkytuji uvery v hodnoté

4 926 070 K¢ za méné nez 30 000 K¢ mési¢né.

Rozhodovani budou mit manzelé velmi slozité, nebot’ NatWest i RBS jsou velmi silné
banky, které poskytuji vyrovnané sluzby. Navic i poplatek za ohodnoceni nemovitosti a za

zpracovani uvéru je u obou bank stejny (31 202 K¢).

V rozhodovani bude hrat velkou roli, ve které ¢asti Velké Britanie zadatelé bydli. Pokud je

to Skotsko, s nejvétsi pravdépodobnosti se rozhodnou pro RBS.

4.2.3 Srovnani nabidek v CR s nabidkami ve Velké Britanii pro druhou modelovou

situaci

Ceska rodina si chtéla paj¢it 2 000 000 K& na 20 let. Nejvyhodngjsi nabidku poskytla
Ceska spofitelna, ktera byla ochotna pujéit dany obnos za 11 433 K& mési¢né. Cisty piijem

obou manzelt (35 000 K¢) se tedy po zapoceti splaceni tvéru snizi o 32,66 %.

Britska rodina s ptijmem 79 578 K¢ ma zajem o dim, na ktery si potiebuje vzit hypotéku
ve vysi 4 926 070 K¢. Pii Cerpani nejlevnéjsiho uvéru, bude mési¢né splacet 29 445 K¢,
coz je 37 % veskerych piijmi domacnosti.

Z vySe uvedeného tedy vyplyva, Ze britské rodiné se piijmy kazdy mésic snizi o 4,37 %
vice neZ roding ¢eské. To nas pouze utvrzuje v tom, ze hypote¢ni uvéry ve Velké Britanii

jsou pro zdjemce drazsi nez hypotecni ivéry v CR.
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ZAVER
Cilem mé bakalaiské prace bylo srovnat hypoteéni trh Ceské republiky s hypotednim trhem

Velké Britanie. Na zaklad¢ tohoto srovnani jsem se chtéla pokusit zjistit, pro¢ je ve Velké

Britanii hypote¢ni Givér pouzit na mnohem vétsi pocet domt a bytd.
Svoji praci jsem rozdélila na ¢ast teoretickou a na ¢ast praktickou.

V teoretické cCasti jsem se zaméfila na ziskani zékladnich informaci o jednotlivych
hypotecnich trzich, jako je historie a vyvoj kazdého trhu, hypoteéni Gvéry — jejich popis a

rozdé¢leni, urokové sazby, poplatky, poskytovatelé, zadatelé a statni podpora.

Praktickd c¢ast byla zaméfena na srovnani téchto trhii na zéklad¢ vyjadieni objemu
poskytnutych HU, vyvoje tirokové sazby, nezaméstnanosti, vyvoje cen nemovitosti a
primérné mé&sicni mzdy. V této Casti jsem se také pokusila nastinit a poté porovnat
dostupnost bydleni v téchto zemich. Nakonec jsem jednotlivé trhy srovnala pomoci
konkrétnich modelovych ptikladi, pro které bylo tfeba urcit kritéria, podle nichz by se daly
tyto trhy porovnat. (Veskeré vypocty uvedené v této Casti jsou pouze orientaéni, nebot” se
jedna o zakladni nabidku jednotlivych bankovnich subjektl. V piipadé skutecné Zadosti o

uveér muze byt urokova sazba v obou zemich jesté upravovana.)

Vysledkem tohoto srovnani je zjisténi, Ze mnozstvi hypote¢nich tvérti poskytnutych ve
Velké Britanii neni zplsobeno S§ir§i nabidkou hypotecnich Gvérl, niz§imi Grokovymi
sazbami, ani vy$§i mési¢ni mzdou, ale pfedevS§im tim, Ze vyvoj Ceského bankovniho
systétmu (a tudiz i hypote¢niho trhu) byl zde na 40 let zastaven. Ptestoze je objem
poskytnutych hypote¢nich uvéri ve Velké Britanii Ctyfnasobné vyS$i nez objem
poskytnutych hypoteénich uvért v Ceské republice, neznamena to, Ze je britsky hypoteéni
trh silnéj$i né€z hypoteéni trh cesky.

Jak dokazuje vyse provedeny priizkum jednotlivych trhil, hypote¢ni trh Ceské republiky se
nachazi v mnohem lepsi situaci S optimistickymi vyhlidkami do budoucna. Situace
hypote¢niho trhu v Britdnii je vSak odlisna. Hypote¢ni krize a jeji dopady v podobé
vyrazného poklesu divéry bank i potencionalnich klientd britsky trh velmi negativné
poznamenala. V kontextu s celkovou ekonomickou situaci se tedy ani nadale neda

o¢ekavat zadné vyrazné oziveni tamniho hypote¢niho trhu.
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SEZNAM POUZITYCH SYMBOLU A ZKRATEK

CNB Ceska narodni banka

CR Ceska republika

CSOB  Ceskoslovenska obchodni banka

HU Hypote&ni tvér

K¢ Koruna ¢eska

LIBOR Londynska mezibankovni nabidkova sazba (,,London Interbank Offered Rate*)
RBS The Royal Bank of Scotland

Tzv. Takzvany

£ Britska libra
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