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ABSTRAKT

Bakalafska prace se zaméfuje na hypoteéni bankovnictvi v Ceské republice. Teoreticka
¢ast prace popisuje charakteristiky a podstatu hypotecnich bank a definuje hypotecni uve-
rové produkty. Pfevazné se zabyva procesem poskytnuti hypote¢niho uvéru, a to se zame-
fenim na fyzické osoby. Soudasny hypoteéni trh v Ceské republice a konkrétni produkty
jednotlivych bank jsou blize rozebrany v praktické ¢asti. Hlavnim cilem bakaléatské prace
bylo poukazat na vyhodnost a nevyhodnost hypotecnich produkti, jejich nasledné porov-

nani a vybér vhodného produktu pro konkrétniho klienta.

Klicova slova: Hypotecni banka, hypotecni uvér, hypotecni zastavni list, nemovitost, splat-

ka, urokova sazba.

ABSTRACT

Bachelor's thesis focuses on the mortgage banking in the Czech Republic. The theoretical
part describes the characteristics and nature of mortgage banks and defines mortgage loan
products. Predominantly deals with process of provision the mortgage loan with a focus on
individuals. The current mortgage market in the Czech Republic and specific products of
individual banks are described in more detail in the practical part. The main objective of
Bachelor's thesis was to point out on advantages and disadvantages of mortgage products,

their following comparison and the choice of suitable product for a specific client.

Keywords: Mortgage Bank, Mortgage Loan, Mortgage Bonds, Real Estate, Installment,

Interest Rate.
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UvVOD

Hypotecni bankovnictvi fesi jednu z nejzakladnéjSich potfeb zivota lidi, a tou je bydleni.
Potiebu bydlet ma kazdy z nas, ale ne kazdy ma také své vlastni finan¢ni prostiedky, které
by danou potiebu zcela pokryly. Diky hypotékdm lze financovat a investovat pravé bydle-
ni, a to nejen koupé€ a vystavba nemovitosti, ale také veskeré modernizace a rekonstrukce
s bydlenim spojené. To je také diivod, pro¢ jsou hypotéky soucasti zivota mnoha lidi, pte-

vazné téch, ktefi nedisponuji dostatkem vlastnich finan¢nich prostredkd.

Na ceském trhu existuje mnoho poskytovatelti hypotec¢nich produkti a jesté vice téchto
produktii. N&které produkty jsou si v mnohych parametrech podobné, nékteré jsou speci-
fické a urcéené pro konkrétniho klienta. Pro snazsi orientaci ve vybéru vhodného hypotec-
niho produktu a pro pochopeni podstatné vétSiny pojmil s hypotecnim bankovnictvim sou-

visejicich je urena prave tato prace.

Bakalaiska prace je rozdélena na teoretickou a praktickou ¢ast. Jeji hlavni podstatou je
hypotecni bankovnictvi, a to ptevazn¢ z pohledu fyzickych osob, tedy vSech obycejnych
lidi Zadajicich o hypotéku.

Teoreticka Cast je zpracovana formou literarni reSerSe. Zpocatku se zabyva vznikem a vy-
vojem bankovnictvi jako celku, z néhoz vyplyne vznik a vyvoj bankovnictvi hypotecniho.
V teoretické ¢asti je také zminka o hypote¢ni krizi, kterd otfasla svétem a prevazné danou
problematikou, tedy hypotékami. Je zde definovdna hypotecni banka a podstata hypote¢ni-
ho uvéru. Podstatnou casti teoretické casti je proces poskytnuti hypote¢niho Uvéru.
Ke konci dané ¢asti je feSena urokova sazba a dal$i pojmy s hypotecnim bankovnictvim

spojené.

Prakticka ¢ast volné navazuje na Cast teoretickou a zabyva se soucasnou situaci na ¢eském
hypote¢nim trhu. V uvodu praktické Casti je rozebran sou€asny stav hypotecnich poskyto-
vatelti na trhu, objem a pocet poskytnutych hypoték a vyvoj trokovych sazeb. Klicova
kapitola praktické ¢asti spociva ve vybrani si péti konkrétnich poskytovatelti hypotecnich
produkti a v porovnani jimi nabizenych produkt. Porovnani je provedeno v zavérecné
Casti praktické Casti, a to na zaklad€¢ zvolené modelové situace. Zaveérem je stanoveno do-

poruceni pro vybér vhodného produktu pro konkrétniho klienta.
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CILE A METODY ZPRACOVANI PRACE

Teoreticka Cast byla zpracovana formou literarni reserse a jejim hlavnim ukolem bylo po-
radit klientovi s procesem ziskani hypote¢niho uvéru. Cil teoretické Casti tedy spociva
v poskytnuti informaci o hypotecnich produktech, a to pfevazné o podminkéch, za kterych

1ze hypotéku ziskat a jaké od ni 1ze ¢ekat nejen vyhody, ale také nevyhody.

Prakticka cast vychazi ze sbéru dat a informaci. Data a informace pochéazeji z mnoha dive-
ryhodnych zdrojt, ku piikladu lze uvést Ceskou narodni banku, Ministerstvo pro mistni
rozvoj, webové stranky konkrétnich poskytovateli hypoték, tedy bank, a dal§i webové ser-

very zabyvajici se problematikou hypote¢niho bankovnictvi a financemi.

V prvni ¢asti praktické Casti, kterd je zamétena na aktudlni situaci na hypotecnim trhu, je
zpracovano nékolik grafii a tabulek tykajicich se poctu a objemu poskytnutych hypoték
a vyvoje urokové sazby. Jeden z grafu také naznacuje predpokladany budouci vyvoj tro-
kové sazby. Vyvoj byl zpracovan prostiednictvim MS Excel za pouziti funkce Lintrend.
Ostatni tabulky a grafy vyskytujici se v praktické ¢asti byly taktéz zpracovany za pomoci

programu MS Excel.

Druha c¢ast se tyka konkrétnich hypote¢nich produktli vybranych bankovnich instituci.
Udaje vybranych produktd byly rovnéz zpracovany do tabulek, a to z diivodu vétsi pie-

hlednosti.

Modelova situace v zavéru praktické €asti je taktéZ rozpracovana v ramci tabulky a zavé-

rem porovnana na zaklad¢ vyslednych ¢iselnych hodnot.

Cilem praktické ¢asti bylo poukédzat na soucasny stav hypotecniho trhu, s ¢imz souvisi
i informace a porovnani konkrétnich bankovnich instituci poskytujicich hypote¢ni produk-
ty. Hlavnim cilem dané ¢asti bylo doporuceni vhodného hypote¢niho produktu pro kon-
krétniho klienta, a to na zéklad¢ propoctu modelové situace ze ziskanych dat a informaci
konkrétnich bankovnich tstavil. Prace se nezaméiuje na hypotecni produkty poskytované

podnikatelskym subjektlim, ale na hypotéky urcené fyzickym osobam.
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. TEORETICKA CAST
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1 VZNIKAVYVOJ BANKOVNICTVI VE SVETE AV CESKE
REPUBLICE

Historie bankovnictvi sahd hluboko do minulosti a ma za sebou velice dlouhou tradici.
Vznik bankovnictvi bychom mohli datovat do druhé poloviny 13. stoleti, konkrétné
do Italie, jak tvrdi Poloucek (2006, s. 38). Kral® (2009, s. 40) uvadi, Ze nékteré z bankov-
nich produkti jsou zndmé jiz ze starovéku, avsak za pocatek vzniku sou¢asného moderniho

bankovnictvi datuje stoleti dvanacté.

,K faktickému vzniku prvnich bank dochazi s rozvojem namoini dopravy a piebiranim
depozit od kupcu cestujicich do dalekych zemi za obchodem benatskymi kupci specializo-
vanymi na sménarenské operace a obchod s penézi. Depositni a sménarenské operace
kombinované pozdéji s ivérovymi operacemi (za Gplatu ve formé uroku) jsou prvnimi kla-

sickymi bankovnimi produkty, které se zachovaly dodnes.* (Kral’, 2009, s. 40)

Poloucek (2006) i Kral® (2009) se shoduji, Ze rozvoj bankovnictvi souvisi s obchodem,
piicemz Kral‘ (2009, s. 40) jmenuje Benatky, Janov a Florencii jako nejvlivnéjsi obchodni

pristavni mésta té doby.

Kamenikova (2012, s. 10) vychazi z piedpokladu, Ze nejstarsi instituce, které vykonavaly
funkci tehdejSich bank, byly s nejvétsi pravdépodobnosti staroveké chramy nejriznéjsich
kultur. KnéZi téchto chramt poskytovali majetky, které byly v chrdmech uchovéavany, jako

pujéky obchodnikiim. Posun a rozmach bankovnictvi piisel v obdobi starovékého Rima.

Za nejstarsi bankovni instituci ve svété se povazuje italska Banca Monte dei Paschi di Sie-
na, zaloZzend méstskymi ufady v roce 1472, ktera stejné jako dneS$ni moderni banky piiji-
mala vklady od soukromych osob i vefejnych instituci a poskytovala Gvéry proti zastave,
obchodovala se sménkami, sménovala valuty a podnikala v zahranici. (Poloucek, 2006, s.
38)

Historii bankovnictvi v Ceskych zemich mizeme datovat do pocatku 19. stoleti, kdy u nas
zaéinaji puisobit prvni banky. V roce 1824 byla v Praze zalozena Ceska spofitelna, pozdéji
zaCaly vznikat nové bankovni domy. V roce 1873 né$ bankovni sektor vyrazné ovlivnil
burzovni krach. Bankovni krize byla velice hluboka a pteckaly ji pouze nejsilng;si kapita-
lové ustavy. Cesky bankovni sektor byl ve srovnani s jinymi zemémi opozdény a k ozdra-
veni ¢eského bankovnictvi dochazi az na pocatku 90. let 19. stoleti, kdy dochazi k navratu
davéry v aveérovy systém a k rozvoji samotného podnikani. Pocatek 20. stoleti byl pro vy-

voj ¢eského bankovnictvi dosti prosperujici. V roce 1918 byl bankovni sektor ovlivnén
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vznikem Ceskoslovenské republiky, kdy jednou ze zasadnich zmén bylo ziizeni centralni
banky, konkrétné se jednalo o Narodni banku Ceskoslovenskou. Kratce po vzniku republi-
ky v letech 1922-1923 zavladla krize, ktera vyrazné snizila pocet bank, kvili svému tvr-
dému dopadu na nasSe bankovnictvi. Nastava dalsi zlom, ktery ovlivnil déni nejen v ¢eském
bankovnim sektoru, a to je valka. Pied valkou v roce 1938 jsme se mohli pysnit 120 ban-
kami a bankovnimi domy, taktéz vyspélou trzni ekonomikou. AvSak po valce se pocet
bankovnich instituci zacal rapidné snizovat. Zavedeni dvoustupniového bankovniho systé-
mu bylo pfedpokladem pro fungovani bankovniho systému. 1. 2. 1992 vstoupil v platnost
zakon €. 21/1992 Sb., o bankach, ktery se schyloval k tendenci univerzalizaci bank i ostat-
nich finan¢nich instituci a snazil se jednat s depozitnimi institucemi jako s jednou skupinou

v legislativé i v regulaci. (Poloucek, 2006, s. 38 — 40)

Nyni je bankovnictvi relativné vyspélym a globalnim odvétvim. (Poloucek, 2006, s. 43)

1.1 Vznik a vyvoj hypotecniho bankovnictvi

Nejen mezi dne$ni aktivni Givérové obchody bank patii poskytovani hypotecnich Gvéra,

bylo tomu tak jiz v minulosti.

Pavelka (1996, s. 540) uvadi, ze vznik hypote¢nich bank a rozvoj hypote¢niho bankovnic-
tvi ma své pocatky v obdobi staroveéku a sttedoveku, kdy jako zaruka slouzila predev§im
zemé&délska piida. Ta predstavovala pro své majitele hlavni zdroj bohatstvi. Ruceni stav-
bami, pfedev§im obydlenymi nebo stavbami, v nichZ se provozovalo femeslo, se zacalo
uplatiiovat s rozvojem mést'anstva, vyroby a s ristem Zivotni trovné. I Belas (2013, s. 514)
tvrdi, Ze ruc¢eni zemédélskou pidou jakozto nemovitosti bylo vyuzivano jiz ve stfedovéku,
kde se zaCaly vytvaiet prvni hypoteéni banky. Kral” (2009, s. 49) datuje pivod hypote¢nich
bank do obdobi feudalismu. V daném obdobi byla pida a majetky statkait a Slechty zasta-

vovana (v ptipadé nedostatku penéz) predevsim z diivodu ochrany proti lichvaram.

»Prvni hypote¢ni banky vznikly v Anglii koncem 17. stoleti, ve stfedni Evropé v 18. stole-
ti.“ (Pavelka, 1996, s. 540) ,,Velky vyznam mélo hypote¢ni bankovnictvi ptedevsim v dobé
rozvoje zemédelstvi, obchodu i primyslu v poloving 19. stol., kdy hypotecni Gvéry pied-

stavovaly dostupnou moznost ziskani finan¢nich prostiedkd.* (Partners)

Hypote¢ni bankovnictvi ma v ¢eskych zemich pomérné rozsahlou historii. Prvni hypotecni
uvéry se na naSem Uzemi objevily na izemi Slezska v 18. stoleti. Pozdé&ji se tento specific-

ky druh finan¢nich operaci rozsifil i do dalsich zemi. (Partners)
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Prvni skutecné fungujici hypotecni banka na ¢eském tizemi byla zaloZena roku 1865 a nes-
la nazev Hypotecni banka Kralovstvi ¢eského. Jejim hlavnim tkolem bylo poskytovani

uveérii na domovni a pozemkovy majetek. (Pavelka, 1996, s. 540)

Belas (2013, s. 514) datuje prvni hypote¢ni banku v nasich zemich do prvni poloviny 20.

stoleti.

»Vyznamnou ulohu v bankovnictvi ¢eskych zemi i po vzniku republiky predstavovaly ve-
dle obchodnich bank zemské a hypote¢ni banky v Praze, Brn¢ a v Opavé. Téchto bank
bylo celkem Sest a od obchodnich bank se liSily svou vetejnopravni formou, zarukou zem-
ské samospravy a zpisobem ziskavani prostiedkli pro ivérovou ¢innost. Zvlastni postaveni
méla Zemska banka v Praze, ktera jako jedina méla vlastni zékladni fond a opravnéni pfi-

jimat vklady.” (Vencovsky, 1999, s. 236)

Za obdobi protektoratu probihaly v zemské bance nékteré organizaéni zmény. Konkrétné
se jednalo o slouceni Zemské banky s Hypotecni bankou ¢eskou v jeden penézni tustav

v roce 1941. (Vencovsky, 1999, s. 290)

Hypotecni banka ceska pisobila do roku 1921 pod nazvem Hypotecni banka kralovstvi
Ceského. Byla druhym zemskym pen&znim ustavem s ptivodnim poslanim poskytovat
dlouhodobé hypotecni Gvéry. Pozdéji byly Cinnosti banky rozSifeny a na zékladé stanov
z roku 1921 se bance rozsitily i podnikatelské moznosti, mezi né¢zZ mizeme zaradit napii-
klad poskytovani ptijcek na vlastni zastavni listy, statni cenné papiry i na akcie. Ptijimani
vkladii na vkladni knizky, béZné ucty a pokladni¢ni poukazky, eskont a reeskont smének,
poskytovani stavebnich uvérh patii také mezi aktivity dané banky. (Vencovsky, 1999, s.

291)

,Po 2. svétové valce doslo v tehdejsim Ceskoslovensku na téméi padesat let k pferuseni
vyvoje hypote¢niho bankovnictvi, které se zaCalo postupné rozvijet az v 90. letech 20. sto-
leti po sametové revoluci, kdy byl schvaleny zdkona (sic!) ¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech.*
(Belas, 2013, s. 514) ,,Ke skuteénému znovuzrozeni hypoteéniho bankovnictvi u nas pfi-
spel az zékon €. 21/1992 Sb., o bankach, ve znéni pozdéjsich novel, na kterém se usneslo

Federalni shromazdéni Ceské a Slovenské Federativni republiky.” (Belas, 2013, s. 514)

1.2 Hypotecni krize

,Krize je pfirozenou soucasti naseho Zivota, jak ekonomického, tak spolecenského, tak

i lidského.* (hypoindex.cz, © 2008 — 2015) ,,Pficiny hypote¢ni krize v USA je mozné vel-
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mi zjednodusen¢ shrnout do dvou bodu: zabalit a prodat hypotéku za kazdou cenu a ptilis
nefesit miru rizika.“ VSe zacalo poskytovanim tzv. subprime hypoték. Charakteristikou
takového produktu byla variabilni irokova sazba a velmi snadna dostupnost, pfevazné zpi-
sobend velmi nizkymi urokovymi sazbami. Zminény hypotecni produkt byl poskytovan
praveé takovym klientim, kterym by klasickd hypotéka nebyla poskytnuta. V mnoha piipa-
dech dochazelo k nezakonnym postupiim pii procesu poskytovani hypotéky, naptiklad
k nepravdivému informovani o ptfijmech klienta, v nékterych ptipadech se ptestaly vyza-
dovat vstupni dokumenty, jinak potfebné pro schvaleni a nasledné poskytnuti Gvéru. (me-

Sec.cz, © 1998 — 2015) Také byla podcenéna bonita klienta. (Kasparovska, 2010, s. 132)

Neustale se zvysujici poptavka po nemovitostech zapficinila zvySovani diive nizkych uro-
kovych sazeb. (Kasparovska, 2010, s. 132) Americti dluznici nebyli schopni hypotéky
splacet, banky byly ztratové a krachovaly. Postupné vSe vyustilo v globalni krizi. Klicovy
byl rok 2008, kdy americka vlada pfevzala kontrolu nad hypote¢nim trhem. ,,S plnou silou
krize udeftila 15. zaii, kdy americka investi¢ni banka Lehman Brothers oznamila, ze zazada
o bankrotovou ochranu pied véfiteli.“ Po padu Lehman Brothers se udalosti zacaly $ifit
velmi rychle. Propady akciovych trhi, bankroty, znarodiiovani finan¢nich instituci, neza-
meéstnanost, to v§e a mnohem vic zasahovalo do oblasti ekonomiky. ,,Krize zasdhla takika
v§echna odvétvi svétovych ekonomik a dopadla i na ¢eské hospodaistvi.“ (Ceska televize,

© 1996 — 2015)

1.2.1 Sekuritizace

S hypotecni krizi souvisi pojem sekuritizace. Ten spociva v eliminaci uv€rovych rizik,
zpusobenych nesplacenim pohledavky bance, a to tim zptisobem, ze jsou pohledavky pie-
transformovany na cenné papiry, a ty jsou nasledn¢ prodany investoriim. Na zaklad¢ spla-
ceni pohledavek klienty je investorim poskytnut bud’ vyssi, nebo niZ§i vynosovy urok.
V pfiipadé platebni neschopnosti klient nebyl investorim vyplacen vynos Zadny. Cilem
bank bylo pfevést dané riziko na investory. (finance.cz) Cenné papiry zajisténé hypotékami
jsou nejvice rozsifené a nejvice vyuzivané pohledavky vhodné k sekuritizaci. (Mejstiik,

2008, s. 370)
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1.3 Inovované produkty a novinky na hypote¢nim trhu

1.3.1 Offsetova hypotéka

,Princip spoieni a hypotéky se spojil v produktu offsetova hypotéka, se kterym mizete
diky zapoctu usetfit na splatkach, nebo si zkratit dobu splaceni. (méSec.cz, © 1998 —
2015) Jedna se o hypotéku se zapoctenim uspor, jejiz podstatou je bilanéni mechanismus,
ktery pracuje na principu vzajemného zapocitavani ziistatku na spoficim a tivérovém uctu.
(penize.cz, © 2000 — 2015) M¢si¢ni troky jsou vypocitany z rozdilu hypote¢niho Gvéru
a vyse vkladu na spoficim uétu. (Belas, 2013, s. 514) Urokovou sazbu Ize jako u b&zné
hypotéky zvolit bud’ fixni, nebo variabilni. Jednou z vyhod produktu je Cerpani a uzivani
naspoienych penéZnich prostiedki podle vlastniho uvéazeni, a to bez sankci. (GOLEM
FINANCE, © 2012 — 2015) Nevyhodu daného produktu lze spatfit v jeho cené, ktera je
ve srovnani s klasickou hypotékou drazsi. (Belas, 2013, s. 515)

1.3.2 Preklenovaci aveér

Pieklenovaci hypoteéni uvér funguje na principu ucelového Gvéru k investici do nemovi-
tosti. (KB, © 2014) Jedna se o do¢asny druh uvéru, ktery je ve srovnani s klasickym hypo-
te¢nim produktem jeho drazsi variantou. ,,Pomoci tohoto kratkodobého uvéru klient pie-
klene problémy s financovanim nové nemovitosti v ptipad€, Ze stavajici nemovitost neni
jesté prodana. Preklenovaci Gvér je pak splacen Gvérem na novou nemovitost.” (Belas,

2013, s. 515)

1.3.3 CAP mortgage

CAP mortgage jinymi slovy hypotéka s maximalni trokovou sazbou, je takova hypotéka,
kterou si zakoupi ti klienti, kteti maji obavy pravé z rostoucti variabilni sazby, ¢imz si zajis-

ti nejvyssi strop trokové sazby, ktery jiz nelze prekrocit. (Belas, 2013, s. 515)
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2 HYPOTECNI BANKY

,Hypotecni banka je typ banky specializujici se na financovani investic a nemovitosti, po-

skytuje dlouhodobé uvéry zajisténé nemovitym majetkem.* (Belas, 2013, s. 60)

Podle Kral‘e (2009, s. 49) hypote¢ni banky: ,,Jsou specializované uvérové instituce, jejichz
pfedmétem podnikani bylo poskytovani dlouhodobych ptjéek, které byly zajistény nemo-

vitym majetkem.*

V Ceské republice oznadujeme banky jako hypoteéni, pokud maji specialni povoleni vyda-
vat hypotecni zastavni listy. (Pavelka, 2003, s. 25) Pro banku je tedy nutné ziskat licenci
k vydavani jiz zminénych hypote¢nich zastavnich listli, aby mohla uzivat také oznaceni
hypote¢ni banka. (Belas, 2013, s. 509) V nasi republice mize danou licenci udélit bankdm

pouze Ceska narodni banka, a to za souhlasu ministerstva financi. (Pavelka, 2003, s. 130)

V Ceském bankovnim sektoru pfevazuje prevazné univerzalni charakter. (Kasparovska,
2010, s. 31) Existuji vSak také banky specializované, naptiklad hypotecni banky. Jak banky
univerzalni, tak specializované hypote¢ni banky mohou byt poskytovateli hypote¢nich uve-
rt, avSak s tim rozdilem, ze specializované hypotecni banky se zabyvaji vyluéné hypotec-

nimi uvérovymi obchody. (Kasparovska, 2010, s. 134)

Pavelka (1996, s. 550) vsak uvadi tfi typy hypote¢niho bankovnictvi, mimo bankovnictvi

univerzalniho a specializovaného, navic uvadi hypotecni bankovnictvi smiSeného typu.

O specializovanych hypote¢nich bankach mizeme hovofit tehdy, pokud se tyto banky za-
byvaji vyhradné poskytovanim, spravou a financovanim hypotecnich uvérii. V ptipade
ostatnich sluzeb se v§ak musime obratit na jiné instituce. Mezi priority dan¢ho typu hypo-
teCnich bank miZeme zafadit vysokou profesionalitu, produktivitu, velkou pruznost

pfi poskytovani sluzeb zdkaznikim a také nizké naklady.

Hypotecni banky smiSeného typu vyuzivaji velmi rozsahlou sit’ svych pobocek, nebot’ dané
banky kombinuji klientsky pfistup se specializovanym hypote¢nim bankovnictvim. Tyto
banky poskytuji svym zakaznikim vice sluzeb, které souvisi s realizaci hypote¢nich ob-
chodt. Sluzby by mély klientim poskytnout komfort a komplexnost. Na druhou stranu
vSak poskytovani dodatecnych sluzeb vyzaduje vyssi ndklady a také vice specializovanych

pracovnikd, jak jiz bylo zminéno, je zapotiebi 1 vice pobocek.

Univerzalni banky jsou takové banky, které kromé poskytovani hypote¢nich obchodd, po-

skytuji svym klientim i vSechny ostatni bankovni sluzby. Na zéklad¢ zkuSenosti mnoha
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bank, si dany typ bankovnictvi mohou dovolit pouze ty banky, které¢ jsou dostatecné velkeé,
banky s odpovidajicim po¢tem klientti, a banky jejichz retail banking je rozvinuty. (Pavel-

ka, 1996, s. 550 — 551)

2.1 Hypotecni zastavni listy

»~Hypotecni zastavni listy jsou upraveny zdkonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech a zako-
nem ¢. 591/1992 Sb., o cennych papirech.* (finance.cz)

Podle ceské pravni upravy jsou hypotecni zastavni listy dluhopisy, v jejichZ nazvu musi
byt obsazeno oznaceni hypote¢ni zastavni list. Ostatni cenné papiry dané oznaceni obsaho-

vat nesmi. (Kurzy.cz, © 2000 — 2015)

Hypotec¢ni zastavni listy miZzeme charakterizovat jako dluhové cenné papiry, jejichz prode-

jem hypotecni banka ziskéva penézni zdroje. (Kroh, 1999, s. 22)

Belas (2013, s. 510 — 511) uvadi, Ze jsou hypotecni zastavni listy jednim ze zdroji finan-
covani hypotecnich uvérd. Dilezitym rozdilem mezi ostatnimi bankovnimi dluhopisy
a hypote¢nimi zastavnimi listy (HZL) je skute¢nost, Ze banka smi zdroje z prodeje HZL
vyuzivat pouze k financovani hypotecnich uvérii. Vyhodou ndkupu HZL je bezpecnost
investice, a to z divodu, ze tyto cenné papiry jsou kryty pohledavkami z hypote¢nich aveé-
10, které jsou navic zajiStény zastavnim pravem k nemovitosti. Dalsi vyhodu cenného papi-
ru mizeme najit v jeho obchodovatelnosti na sekundarnim trhu. Pomérné nizké Groceni
muze naopak predstavovat negativni pohled na hypote¢ni zastavni listy z pohledu investo-

ra.

Mezi HZL a ostatnimi dluhopisy mlizeme nalézt jesté dalsi rozdil, a to ten, Ze pohledavky

z hypote¢nich uveért kryji jmenovitou hodnotu véetné uroki. (Pavelka, 2003, s. 130)

2.1.1 Cena hypote¢nich zastavnich lista

Cena hypotecnich zastavnich listl, které se kupuji a prodavaji, predstavuje procentudlni
¢astku z nominélni hodnoty dluhopisu. Kurz je tedy uvadén v procentech, coz je rozdilné
oproti majetkovym cennym papiriim, které jsou uvadény v absolutni ¢astce v korunéch.

(Pavelka, 2003, s. 132)
DalS§im rozdilem pti koupi €1 prodeji hypotecnich zéastavnich listd je koupé€ ¢i prodej
za platny kurz upraveny o tzv. alikvotni trokovy vynos. Kasparovska (2010, s. 130) dany

vynos definuje: ,,Alikvotni urokovy vynos ptredstavuje takovou ¢ast celkového urokového
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vynosu z HZL, ktery nabéhl od doby posledni vyplaty uroku.” Pavelka (2003, s. 132) do-
pliwuje, ze drzitel hypotecniho zastavniho listu méa narok na jednu tfistasedesatinu celkové-
ho ro¢niho trokového vynosu za kazdy den drzeni dluhopisu.

vvvvvv

uvérd. Dany vynosovy urok stanovime ur€itym procentem z nominalni hodnoty hypotec¢ni-
ho zastavniho listu. Jistou vyhodou je skute¢nost, ze uroky z hypotecnich zastavnich listi
nepodléhaji dani z ptijmu. Urok z hypoteéniho uvéru je slozen ze dvou zakladnich ¢éstek,
a to z uroku z hypotecniho zastavniho listu a z bankovni marze. Bankovni marze, né¢kdy
téz urokovy diferencidl, predstavuje rozdil mezi uroky z hypotecnich tvéri a uroky z HZL,
a nejcastéji je bankami vyuzivana ke kryti bankovnich vydaji a uhrazeni nakladu. (Pavel-
ka, 2003, s. 131 —132)
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3 HYPOTECNI UVER

Hypotecni Gvér patii mezi nejstarsi formy uveérovych vztahi, a to vztahu mezi dluznikem
a veétitelem. Zakladnim principem veskerych Gvérovych vztahl je vécna zaruka, ktera za-
rucuje navratnost zapijcenych penéz mezi dluznikem a véfitelem. Vécnou zarukou rozu-
mime véci movité a véci nemovité, kdy k nejoblibenéjsim zarukam patii pravé nemovitos-
ti, at’ jiz z diivodu, Ze s nimi nejde hnout, maji tedy trvaly charakter, nebo proto, Ze jejich

cena neklesa, nybrz neustale roste. (Pavelka, 1996, s. 539)

3.1 Definice hypote¢niho tvéru

»Hypotecni uvér je Uvér, jehoz splaceni veetné piisluSenstvi je zajisténo zastavnim pravem
k nemovitosti, i rozestavéné, kdyz pohledavka z ivéru nepievysuje dvojnasobek zastavni
hodnoty zastavené nemovitosti. Uvér se povazuje za hypoteéni uvér dnem vzniku pravnich
ucinkl zastavniho prava. Pro ucely kryti hypotec¢nich zdstavnich listii 1ze pohledavku
z hypote¢niho tivéru nebo jeji ¢ast pouzit teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich zastav-
nich list o pravnich G¢incich vzniku zéstavniho prava k nemovitosti dozvi.“ (Kurzy.cz,

© 2000 — 2015)

Hypote&ni Gvéry v Ceské republice pravné upravuje zakon &. 530/1990 Sb., o dluhopisech,
ve znéni zékona €. 84/1995 Sb. a zékona €. 190/2004 Sb. (Kasparovska, 2010, s. 135)

3.2 Podstata hypotecniho uvéru

Podstatou hypote¢niho uvéru je tedy zéastava nemovitosti. Zastavni pravo lze chapat jako
pravo véfitele, v ptipadé neplaceni dluznika, ziskat penézni prostfedky na uhrazeni poskyt-
nutého Gvéru z prodeje zastavené nemovitosti. (Pavelka, 2003, s. 11) Belas (2013, s. 512)
uvadi hypotéku a abstraktni hypotecni dluh jako dva mozné druhy zastavy nemovitosti.
Kasparovska (2010, s. 128) definuje hypotéku jako: ,,Hypotéka je akcesoricka forma ruce-
ni, tzn. je vdzana na konkrétni uv€rovou smlouvu a ve prospéch konkrétniho zastavniho
vétitele pii piesném uréeni vyse a druhu zavazku.* Naopak abstraktni hypote¢ni dluh pied-
stavuje abstraktni formu zajiSténi, kde se zastavni pravo tyka pouze ur¢ité nemovitosti
a neni spojeno s konkrétni pohledavkou banky. (Kasparovska, 2010, s. 128) Belas (2013,
S. 512) dodava, ze abstraktni hypotecni dluh, jakozto nemovitostni zastava, se u nas vyuzi-

va predevsim v podnikové sféfe. Ve vEétsi mife je vyuzivan zejména v zahranici.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 22

3.3 Poskytovatelé hypote¢nich tvéra

,»Hypotecni ivéry mohou poskytovat jak banky specializované, tak banky univerzalni.*
(Belas, 2013, s 510) Kasparovska (2010, s. 134) dodava dalsi poskytovatele téchto ban-
kovnich produktii, konkrétn¢ spofitelni banky a Gvérova a bytova druzstva. Dané druzstva
uzivaji k financovani uvért prevazné clenské vklady, a podobné je tomu i u spofitelnich

bank, které k financovani uveért vyuzivaji taktéz piijaté vklady, ale od klientd.
3.4 Typy hypotecnich tvéri

3.4.1 Domovni a komer¢ni hypotecni uvéry

Hypotecni uvéry miizeme rozdélit na zdklad€ jednoho z mnoha hledisek na hypotecni tivé-
ry na bydleni a hypote¢ni uvéry na podnikani. (Kalabis, 2005, s. 77) Kasparovska (2010,
S. 131) oznacuje hypote¢ni uvéry na financovani bydleni jako tzv. domovni hypotéky

a hypotecni uvéry zamétené na podnikani jako hypotecni avéry komercni.

3.4.2 Ucelové a neucelové hypotecni uvéry

Déle miizeme hypote¢ni uvéry €lenit na zaklad¢ tcelu, na ktery je dany uvér poskytovan.
Konkrétné se jedna o hypotecni uvér ucelovy a hypote¢ni uvér neucelovy. HojnéjSim ty-
pem je hypotecni tvér ucelovy, ktery souvisi s nemovitostnimi investicemi. (Belés, 2013,

s. 513)

»Hypotecni tveéry jsou poskytovany na jeden z nasledujicich uceli:

- koup¢€ nemovitosti,

- vystavby nové nemovitosti,

- opravy, modernizace nebo dostavby stadvajici nemovitosti,

- ziskani podilu na nemovitosti, napt. vyplatou dédickych podilu,

- splaceni jiného, diive poskytnutého Gvéru na investice do nemovitosti.“ (Kalabis,

2005, s. 77)

Pokud bance nechceme sdélit ucel, na ktery hodlame uvér pouzit, musime zvolit jiny typ
bankovniho produktu, tzv. americkou hypotéku. Podstata americké hypotéky, jinymi slovy
neucelového hypotecniho uvéru, tkvi v tom, ze pouzité penézni prosttedky nemusi souviset
s investicemi do nemovitosti, ale smime je pouZzit v podstaté na cokoli. OvSem i1 americka

hypotéka se nevyhne podmince, kterou je zastava nemovitosti. (Belds, 2013, s. 513)
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Kral¢ (2009, s. 189) oznaduje americkou hypotéku pojmem nepravy hypoteéni uvér. Uce-
lové tvéry pak nazyva pravé hypotecni tivéry.
ve srovnani s jinymi pajckami, které podléhaji zastavé nemovitosti. Kral® (2009, s. 189) je

vSak jiného ndzoru: ,,Urokové sazby na tento typ uvéru jsou o cca 2-3 % vyssi ve srovnani

s klasickym hypotecnim uvérem na konkrétni nemovitost.*

3.4.3 Dalsi ¢lenéni hypotecnich Gvéra

Dalsim kritériem ¢lenéni hypote¢nich uvért je osoba dluznika. Na zakladé zminéného roz-
liSujeme uvery poskytnuté fyzickym osobam a uvéry poskytnuté pravnickym osobam. (Pa-
velka, 2003, s. 19)

3.4.4 Komunalni avéry

Belas (2013, s. 515) se zmifuje také o uvérech poskytovanych méstim a obcim, tzv. ko-
munalni uvéry. Komunalni uvér je upraven zdkonem o bankach. Od hypotec¢niho uvéru se

li§i ucelem pouziti a jeho zasadnim znakem je vyhradni pouziti na vefejné prospésné ucely.
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4 PRUBEH HYPOTECNIHO UVEROVEHO OBCHODU

Pribéh poskytnuti hypote¢niho uvéru je velice zdlouhavy a narocny proces, ktery vsak
podléha urcitému postupu. Dany postup tvofi tii zékladni faze, a to faze piipravna, faze

schvalovaci, a v neposledni fad¢ faze realiza¢ni. (Kasparovska, 2010, s. 140)

Do prvni faze zatazujeme zadost o hypotecni uvér a nasledné provéteni bonity klienta ban-
kou. Patii sem také znalecky posudek urcujici cenu zastavené nemovitosti. Schvalovaci
faze se zabyva procesem schvaleni hypotecniho uvéru. Posledni z fazi predstavuje Cerpani

penéznich prostiedkll z ivéru a jejich splaceni. (KaSparovska, 2010, s. 140)

Kasparovska (2010, s. 140-141) také popisuje obecny prubéh hypoteéniho uvérového ob-

chodu nasledujicimi sedmi kroky:

,,1. Zadost klienta o bankovni Gvér.

2. Provéfeni tivéruschopnosti klienta a navrh na poskytnuti uvéru (¢i jeho zamitnuti).
3. Sepsani uvérové smlouvy a jeji schvaleni obéma stranami.

4. Cerpani Givéru.

5. Splaceni tvéru.

6. Kontrola dodrzovani podminek tvérové smlouvy.

7. Vymaz vkladu zéstavniho prava k nemovitosti.*

4.1 Zadost klienta o bankovni Gvér

Prvotnim bodem poskytnuti, ¢i ptipadného neposkytnuti, hypotecniho tvéru viibec je Za-

dost klienta o dany produkt.

Zadatelem o Gvér miize byt podle webu Hypoteéni banky (Hypote¢ni banka, © 2015):
,Osoba zletild opravnéna k pravnim tikontim a s trvalym pobytem na uzemi CR. Zadatel
muze byt jedina osoba ¢i o uvér mize zadat vice osob - zadatelt. Alespon jeden musi byt
vlastnikem tivérované nemovitosti nebo se jim stat v disledku realizace investicniho zdmé-
ru nebo byt alespoil osobou s prdvem tveérovanou nemovitost uzivat (netyka se Americké

hypotéky).“ Belas (2013, s. 515) dodava, ze maximalni pocet zadateld mohou byt 4 osoby.

Nez viibec navstivime nami vybranou banku, méli bychom byt pfipraveni na nékolik za-

kladnich otazek - na co chceme uvér ziskat, z ceho budeme uvér splacet a ¢im za néj bu-
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deme rucit. Poté pfichazi na fadu vyplnéni tiskopisu s zadosti o hypotecni avér. (Pavelka,

2003, s. 27)

Zadosti se obvykle sepisuji na zvlastnich formulafich k tomu uréenych. ,,Obecnymi naleZi-
tostmi zadosti byvaji:

- osobni udaje o zadateli, pfipadné spoluzadateli,

- vyse pozadovaného uveéru,

- ucel pozadovaného uvéru,

- navrh predpokladaného Cerpani a splaceni uvéru,

- udaje o moznostech zajisténi uvéru, identifikace a struény popis nemovitosti,

- ptilohy dokladujici finan¢ni a majetkovou situaci zadatele.” (Kasparovska, 2010,

s. 141)
Po vyplnéni zadosti o tvér bychom méli dolozit i tfi nejzakladnéjsi listiny — o vysi piijmu,
o investi¢nim zaméru, o zajisténi uvéru. (Pavelka, 2003, s. 28)

Kalabis (2005, s. 81) udava nékteré dalsi dokumenty, které by banka mohla po svych kli-
entech pozadovat. Muze se jednat o doklad, jenz ovétfuje misto trvalého pobytu a v ojedi-

nélych ptipadech miZe také pozadovat i Zivotni nebo jiné pojiSténi.
4.2 Provéreni uvéruschopnosti Zadatele o hypote¢ni avér

Nez nadm banka poskytne hypotecni Givér, chce mit jistotu, Ze budeme schopni dany uvér
splacet, aby tak zamezila riziku, Ze se ji ndm piijcené penézni prostfedky nevrati. K proveé-
feni uv€ruschopnosti klienta vyuziva banka metody, které maji za ukol snizit Gvérové rizi-

ko banky. Jednou z metod je tzv. scoring. (Kasparovska, 2010, s. 141)

Podle Kidwella (2012, s. 426) 1ze scoring charakterizovat jako efektivni, levnou a objek-

tivni metodu, kterd se zamétuje predevsim na bodovani nasledujicich péti faktort:
- platebni moralku dluZnika,
- dluznou ¢astku,

- délku uverové historie dluznika,
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- rozsah nového dluhu ze strany dluznika.
- typ uvéru v provozu.®

Scoring umoznuje vétiteli udélat velmi rychlé rozhodnuti o poskytnuti ¢i neposkytnuti Give-
ru dluznikovi, coz je povazovano za jednu z vyhod této metody. Dalsi vyhodu miuzeme
spatfit v posuzovani potencialnich klientli na zaklad¢ objektivity. U scoringu miizeme spat-

fit také nevyhodu, jiz miiZe byt neosobni pristup ke klientim.? (Kidwell, 2012, s. 426)

,Proces scoringu sestava z nasledujicich krokii:

a) zjisténi disponibilniho piijmu Zadatele,

b) provéteni vlastnickych prav k zastavované (i predmétné) nemovitosti,
C) ovéteni ucelu aveéru,

d) ocenéni nemovitosti.* (Kasparovska, 2010, s. 141)

4.2.1 Zjisténi disponibilniho pFijmu Zadatele

Prvni krok scoringu spociva ve zjisténi pravidelnych mésicnich pfijmt a vydaji zadatele
o uvér a nasledného zjisténi jeho disponibilniho piijmu, ktery predstavuje rozdil mezi jiz
dvéma zminénymi veli¢inami. Disponibilni pfijem nadéle slouzi k urceni pravidelné mé-
si¢ni splatky, pfi¢emz zde plati pravidlo, Ze pravidelnd mésicni splatka by méla byt mensi
nebo maximalné ve stejné vysi jako mésicni disponibilni piijem. (KaSparovska, 2010,

5. 141)

4.2.2 Provéreni vlastnickych prav k zastavované (i predmétné) nemovitosti

Banka je také nucena provéfit vlastnickd prava k zastavované nemovitosti a po klientovi
pozaduje doklad o nabyti nemovitosti a vypis z katastru nemovitosti. Poté provadi kontrolu

vlastnickych prav. (Kasparovska, 2010, s. 143)

! Credit scoring is an efficient, inexpensive, and objective method for analyzing a potential borrower’s cha-
racter.

Generally, credit-scoring models focus on these five factors: (1) the borrower’s payment history, (2) the
amount owed, (3) the length of the borrower’s credit history, (4) the extend of new debt by the borrower, and
(5) the type of credit in use.“ (Kidwell, 2012, s. 426)

2 ,One advantage of credit scoring is that it allows lenders to make very fast loan decision. A second advan-
tage is that a person’s credit score is based on objective criteria, which minimizes the potential for discrimi-
natory lending practices.

The disadvantage of credit scoring is that it is impersonal and does not allow for special circumstances.*
(Kidwell, 2012, s. 426)
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4.2.3 Ovéreni uéelu avéru

Pti zadosti o uvér ucelovy banka dany ucel provétuje. Pokud nemovitost kupujeme, musi-
me bance piedlozit kupni smlouvu a vypis z katastru nemovitosti. V ptipad¢ vystavby
¢1 rekonstrukce nemovitosti musime bance piedlozit stavebni povoleni, projektovou doku-

mentaci, rozpocet stavby a taktéz vypis z katastru nemovitosti. (Kasparovska, 2010, s. 143)

4.2.4 QOcenéni nemovitosti

Poslednim krokem k provéieni uvéruschopnosti zadatele o uvér je ocenéni zastavované
nemovitosti. Dané opatfeni vykonava znalec v oboru. Hodnota stanovena znalcem stanovu-
je maximalni limit hodnoty hypote¢niho uvéru. ,,Banky uplatiuji zasadu: vyse hypotecniho

uveéru < zastavni hodnota nemovitosti.“ (Kasparovska, 2010, s. 144)

Po provedeni veskerych krokii scoringu banka zpracuje navrh na tvér, ktery bude nésledné
schvalen, pfipadn¢ zamitnut. V kladném ptipad¢ klient obdrzi spolecné s navrhem také

namét uvérovych podminek bankou. (Kasparovska, 2010, s. 144)

4.25 Uvérové registry

,Pocinaje rokem 2002 banky mohou ovéfovat i obecnou finan¢ni divéryhodnost a spoleh-
livost zadatelll o ivér v tzv. registrech dluznikll. V nich se zaznamenavaji udaje o platebni

moralce.” (Pavelka, 2003, s. 30)
., Uvérové registry obsahuji:

- identifika¢ni tidaje klienta,
- udaje o bonité klienta,

- uvérovou historii klienta, tj. informace o tom, jaké uvéry a ve které bance, pfip.
splatkové firme klient Cerpal, resp. dosud Cerpa, jak je splacel a splaci, zda neni nebo nebyl

ve skluzu se splacenim uvért atp. (Kalabis, 2005, s. 84)

Uvérové registry jsou vyuzivany jiz po mnoho let, a nejen u nas, ale v celém svéts. (Kala-
bis, 2005, s. 84) Pavelka (2003, s. 30) dodava, ze v nékterych zemich je dokonce mozné se
na potencionalniho klienta dozvédét takeé tidaje o splaceni napiiklad zdravotniho pojisténi,

uctd za plyn, energii, dokonce i za telefon.
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4.2.6 Pojisténi zastavené nemovitosti

Za pojisténi zastavené nemovitosti je zodpoveédny klient, jehoz povinnosti je pojistit danou
nemovitost proti zivelnym a jinym riziktim. Pojistka musi byt vinkulovéana na banku, ktera
by pfi ptipadném pojistném plnéni dostala vyplacenou nédhradu skody, avsak pouze do vy-
Se jeji pohledavky. (Belas, 2013, s. 513) S cilem opatfit niz§i miru rizika banky, miize ban-
ka po klientovi také pozadovat zivotni ¢i Gvérové pojisténi, které bude také vinkulovano
ve prospéch banky. Banka také miize pozadovat vice spoludluzniki, ptipadné rucitele.

(Kasparovska, 2010, s. 144)

4.3 Sepsani uvérové a zastavni smlouvy

Pokud se provéteni schopnosti klienta splacet ivér projevi jako kladné, nastane dalsi krok
procesu poskytnuti véru. Jedna se o sestaveni dvou dokumentii — uvérové smlouvy a za-
stavni smlouvy. (Pavelka, 2003, s. 30)

4.3.1 Uvérova smlouva

,Uveérova smlouva obsahuje zpravidla néasledujici ndlezitosti:

1. Ucastniky smluvniho vztahu, tedy identifikace Givérujici banky a uvérového dluzni-
ka.

2. Vyse a ucel hypote¢niho uvéru.

3. Urokové podminky, tedy zptisob splaceni urokd, zptisob stanoveni irokové sazby,

jeji ptipadné fixace, tj. délka obdobi, béhem n¢hoz je stanovena trokova sazba neménna

apod.

4. Zajisténi avéru, tj. ¢islo zastavni smlouvy k nemovitosti a specifikace nemovitosti,
zavazek dluznika pfedchazet znehodnoceni zastavni nemovitosti, ptipadné typy a podmin-

ky dozajisténi hypotecniho tveru dal§imi aktivy dluznika apod.
S. Zpiisob a podminky Cerpani a splaceni hypote¢niho Gvéru.

6. Poplatky, tj. jejich specifikace a vyse, piipadn¢€ odkaz na sazebnik poplatka.

7. Sankéni Groky a smluvni pokuty v ptipadé€, Ze dluznik nedodrzi podminky Gvérové
smlouvy.
8. Prava a povinnosti véfitele (banky) a dluznika. Jde napt. o specifikaci podminek

pro odstoupeni ucastnikli od tvérové smlouvy, o povinnost dluznika poskytovat informace,
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predevsim informace o jeho dalSich zavazcich, o povinnost dluznika piedkladat v pravidel-
nych intervalech bankou pozadované udaje o jeho finanéni a majetkové situaci apod.* (Ka-

Sparovska, 2010, s. 144)

Kalabis (2005, s. 87) navic uvadi, Ze Gvérova smlouva musi byt pisemna a mimo jiz uve-
dené body dodava jedny z poslednich nalezitosti smlouvy, jez jsou podpisy smluvnich

stran a zavérecna klauzule o platnosti a uc¢innosti uvérové smlouvy.

Pavelka (2003, s. 31) dodava, ze né€které banky dodavaji k avérové smlouve také splatkovy
plan. ,,Jde o dokument, ve kterém je rozepsano podle period splaceni, kolik v kazdé splatce

¢ini urok a kolik vlastni splatka dluhu — imor.*

Po podepsani Gvérové smlouvy vznikne také smlouva o vedeni Gvérového uctu. (Belas,
2013, s. 522)

4.3.2 Zastavni smlouva

»Zastavni pravo vznika na zékladé sepsani zastavni smlouvy a jejiho vkladu do katastru

nemovitosti.” (Belas, 2013, s. 512)

»Zastavni smlouva obsahuje zpravidla:

1. Identifikacni udaje o zastavnim véfiteli (bance) a zastavci (majiteli nemovitosti).

2. Identifikaci iivéroveé pohledavky, tj. Cislo tivérové smlouvy a hodnotu pohledavky.
3. Doba trvani a zptisob ukonceni zastavni smlouvy.

4. Identifikace predmétu zastavy, tj. popis a parcelni ¢islo nemovitosti, Cislo listu

vlastnictvi, jméno vlastnika nemovitosti a jeho pfipadnych spoluvlastniki, identifikace

katastralniho uizemi a katastralniho Utadu, formy omezeni vlastnického prava apod.

S. Zavazky zastavce, napt. proveést vklad zastavniho prava na katastru, zadvazek pojistit
nemovitost po celou dobu trvani uveérového vztahu, zavazek nepfevadét nemovitost

bez souhlasu zastavniho véftitele apod.

6. Podminky realizace zastavniho prava k nemovitosti.“ (KaSparovskd, 2010,

5. 144-145)

Pavelka (2003, s. 31) upfesnuje, ze zastavce nemovitosti nemusi byt totozny s dluznikem.
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4.4 Cerpani uvéru
Po splnéni vSech podminek uvedenych v ivérové smlouvé muze klient zacit ¢erpat hypo-

te¢ni Gvér. Existuji dva zpiisoby Cerpani uveéru, které jsou zavislé na zédkladé zaméru nasi

investice. Jedna se o Cerpani jednordzové nebo postupné.

Finan¢ni prostfedky cerpame jednordzové v ptipadé, ze je hypoteéni uvér poskytnut
na nakup nemovitosti. (Belas, 2013, s. 516) Pavelka (2003, s. 20) uvadi dalsi dvé situace,
pii kterych je mozné vyuzit jednorazové Cerpani. Konkrétné uvadi ptipad zaplaceni jiného

hypotec¢niho Gvéru nebo vyporadani majetkovych vztahti k nemovitosti.

V ptipad¢ vystavby nebo rekonstrukce nemovitosti se vyuziva postupné ¢erpani hypotec-
niho uvéru. Dany zpisob Cerpani spoc¢iva nejprve v zaplaceni Grokil, a az poté ve splaceni
uvéru. (Belds, 2013, s. 517) Pfi postupném cerpani banky uvoliiuji financéni prostfedky
napiiklad v pfipadé nutnosti zaplaceni faktur za vykonané stavebni prace. Timto banky
zabranuji zneuziti penéznich prostfedkd nam poskytnutych na jiny nez dany ucel. (Kral,
2009, s. 188) ,,V uvérové smlouvé byva stanoven termin, dokdy musi byt cela ¢astka vy-

Cerpana.* (Kroh, 1999, s. 88)

Pavelka (2003, s. 20) interpretuje rozdil mezi jednorazovym a postupnym ¢erpanim hypo-
te¢niho uvéru v dobé jejich trvani a v nakladech s ¢erpanim spojenymi. Kroh (1999, s. 88)
spatfuje vyhodu postupného Cerpani v nizsich ndkladech na trocich, protoze ty jsou poci-

tany pouze z Cerpané ¢asti uveéru.

4.5 Splaceni uvéru

Investovani do nemovitosti je dlouhodobou zalezitosti, a proto i splaceni hypotecniho tvé-
ru bude dlouhodobé. Banky zpravidla poskytuji hypote¢ni ivéry na minimalné 4 roky
a nejvice na 30 let. ,,Doba, na kterou je Gvér investicniho charakteru poskytnut, by neméla
piesahovat dobu Zivotnosti objektu, ktery je z uvéru pofizovan.© Cim déle budeme hypo-
tecni avér splacet, tim nizs$i budou nase mési¢ni splatky. (Belés, 2013, s. 520) ,,Splatka
hypote¢niho uvéru se skladé ze splatky jistiny neboli umoru a ze splatky uroku.* (Pavelka,

2003, s. 21)

To, jak budeme hypotecni avér splacet je uvedeno v uvérové smlouve, v tzv. splatkovém
kalendafi. ,,Splatkovy kalendéai zobrazuje vysi a strukturu jednotlivych splatek a casovy

harmonogram splaceni uvéru.* (KaSparovska, 2010, s. 145)
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Umotovaci (splatkovy) plan lze uvést do nésledujici tabulky. (Belas, 2013, s. 520)

Tabulka 1 Splatkovy plan hypotecniho uvéru (Belas, 2013, s. 520)

Obdobi Splatka Urok Umor Stav dluhu
0 - - - soucasna hodnota dluhu
1
2
X 0

»Postup splaceni tvéru je celkem slozity, proto je i slozity vypocet splatky avéru. Jeji vyse

je dana vzorcem:

kde:

S je splatka uvéru,

[ je trokova sazba (mésiéni),

n je pocet obdobi (mésict).” (Syrovy, 2004, s. 44)

45.1 Jednorazové splaceni

Hypotecni uvér mizeme splacet jednorazove, coz je vS§ak méné Casty zplisob, nebo postup-

ne.

Jednorazové splaceni je vyuzivano pfedevSim v kombinaci s jinymi produkty, naptiklad

stavebnim spofenim ¢i kapitdlovym pojisSténim. Princip spociva ve splaceni urokli a ¢asti

splatky, kterd by v jiném pfipadé byla pouzita na splaceni toho daného produktu. (Pavelka,

2003, s. 23) Kalabis (2005, s. 90) vsak vyklada vyuziti jednorazového splaceni v piipa-

dech, kdy je uvérovany objekt uréen k prodeji.

4.5.2 Postupné splaceni

,,PT1 postupném splaceni hypotecniho tivéru muize jit o splaceni formou

- klesajicich splatek (degresivni metoda),
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- konstantnich splatek (anuitni metoda) nebo

- rostoucich splatek (progresivni metoda).“ (Pavelka, 2003, s. 22)

Kalabis (2005, s. 90 — 91) postupné splaceni déli na pravidelné neboli periodické splaceni,
do n¢hoz zarazuje splaceni degresivni, anuitni a progresivni, a na nepravidelné metody

splaceni.

45.2.1 Degresivni metoda splaceni

»Systém degresivnich splatek vychazi z toho, ze iimor se stanovi pevnou, konstantni ¢ast-
kou jako funkce doby splatnosti tvéru a ¢asového intervalu splatek.* (Kalabis, 2005, s. 90)
Principem je tedy klesani dluhu, které zapricinuje pokles urokd. Splatka se tudiz neustale
snizuje, ma degresivni charakter. (Belas, 2013, s. 520) Nevyhodou jsou vysoké splatky
v pocatcich splaceni, naopak vyhodou daného systému splaceni jsou nejméné drahé uroky.
(Kalabis, 2005, s. 91) ,,Degresivni metody splaceni jsou vhodné zejména u hypotecnich
uvéra uréenych na podnikani. Je tomu zejména proto, ze hlavnim zdrojem splaceni jistiny

jsou odpisy z investice, jejichz vysSe je kazdy mésic rovnéz stejna.” (Pavelka, 2003, s. 22)

4.5.2.2 Anuitni metoda splaceni

Principem anuitniho splaceni je stejnd vySe splatky po celou dobu splaceni. Konstantni
vysi splatky zptisobuje ménici se pomér mezi umorem a urokem. S kazdou splatkou se
zvySuje imor na ukor troku. (Kalabis, 2005, s. 91) Belas (2013, s. 521) dodava, ze dany
systém je plné€ funkéni pouze pii fixni trokoveé sazbe po celou dobu trvani naseho zdvazku

vuci bance. ,,Stanoveni anuitni splatky vychazi z nasledujiciho vztahu:

r
=D T qdi
kde:
a je vySe pravidelné mésicni anuity
D je vyse hypotec¢niho uvéru
r je mésicni urokova sazba

n pocet obdobi, resp. mési¢nich splatek.” (Kasparovska, 2010, s. 145)

Anuitni metody jsou typické predevsim pro hypotecni tivéry na bydleni, respektive na byd-
leni fyzickych osob. (Pavelka, 2003, s. 22)
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4.5.2.3 Progresivni metoda splaceni

Progresivni splaceni funguje na opa¢ném principu nez splaceni degresivni. Na pocatku
splaceni platime nejprve nizs$i splatky, které se postupem casu zvysuji. Dany typ je

pro banky nevyhodnym, a to z velké ¢asti kvtli vy¢nivajicimu riziku. (Belas, 2013, s. 522)

4.5.2.4 Nepravidelné metody splaceni

Pti nepravidelném splaceni si dluznik pfizptsobi splatky na zéklad¢ své financni situace.
Pro banku je dany typ splaceni zna¢né nevyhodny, nebot nema dostatecny piehled

nad platebni moralkou dluznika. (Kalabis, 2005, s. 91)

4.5.3 Déleni Gvéri z hlediska lhiity splatnosti

Kalabis (2005, s. 90) také uvadi rozdéleni hypote¢nich avéra z hlediska lhtty splatnosti
na uvéry s uréitou lhiitou splatnosti a na tivéry s neuréitou dobou splatnosti. Uvéry s uréi-
tou lhitou splatnosti se dale d€li na uvéry uzaviené a Gvéry oteviené a maji vytyCenou
pevnou, maximalni moznou dobu splatnosti. Uvéry uzaviené Ize splatit az po dohodnuté
dobg splatnosti. Uvéry oteviené lze splatit kdykoliv, a to bez postihu. Uvéry s neuréitou

dobou splatnosti 1ze splatit po uplynuti dohodnuté vypovédni lhity, ptipadné na pozadani.

4.5.4 Predcéasné splaceni hypoteéniho ivéru

V piipadé¢, Ze ma klient k dispozici volné penézni prostiedky, md mozZnost pfed¢asného
splaceni hypote¢niho Gvéru. (Belas, 2013, s. 522) Pro banku je vSak tato skute¢nost znaéné
nevyhodnd, nebot’ pocitala s pfirtistkem aktiv v daném obdobi tak, aby byl kryt dostatec-
nym mnoZzstvim pasiv a byla tak zachovadna vyrovnand bilance banky. Pfi pfed¢asném
splaceni banka vykazuje vyssi nédklady spojené s touto skutecnosti, protoze byl narusen jeji
puvodni plan pro zdroj ptijma. To je diivodem, pro¢ banky pfed¢asné splaceni tivéru zpo-
platiuji a Ctuji si tzv. poplatek za piedcasné splaceni uvéru. (Kalabis, 2005, s. 90) Pokud
klient predCasné splati uvér a neporusi zadnou z podminek vyplyvajicich z Gvérové
smlouvy, tak bance zaplati tiroky vyhradné za dobu od poskytnuti hypotecniho uvéru
do doby jeho piedCasného splaceni. (KaSparovka, 2010, s. 146) Belas (2013, s. 522)
na zéklad¢ legislativy tvrdi, Zze pokud je uvér splacen predcasné, ale v obdobi ukonceni
fixace urokové sazby uveru, Ize jej splatit bez sankci. Kasparovska (2010, s. 146) dodava,
ze pii pfedcasném splaceni v obdobi béhu fixace si banky uctuji poplatky za mimotradné

splatky.
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4.5.5 Nesplaceni Gvéru

Smlouva o tvéru jasné uvadi, kdy ma dluznik za povinnost vratit vyptjcené financni pro-
sttedky: ,,Dluznik je povinen vratit poskytnuté penézni prostiedky ve sjednané lhiité, jinak
do jednoho mésice ode dne, kdy byl o jejich vraceni véfitelem pozadan.* (businesscen-
ter.cz, © 1998 — 2015)

Situace, kdy dluznik jiz neni schopny splacet svoje zavazky viiéi bance, se nazyva default.’

(Belas, 2010, s. 271)

Pokud obdobna situace opravdu nastane, banka zacne iniciovat prvni kroky. Nejprve zacne
posilat klientovi upominky, dokonce zpoplatnéné, poté prichazi na tadu telefonicky kon-
takt. Daleko slozitéjsi situace nastava v piipadé nespoluprace klienta s véfitelem, ktery
nereaguje na vyzvy a upominky banky. V takovém ptipad€ se banka obraci na spoludluz-

niky a rucitele. (iDNES.cz, © 1999 — 2015)

Pokud dluznik nesplati sviij zdvazek fadné a vcas, banka ma pravo domahat se zastavené
véci — nemovitosti — a uspokojit tak svoji pohledavku, a to ziskanim penéznich prostredka
z prodeje zastavené véci. (Belds, 2013, s. 523) ,Zastava mize pak byt proddna bud’
v soudni, nebo vefejné drazbé. Z vytézku drazby jsou nejdiive uhrazeny ndklady na draz-
bu, poté zlstatek hypotecniho Givéru, ze zbytku naroky ostatnich véfitelti a po jejich uspo-
kojeni je zbytek vyplacen majiteli zastavy, ktery ji ztratil.“ (Pavelka, 2003, s. 70)

Miize vSak nastat i opacné situace, a to takova, ze klient s bankou bude spolupracovat
situaci banku sam, plsobilo by to vérohodnéji a piineslo by to i vice moznych alternativ
feSeni. Jedna z mala moZnosti je odloZeni splatek, nebo ptipadna poskytnuti dalSich penéz-

nich prostfedkt bankou. (Kalabis, 2005, s. 91-92)

»Ne kazda banka umozni vSechno a kazda ma pro tyto Upravy svou vlastni metodiku,

ale obecné se nejcasteji pouzivaji nasledujici opatfenti:
- docasny odklad splatek jistiny, kdy klient plati pouze Groky,

- docasné pieruseni splaceni, kdy klient nemusi neplatit nic,

% Default nastava, ak klient uz nie je schopny nad’alej splacat’ svoje zavizky vo&i banke.“ (Belas, 2010, s.
271)
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- prodlouzeni doby splatnosti tvéru, ¢imz se trvale snizi vyse pravidelné splatky,
- vytvofeni individualniho splatkového kalendate,

- uprava urokové sazby,

- piistoupeni dalsi osoby k dluhu.“ (iDNES.cz, © 1999 — 2015)

Jednou z moznosti, jak zabranit situaci neschopnosti splacet své zavazky plynouci z hypo-
te¢niho Gvéru, mize byt pojisténi aveéru, které je v dnesni dobé¢ jiz celkem béznou zalezi-

tosti. (Pavelka, 2003, s. 33)

4.6 Kontrola dodrzovani podminek Gvérové smlouvy

Béhem celé délky trvani zdvazku vici bance si banka klienta neustale provétuje, sleduje
dodrzovani uvérové smlouvy a vede si zaznamy o klientové finanéni situaci. ,,Pfedmétem
monitoringu jsou ptedev§im nasledujici skutecnosti:

- pokud je sjednan hypotecni uvér jako ucelovy, sleduje banka dodrzeni tcelovosti
uveéru,

- dodrzovani splatkového kalendate, tedy zda klient ve sjednanych terminech plati
uroky a umor, piipadné stanovené poplatky,

- jak se vyviji hodnota zastavené nemovitosti,

- finan¢ni a majetkovou situaci dluznika; v této souvislosti banka monitoruje a analy-

zuje 1 varovné signdly, které by mohly vést k problémovému tvéru.“ (Kasparovska, 2010,
s. 146-147)

Kral® (2009, s. 198) uvadi, ze banky provadéji kontrolu az tiikrat ro¢né béhem existence

uverového vztahu.

4.7 Vymaz vkladu zastavniho prava k nemovitosti

Po splaceni veskerych zavazkl ndm vznikajicich v souvislosti s hypote¢nim tvérem nasta-
va posledni etapa uvérového vztahu — zaddost o vymaz vkladu zéastavniho prava. (Kasparov-
ska, 2010, s. 147) Zadost se podava na ptislusny katastr nemovitosti po obdrzeni potvrzeni

o splnéni zévazku plynouciho z Givérové smlouvy. (Belés, 2013, s. 523)
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5 UROKOVA SAZBA

,Banky ptijCuji penize za uplatu, kterou predstavuje urcité procento ro¢niho zhodnoceni,
jez nazyvame urok. Jednoduse feceno — urok predstavuje cenu penéz.“ (Kroh, 1999, s. 27)
Urokova sazba hypoteéniho Gvéru se sjednava pii vytvareni tvérové smlouvy mezi bankou
a klientem a je specificka pro kazdou tvérovou smlouvu. Existuji dva zplsoby stanoveni
tirokové sazby. Lze ji stanovit fixné nebo pohyblivé. ,,V CR pievlada poskytovani hypo-
te¢nich véra s pohyblivou urokovou sazbou, kterou si klient mtize na uréité obdobi zafi-
xovat.”“ (Belas, 2013, s. 517) Kalabis (2005, s. 89) navic uvadi rozliSeni uroku
na tzv. hruby a Cisty urok. ,,Hruby tGrok zahrnuje néklady spojené se ziskanim uspor, rizi-
ko, spravni naklady a zisk. Cisty trok obsahuje jen &isty zisk po odelteni nakladi

od hrubého uroku.*

5.1 Fixni urokova sazba

V obdobi, kdy je urokova sazba zafixovana, je bankou zaru¢eno neménné procento uroko-
vé sazby. Fixa¢ni obdobi miize byt stanoveno v mezich od jednoho roku az do doby spla-
ceni celého tveéru. Nejcastéji si vSak klienti voli délku fixace na tfileté nebo pétileté obdo-
bi. Jak jiz bylo zminéno v ptedchozich kapitolach, v obdobi fixace nelze bezplatné proveést
mimotadnou splatku uvéru. (Belas, 2013, s. 517) Pted blizicim se koncem fixa¢niho obdo-
bi banky nabizeji klientim nové trokové sazby pro nasledujici idobi splaceni. ,,Pokud se
klient sam do urcité doby neozve, je nabidka povazovana bankou za odsouhlasenou a spla-

ceni averu pokracuje za téchto novych urokovych podminek.* (Pavelka, 2003, s. 32)

5.2 Pohybliva urokova sazba

Pohybliva nebo variabilni irokova sazba se sklada ze dvou slozek, jimiz jsou pohybliva
slozka a bankovni pfirazka. (Belas, 2013, s. 518) Pohybliva sloZka je zavisld na meziban-
kovni nabizené sazbé&, u nas pak konkrétné na sazb¢ prazského mezibankovniho penézniho
trhu PRIBOR. (Kroh, 1999, s. 27) Bankovni pfirdazku pak tvoii zavislost odvijejici se

od likvidni marze, rizikové marze a obchodni marze banky. (Belas, 2013, s. 518)
5.3 Faktory ovliviiujici vysi rokové sazby

5.3.1 Urokové sazby na trhu

,uroceni hypotecnich uvért se odviji od vyvoje zakladnich trokovych sazeb ve staté

a od situace na trhu s dlouhodobymi dluhopisy.* (Belas, 2013, s. 517)
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5.3.2 Bonita klienta

Klient s niz§imi piijmy bude pro banku rizikovéjSim klientem nez klient se stabilnimi
a do budoucna jistymi penéznimi prostfedky, a proto se také na tzv. kvalit¢ klienta bude
odvijet vySe urokové sazby hypote¢niho tvéru. Takovému klientovi bude nabidnut vyssi
urok, a to kvili vy$§imu riziku plynouciho pro banku. (Syrovy, 2004, s. 42) Na druhou
stranu dobrému klientovi banka mize dokonce nabidnout zvyhodnénou sazbu, tzv. prime
rate. (Kalabis, 2005, s. 89) Belas (2013, s. 519) dodava, ze uvedenim dalSich osob jako

spoluzadatelii o uvér, Ize zvysit svoji bonitu.

5.3.3 Doba splatnosti hypotecniho avéru

Cim del3i doba splatnosti, tim déle trvajici riziko, které s sebou dané obdobi nese, a tim

vy$§i urokova sazba. (Syrovy, 2004, s. 42)

5.3.4 Daoba fixace

Pti kratsi dobé fixace byva stanovena nizsi irokova sazba, pii delSim fixaénim obdobi je

tomu naopak. (Belas, 2013, s. 517)

5.3.5 Dalsi faktory ovliviiujici vySi irokové sazby

Kromé jiz uvedenych faktori je tirokova sazba zavisla také na konkurenénim prostiedi
na hypote¢nim trhu, na poctu osob v zavazku a na druhu poskytované¢ho hypotecniho pro-
duktu. (Belas, 2013, s. 519) Podle Syrového (2004, s. 43) je vySe urokové sazby zavisla
na tom, zda je klient v bance klientem novym ¢i stdvajicim. Novému klientovi banka na-
bidne trokovou sazbu o néco vyhodné&ji, nebot’ si chce nového klienta ziskat a nasledné
udrzet jeho vérnost. Kalabis (2005, s. 89) navic dodava, ze nabidka a poptavka po penézich
je dalsim faktorem, ktery ovliviiuje vysi trokové sazby. Velkou roli sehrava i vySe LTV.

(Belas, 2013, . 517)
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6 CENA HYPOTECNIHO UVERU

Cenu hypotecniho uvéru predstavuje vySe hodnoty zastavované nemovitosti. Maximalni
vysi hypotecniho tGvéru by teoreticky mohla tvofit 100 % cena zastavené nemovitosti,
ale v praxi tomu tak nebyva. V praxi se setkavame s pojmem LTV, coz je ukazatel poméru
uvéru k zastavni hodnoté nemovitosti, a nejcastéji se stanovuje ve vysi 70 — 80 %. ,,Obecné
plati, ze ¢im vyssi je LTV, tim vyssi jsou urokové sazby z daného uvéru.” (Belas, 2013,
s. 516) Kalabis (2005, s. 77) nazyva podil zastavni hodnoty, na ktery je poskytnut Gvér,

sirot¢i neboli pupilarni jistotou.

Dtivodem, pro¢ se LTV nestanovuje v plné vysi, tedy 100 %, spo¢iva v zajisténi navratnos-
ti ivéru v piipade nutnosti prodat nemovitost bankou. Banka tedy neposkytne uvér v plné
vysi, nebot’ kdyby nastala situace, Ze dluznik pfestane Gvér splacet a banka by byla nucena
zastavenou nemovitost prodat, vynos z prodeje by pak nemusel stacit na ithradu nesplacené
¢asti dluhu a veskerych ukont s tim spojenych a bance by hrozila ztrata. (Pavelka, 2003,

s. 12)

Cenu nemovitosti tvoii soucet ceny stavebni a ceny vynosové. ,,Cena stavebni se ur¢i podle
stavebnich ndkladd na danou nemovitost. Cena vynosova se urci kapitalizaci vynost z ne-
movitosti podle platné Grokové sazby. Na jejich zaklad¢ se pak konstruuje tzv. prava cena,
kterd je definitivni.“ Nasledn¢é se z pravé ceny ur¢i podil sirotéi jistoty. (Kral®, 2009,

5. 187-188)
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7 STATNI PODPORA HYPOTECNIHO UVEROVANI

,Neexistuje témet zddna zemé na svéte, kde by stat uréitym zptisobem nepodporoval hypo-
te¢ni avérovani bydleni.*“ (Pavelka, 2003, s. 35) Statni podpora zacala vznikat s cilem sni-
zovani splatek uvéru z divodu vysokych jak urokovych sazeb, tak celkovych splatek.
Smyslem statni podpory bylo chténi pomoci k rozvoji bytové vystavby. (Syrovy, 2004,
S. 59) Do roku 2004 existovala také statni podpora ve formé piispévku pro mladé osoby
do tficeti Sesti let v€ku. ,,V soucasné dobé je statni podpora vypsana ve vysi 0 %.“ (Hypo-

te¢ni banka, © 2015)

Metody podporovani hypote¢nich produktt 1ze zajistit i pomoci ptimé a nepiimé podpory.
»Primou podporou stat zvyhodiiuje vybrané druhy tvéra podle jejich ti¢elovosti nebo podle
kategorie jejich spottebiteli. Nepiima podpora statu je realizovana pomoci ploSnych opat-

o

feni, které se nepiimo dotykaji vSech hypotecnich uvért.“ (Belas, 2013, s. 519)

7.1 Snizeni zakladu dané

Jednou z vyhod hypote¢niho tivéru je moznost snizit si danovy zaklad o zaplacené uroky
na hypotecnich splatkach, a to az do vyse 300 000 K¢ za rok. (Syrovy a Novotny, 2005,
s. 81) Belas (2013, s. 519) dodava, ze mési¢né lze uplatnit dafiovou tlevu maximalné
do vysky 25 000 K¢. Daniovou tsporu je mozné narokovat az do vySe 15 % z €asti zapla-
cenych uroku. Kasparovska (2010, s. 140) autory dopliiuje o informaci, kdo mize odecet
provést. ,,Odecet mize provést osoba, jez je ucastnikem tveérové smlouvy. V piipadé vice

ucastnikli provadi odecet jeden z nich, nebo kazdy z nich rovnym dilem.*

7.2 Statni prispévek

»Statnim piispévkem se rozumi procento, o které stat a banka poskytujici hypotecni tvér

snizuji vysku urokové sazby urcené ve smlouvé o hypote¢nim uvéru.” (Belés, 2013, s. 519)
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II. PRAKTICKA CAST
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8 AKTUALNI SITUACE NA HYPOTECNIM TRHU

Na zékladé seznamu ménovych finanénich instituci (MFI) evidovanych Ceskou néarodni
bankou k 28. 2. 2015 piisobi na tizemi Ceské republiky 46 tdchto instituci, mezi néz patii
mimo jiné také banky a pobolky zahraniénich bank. (Ceskd narodni banka, © 2003 —
2015)

Nekteré z nich jsou specializované na urcity typ bankovnich produktt, nékteré jsou ban-
kami univerzalnimi. Ne vSechny z nich v8ak maji povoleni vydavat hypote¢ni zastavni

listy a tedy poskytovat hypotecni Gvéry.
Ty je mozné ziskat u nasledujicich 14 bank (penize.cz, © 2000 — 2015):
Ceska spofitelna, a. s.,

Ceskoslovenskéa obchodni banka, a. s.,
Equa bank a. s.,

Expobank CZ a. s.,

Fio banka,

GE Money Bank, a. s.,

Hypotecni banka, a. s.,

Komer¢ni banka, a. s.,

mBank,

Postovni spofitelna,

Raiffeisenbank a. s.,

Sberbank CZ, a. s.,

UniCredit Bank Czech Republic, a. s.,
Wiistenrot hypote¢ni banka a. s.

Hypote¢ni uvéry mohou byt kromé& bank poskytnuty také prostfednictvim spoftitelnich
a uveérovych druzstev, jimiz jsou napiiklad AKCENTA, spofitelni a ivérové druzstvo,
ANO spofitelni druzstvo nebo Zalozna CREDITAS, spofitelni druzstvo. (Ceska narodni
banka, © 2003 — 2015)
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8.1 Objem poskytnutych hypote¢nich avéra

Nasledujici tabulka uvadi vyvoj poétu hypoteénich uvéri a jejich smluvni jistiny v posled-
nich deseti letech. Data se tykaji hypote¢nich uvéri celkem, z nichz jsou vynata i data ty-
kajici se hypotecnich uvéri poskytnutych ob¢antim.

Tabulka 2 Pocet a objem poskytnutych HU v letech 2005 — 2014 (Ministerstvo pro

mistni rozvoj CR)

Pocet HU (ks) Smluvni jistina (v tis. K¢)

Rok Podil HU Podil jistiny

Obcané | Celkem | poskytnutych Obcané Celkem poskytnuté

obcaniim obc¢anlim

2005 51026| 52388 97,40%| 72068812| 98320399 73,30%
2006 67344 | 69189 97,33%| 100839687 | 140 659 780 71,69%
2007 83344 | 85757 97,19% | 142 288 921 | 184 052949 77,31%
2008 67530 69670 96,93% | 120090 230| 184 985 352 64,92%
2009 44 251 | 45229 97,84%| 73851478| 89749795 82,29%
2010 50775| 52048 97,55%| 84772855| 95861498 88,43%
2011 71088 | 72721 97,75%| 119077 140| 141197 475 84,33%
2012 73595 | 74745 98,46% | 121598 186 | 145 480 324 83,58%
2013 92608 | 94 396 98,11%| 149326419 176 574 255 84,57%
2014 85878 | 87917 97,68% | 143 364 614 | 189 561 283 75,63%

V tabulce je mozné vidét, ze podil hypotecnich tivéra poskytnutych obcantim ¢ini kolem
97 % ve vSech analyzovanych letech. Smluvni jistina poskytnutd danému subjektu
vS8ak vykazuje niZsi procento, z ¢ehoZ je patrné, Ze ostatnim subjektlim, jimiz jsou podnika-

telské subjekty a municipality, jsou poskytovany hypotecni tvery vysSich castek.

Vyvoj poctu hypote¢nich uvéri je vice prehledny v nésledujicim grafu. Vyrazny pad v roce
2008 poukazuje na hypote¢ni krizi, ktera, jak je popsano v kapitole 1.2, udetila 15. zafi
daného roku. V nasledujicim roce je patrny postupny nartist poétu poskytnutych HU. Ten
mohl byt zptisoben pfipojenim dal$iho hypote¢niho Ustavu v daném roce. V nésledujicich
letech miizeme pozorovat vyrazny nartst po¢tu HU. P¥i¢inou riistu a zajmu o hypoteéni

produkty jsou dopady hypotecni krize, ktera zpusobila ztetelny pokles trokovych sazeb.
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Graf 1 Vyvoj poctu poskytnutych HU v letech 2005 — 2014 (Ministerstvo pro mistni

rozvoj CR)

8.1.1 Objem poskytnutych tvéri konkrétnimi bankami

Nasledujici tabulka nastini, jak se o jednotlivé poéty prodanych hypoték a o jejich objem

déli nasledujici banky.

Tabulka 3 Pocet a objem poskytnutych HU jednotlivymi ban-
kami (Aktualné.cz, © 1999 — 2015)

Pocet prodanych ST pOSkYtnUtVCh
hypoték hy|:'>ote!(
(v tis. K¢)
2013 2014 2013 2014

Ceska spofitelna 25376| 21840| 39707772| 35503597
Hypotecni banka 24634 | 23469| 41955763 | 41761797
Komer¢ni banka 21760| 21173| 33664215 34261957
UniCredit Bank 7 236 6358| 12115817 3065496
Raiffeisenbank 5507 6171| 10881080 9367431
Wiistenrot HB 4639 3881| 5729624| 4860334
Sberbank 1930 1717 3042283| 2692015
GE Money Bank 1526 1269| 2229865| 1851988

Tabulka vychdzi z udajl pro roky 2013 a 2014 a jedna se pouze o udaje tykajici se poskyt-

nutych hypote€nich uvért fyzickym osobam.
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Z udaji je mozné pozorovat meziro¢ni pokles jak poctu prodanych hypoték, tak i jejich
poskytnutého objemu. Rok 2013 patiil s poétem prodanych hypoték Ceské spofitelng, teh-
dejsi hypote¢ni jednicce na Ceském trhu. Druhé a tieti misto patfilo Hypote¢ni a Komeréni
bance. Trojice nejvétsich hypotecnich poskytovatelli zistava neménna i pro nasledujici
rok, ovSem potadi bank se lisi. V roce 2014 prvni misto v poctu i objemu poskytnutych

hypoték ziskala Hypote¢ni banka, kter tak sesadila Ceskou spofitelnu o pozici nize.
V nasledujicim grafu (Graf 2) 1ze meziro¢ni pokles hypoteénich uvéri zietelnéji pozorovat.
Trojice nejvétiich poskytovatelli je v grafu velmi vyrazna. A neni divu, kdyz Ceska spofi-

telna spolu s Hypotecni a Komer¢ni bankou scitaji témet 80 % podil hypotecniho trhu.

Pocty prodanych hypoték vybranych bank

30000

25000 -
20000 -
15000 -
10000 -
5000 -

0 -

B Pocet prodanych hypoték v roce 2013  m Pocet prodanych hypoték v roce 2014

Graf 2 Pocty prodanych hypoték jednotlivych bank (Aktudlné.cz, © 1999 — 2015)

Znaénym poskytovatelem hypote&nich produkti je také Ceskoslovenska obchodni banka.
Ta se vSak jako samostatny subjekt v tabulce, tedy ani v grafu, nevyskytuje, nebot’ veskeré
hypoteéni produkty Ceskoslovenské obchodni banky spravuje Hypoteéni banka, ktera je

jejim Clenem.
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8.2 Vyvoj urokovych sazeb

6,00 6 5,61

:)I J' 7
5,50 f
5 00 169 / \1,90
4,50 4,18 / \
’ 319% 4’04
4,00

- 3,52
3,50 3,07
3,00 \273
2,50
2,00 T T T T T T T T T !

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

= Pr{imérna Urokova sazba (v %)

Graf 3 Vyvoj primeérné urokové sazby v letech 2005 — 2014 (hypoindex.cz, © 2008 — 2015)

Graf vyobrazuje, jak se vyvijela primérnd trokova sazba v minulych deseti letech. V le-
tech 2005 — 2008 muzeme pozorovat pozvolny nartst trokové sazby. Rok 2008 vsak pii-
nasi razantni skok a irokova sazba tak udava sviij dosavadni maximalni strop. Zlomovym
bodem v daném obdobi je jiz nekolikrat zminéna hypotecni krize. V dalSich mésicich kiiv-
ka grafu naznacuje relativné vyrazny propad. Jak uvadi hypoindex.cz (© 2008 — 2015) rok
2011, konkrétn€ inorovy meésic, pfindsi vzrist objemu poskytnutych hypoték meziro¢né o
54,3 %, a to diky nizkym urokovym sazbam a dobré dostupnosti hypoték. V dalsich letech
pramérnd tirokova sazba opét klesa a hypote¢ni trh se pysni dal§imi a dalSimi rekordy. Na-
priklad v roce 2013 se stava rekordnim poctem pocet poskytnutych hypotec¢nich uveért.
Rok 2014 ptinési rekordné nizkou trokovou sazbu. Prosincovéa sazba daného roku cinila
2,37 % a byl piekrocen i objem poskytnutych Gvérit v porovnani s pfedchozim mésicem.
Priimérné urokova sazba za rok 2014 ¢inila 2,73 % a 1 nésledujici rok se nevyhne dalSimu

poklesu této sazby.

Tabulka 4 Urokova sazba Q3 2014 — Q2 2015 (hypoindex.cz, © 2008 — 2015, viastni zpra-

covani)
Q32014 Q42014 Q12015 Q22015
ervenec| srpen zafi fijen | listopad |prosinec| leden | Unor | bfezen | duben | kvéten | cerven
272%| 2,65%| 2,54%| 2,51%| 2,44%| 2,37%| 2,30%| 2,27%| 2,20%| 2,13%| 2,07%| 2,01%
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Tabulka udava mési¢ni urokové sazby za tieti a Ctvrty kvartal predchoziho roku a za led-
novy a unorovy meésic roku 2015. Pomoci trendové analyzy, vyuzitim funkce Lintrend, je
zde naznacen predpokladany vyvoj trokové sazby pro biezen letosSniho roku a nasledujici

kvartal taktéz roku 2015.

Chtéla bych podotknout, ze analyza byla zpracovana 28. biezna 2015, a proto je zde uve-
den vyvoj praveé mésice biezna a dalSich nasledujicich vybranych mésict. Z uvedenych dat
vyplyva, ze tirokova sazba by méla neustale klesat, a v ¢ervnu se dokonce pftiblizit dvou-
procentni hranici, a to na 2,01 %. Jak je mozné vidét z grafu (Graf 4), hodnota spolehlivos-

ti dosahuje 98,57 %, coz naznacuje vysokou pravdépodobnost predpokladaného vyvoje.

== Urokové sazba pro 3.Q 2014 - 1.Q 2015

----- Predikce urokové sazby pro 2.Q 2015

Graf 4 Predikce vyvoje urokové sazby pro 2. Q 2015 (hypoindex.cz,
© 2008 — 2015, viastni zpracovani)
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9 VYBRANE BANKY PUSOBICI NA CESKEM HYPOTECNIM
TRHU A JEJICH PRODUKTY

Analyza aktudlni situace hypotecniho trhu také vyzaduje porovnani konkrétnich hypotec-
nich produktt. Nasledujici kapitoly se tedy budou zabyvat konkrétnimi hypotecnimi pro-
dukty, které jsou na naSem soucasném hypotecnim trhu nabizeny. Porovnavany budou vy-
brané produkty tfech nejvétsich bankovnich lidrii, konkrétné Ceské sporitelny, a.s., Cesko-
slovenské obchodni banky, a.s. a Komercni banky, a.s. Analyza bude také zahrnovat pro-
dukt Hypotecni banky a.s., ktera samoziejmé také patii mezi hypotecni velikany, pfevazné
proto, Ze spravuje hypote¢ni produkty i Ceskoslovenské obchodni banky, ale hlavné se fadi
mezi specializované instituce, coz je hlavni diivod pro zvoleni prave této banky, a produkt
nizkonakladové Fio Banky, a.s. Konkrétné se zaméfim na ucelové hypotecni uvéry, které
jsou ur€eny fyzickym osobam. Cilem bude doporucit na zakladé konecné ¢astky vhodny

hypotec¢ni produkt pro konkrétniho jedince.

9.1 Ceska spofitelna, a. s.

Ceska spofitelna piisobi na nasem trhu jiz od roku 1825, a proto neni divu, Ze jeji sluzby
vyuzivé pres pét milionti klientd. Ceska spofitelna se fadi mezi univerzalni banky a je nej-
vetsi bankou na naSem uzemi s poctem pobocek 644 a 1546 bankomaty. Jiz n€kolik let je
¢lenem skupiny Erste Group, ktera poskytuje finan¢ni sluzby 16,4 mil. klientim ve stfedni
a vychodni Evropé. Spofitelna se miize pySnit mnoha ocenénimi. V roce 2013 ziskala oce-
néni Bank roku a zaroven Nejdiveéryhodnéjsi banka roku. V lofiském roce byla dokonce
mnoho dcefinych spolednosti, mezi néz patii napiiklad brokerjet Ceské spofitelny, a.s.,
Ceska spofitelna — penzijni spole¢nost, a. s., Erste Leasing, a. s., MOPET CZ, a. s. nebo

Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a. s. (Ceska spofitelna, [2015])

9.1.1 Hypotéka Ceské spoFitelny

Ceska spotitelna ma velmi rozsahlé portfolio produktd, z nichz mnohé lze vyuzit k finan-
covani bydleni, avSak klasicky hypotecni Gvér nabizi pouze jeden. Jednd se o produkt
s nazvem Hypotéka Ceské spofitelny, ktery ziskal ocenéni Hypotéka roku 2014. Jedna se
o klasicky ucelovy uvér na vystavbu nemovitosti, ktery je také mozné vyuzit na financova-
ni druzstevnich bytl a dievostaveb, a to 1 bez zastavy jinou nemovitosti. Vyhodou dané¢ho

produktu je jeho vyfizeni bez poplatku a volné pienastaveni sluzeb splaceni dle nasich ak-
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tualnich potieb. Dalsi vyhodou je moznost on-line ocenéni zdarma. Tato vyhoda se
viak vztahuje pouze na byty. Jako dopliujici produkt nabizi Ceska spofitelna Pojisténi

nemovitosti. (Ceska spofitelna, [2015])
Vice informaci o daném produktu nastini nasledujici tabulka:

Tabulka 5 Hypotéka Ceské sporitelny (Ceska sporitelna,

[2015])

Hypotéka Ceské spofitelny
Vyse tvéru az 100 % hodnoty nemovitosti
Urokova sazba 0d 1,99 % p. a.

Fixace urokové sazby |1 -15 let

Splatnost uvéru 5-30let

- prvni ¢erpani zdarma

LI - druhé a kazdé dalii 500 K&

Vyfizeni Gvéru zdarma

Sprava uvéru 150 K¢/mésic

Hypotéka Ceské spotitelny miize byt poskytnuta az do vyse 100 % hodnoty zastavené ne-
movitosti. Urokova sazba je nabizena dvojiho typu — fixni a variabilni. Fixni urokova saz-
ba se odviji od zvoleného fixa¢niho obdobi a nabyva hodnot 1,99 — 3,09 %. Pfi nejb&zné;jsi
pétileté fixaci urokova sazba ¢ini 1,99 %, pfti fixaci patnactileté je urokova sazba stanovena
individualn€é. Proménné urokové sazba je slozena z nasledujiciho souctu: 1M PRIBOR +
odchylka ve vysi 1,60 %. Uvedené Grokové sazby jsou platné od 23. tnora letoSniho roku.
Prvni ¢erpéani uvéru je bezplatné, kazdé dalsi je jiz zpoplatnéno ¢astkou 500 K&. Hypotecni
uver Ize Cerpat také expresné. To znamend, ze pii splnéni vSech podminek ¢erpani, mutze-

me penize ziskat hned druhy den od podpisu tivérové smlouvy.

Ceska spofitelna také nabizi zvyhodnéni produktu. Hypotéka s prémii — pro prvni dobu
fixace sleva 0,3 % ro¢né€ na Grokové sazb¢ + finan¢ni prémie az 4 % z vy€erpané ¢asti hy-
potéky, kterou lze pouzit na cokoli. Podminkou je délka splaceni vice nez 20 let a zvoleni
si délky fixace v obdobi 3, 4 nebo 5 let, pak Ceska spotitelna nabizi urokové zvyhodnéni

00,3 % a 4 % finan¢ni prémii.

Osobni ucet u CS neni pro dany produkt podminkou, ale jeho aktivni vyuZivani nese znac-
nou vyhodu. Pfi splaceni z aktivné vyuZivaného osobniho uctu vedeného u CS ziskdme

slevu na tirokové sazbé 0,5 %. (Ceska spofitelna, [2015])
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9.2 Ceskoslovenska obchodni banka, a. s.

Ceskoslovenska obchodni banka byla zaloZena statem v roce 1964 a dodnes ptisobi na na-
Sem tizemi jako univerzalni banka. Jedinym soudasnym akciondfem Ceskoslovenské ob-
chodni banky je KBC Bank, ktera spada pod skupinu KBC Group. Retailovi klienti mohou
znat banku také pod nazvy obchodnich znagek Era, Postovni spofitelna nebo Ceskomorav-
ska stavebni spofitelna. Banka CSOB poskytuje sluzby v 243 pobockach a po celé Ceské
republice mé rozmisténo 1047 bankomatii. V lotiském roce ziskala CSOB prvni misto
v kategorii Banka roku a Privatni banka roku. Za rok 2015 byla vyhlaSena bankou roku

v Ceské republice americkym &asopisem Global Finance. (CSOB, © 2015)

9.2.1 Produkty CSOB

CSOB nabizi §irokou §kalu produktii uréenych k financovani bydleni:
Hypotéka s bonusem,

Bezstarostna hypotéka,

Hypotéka s garantovanou vysi splatky,

Hypotéka bez dokladéani ptijma,

Ptedhypotecni uvér.

K financovani bydleni 1ze také vyuzit Americkou hypotéku nebo Pljcku na lepsi bydleni.
Jedna se o Ucelovou pljcku vhodnou k rekonstrukei nebo potfizeni bydleni s dobou splat-
nosti 1 — 12 let, a to bez zajisténi nemovitosti. Minimalni vyse pujcéky je 100 000 K¢, ma-
ximalni vySe neni omezena, ale bez zajisténi nemovitosti mizeme ziskat nejvice 600 000

K¢. (CSOB, © 2015)

9.2.1.1 CSOB Hypotéka s bonusem

Jedna se o klasicky ucelovy hypotecni Gvér ke koupi, vystavbé ¢i rekonstrukci nemovitosti,
ktery lze také vyuzit k refinancovani diive poskytnutych uvérii na bydleni, ¢i ptipadnou
kombinaci jiz uvedenych ucelt. V nazvu produktu je uvedeno slovo bonus. Ten spociva
v odpusténi casti vySe hypotéky pii fddném splaceni a splnéni veskerych pozadavki.
Po 12 letech spléaceni klient ziska prvni polovinu bonusu. Podminkou k poskytnuti hypoté-
ky je rozhodujici vék zadatele. Minimalni v€kova hranice ¢ini 18 let, pfi kone¢né splatnosti
uvéru nesmi veék zadatele presahnout 70 let. O produkt mohou zZadat maximalné 4 Zadatelg,

a to nejvice ze dvou domacnosti. (CSOB, © 2015)
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Zvyhodnéni: Pfi sjedndni si pojisténi majetku a tivéru €ini sleva z urokové sazby 0,1 %.

Tabulka 6 Hypotéky CSOB (CSOB, © 2015)

. . H 5k .
Hypotéka Bezstarostna ypoteka s Hypotéka bez
i garantovanou Y ys s wre o
s bonusem hypotéka iy s dokladani pfijma
vysi splatky
-0d 200000 K& |- od 200 000 K¢ 10d200000KE
e o . N - od 200 000 - max. 5000 000 K¢
Vyse uvéru -aZz100 % hodno- |-aZz100 % hodno- | .
o o K¢ - max. 50 % hodnoty
ty nemovitosti ty nemovitosti .
nemovitosti
Urokova sazba 1,99% - - 3,99-4,89 %
AL B 3 nebo 5 let - - 3-301let
sazby
‘:'S'at"”t ave- 20 - 40 let 5- 40 let 5-30 let 5-40 let

- prvni ¢erpani zdarma
- druhé a kazdé dalsi 500 K¢
- expresni ¢erpani 2000 K¢

150 K&/mésic

Cerpani avéru

Sprdava uvéru

- garantované urokové sazby

- 30 dni garance Urokové sazby

- moZnost sjednat si mimoradné splatky

- dokladani faktur pfi vystavbé a rekonstrukci neni nutné

- banka zajisti odhad ceny nemovitosti a zafidi vypis z katastru nemovitosti
- moZnost slev z Urokové sazby

Vyhody CSOB
hypoték

Pii zvoleni pétiletého fixaéniho obdobi a s vysi LTV 70 % nabizi CSOB garantovanou
urokovou sazbu 1,99 %. Ovsem je zde nutné splnit i dal$i podminky, a to pojisténi avéru
CSOB Pojistovnou a inkaso splatky z CSOB bé&zného tétu. Akéni nabidka plati od 30.
bfezna 2015.

Pii vy$i LTV do 85 % lze podle objemu hypotéky uplatnit slevy na urokovou sazbu. Na-
bidka plati pouze do 30. 4. 2015 a nevztahuje se na vyuZiti garantované urokové sazby
ve vysi 1,99 %. Popsané zvyhodnéni se vztahuje ke vSem hypote¢nim produktiim poskyto-

vanych Ceskoslovenskou obchodni bankou. (CSOB, © 2015)

9.2.1.2 CSOB Bezstarostnd hypotéka

Ucel hypotéky i podminka véku Zadatele je obdobna jako u prvniho zminéného produktu
dané banky. Bezstarostna hypotéka je poskytovana od 200 000 K¢ az do vyse 100 % hod-
noty nemovitosti, se splatnosti ivéru 5 — 40 let. (CSOB, © 2015)
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9.2.1.3 CSOB Hypotéka s garantovanou vysi spldtky

Podstata produktu spo¢ivd v neménné urokové sazbé a ve stejné splatce po celou dobu
splaceni Gvéru. Ucel i vék Zadatele je opét stejny jako u piedeslych produkti. Hypotéka je

poskytovana od 200 000 K& na 5 — 30 let. (CSOB, © 2015)

9.2.1.4 CSOB Hypotéka bez dokladdini piijmii

Nedokladat ptijmy je zakladni princip produktu. Doba splaceni ¢ini 5 — 40 let a uvér je
poskytovan od 200 000 K¢. Maximalni vysi Givéru je 5 miliont korun, ovSem za piedpo-
kladu dostate¢né zastavy a splnéni ostatnich podminek. Jiz vySe uvéru napovida, ze uveér
neni uréen pro bézné obcany. Dany produkt a jeho zékladni podstatu nemuset dokladat své
pijmy vyuzivaji predeviim podnikatelé. Ugel Gvéru se opét nelisi od ostatnich produkti.

(CSOB, © 2015)

9.2.1.5 CSOB Piedhypoteéni tivér

Podstata CSOB Piedhypoteéniho uvéru spodiva v poskytnuti ivéru se splatnosti maximal-
né¢ jednoho roku, ktery bude nasledné piefinancovan na uvér hypotecni. Produkt vyuziji
klienti ke koupi nemovitosti, kterou zpocatku neni mozné financovat hypotékou,

protoZe nelze nemovitost zastavit. (CSOB, © 2015)

9.3 Komeré¢ni banka, a. s.

Komerc¢ni banka byla zaloZena jako statni instituce v roce 1990. O dva roky pozdéji byla
pretransformovana na akciovou spolecnost a nyni je soucasti skupiny Société Générale
a fadi se mezi univerzalni banky pusobici na ¢eském trhu. Komeréni banka obsluhuje
1,6 milionu klienti na 399 pobockach a prostiednictvim 729 bankomati. Klienti mohou
Vv souvislosti s Komer¢ni bankou také znat Modrou pyramidu stavebni spofitelnu, Penzijni
fond Komer¢ni banky nebo znacku nebankovniho poskytovatele finan¢nich sluzeb
ESSOX.

V kazdoro¢né poraddané soutézi spolecnosti Fincentrum obhgjila Komercni banka ocenéni

Banka roku 2012. (KB, © 2014)

9.3.1 Produkty Komeré¢ni banky

Komerc¢ni banka nabizi nepfeberné mnozstvi hypotecnich produkti. Mimo klasickych uce-
lovych hypote€nich Gvéri nabizi 1 jiné formy financovani bydleni, mezi néZ mizeme zata-

dit Predhypotecni Gvér, Uver na nemovitost, nebo Stavebni spofeni. Za zminku také stoji
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sluzba s nazvem Dohoda o spravé kupni ceny, kterd jak prodéavajicimu, tak kupujicimu
poskytuje jistotu pii prodeji ¢i koupi nemovitosti a zarucuje maximalni bezpecnost financ-

nich prostiedkti uréenych pravé pro nakup ¢i prodej nemovitosti. (KB, © 2014)

9.3.1.1 Hpypotecni uvér

Hypotec¢ni produkty poskytované Komer¢ni bankou si jsou v mnoha okolnostech podobné.
Jedna se o ucelové uvéry nejen na vystavbu, koupi ¢i rekonstrukci a modernizaci nemovi-
tosti, ale ucely lze vzajemné kombinovat a 1ze z nich proplatit i vedlejsi ndklady souvisejici
s konkrétni investici, naptiklad naklady na kuchynskou linku, vestavéné skiin¢ Ci stavebni
dozor. Minimalni vyse Gvéru je u vétSiny produktd uvadéna ve vysi od 200 000 K¢. Maxi-
malni vyse je u vSech produktl stanovena stejnym procentem podilu zastavené nemovitos-
ti: Hypote¢ni avér Klasik je omezen vysi 85 % a Hypotecni Gvér Plus je poskytovan
do pIné hodnoty nemovitosti. Cerpani hypoteénich produktti Komeréni banky je u danych
produkti také shodné. Cerpat 1ze jednorazové nebo postupné, a to po dobu dvou let od data
podpisu smlouvy. Nejpozdéji devét mésicti od podpisu smlouvy o uvéru je nutné zahajit
jeho Cerpani. Doba splatnosti je stanovena v rozmezi 5 — 30 let. Splatky ve formé mésic¢-
nich anuit klient odvadi az po uplném vy&erpani uvéru. Urokova sazba je stanovena jako
pevna, fixa¢ni obdobi si Ize zvolit od jednoho do patnacti let. U Hypote¢niho avéru Klasik
se urokova sazba pohybuje v rozmezi 1,99 — 2,59 %, u Hypote¢niho uvéru Plus od 2,99 %

zivotniho pojisténi v Komerc¢ni pojistovné, dcefiné spolecnosti Komercni banky.

S hypote¢nimi produkty také souvisi poplatky s nimi spojené. Poplatky dale uvedené jsou
spolecné pro vSechny hypotéky nabizené Komer¢ni bankou. Poplatek za zpracovani a vy-
hodnoceni Zadosti o Gvér v ptipad€ poskytnuti uvéru ¢ini 2 900 K&. Sprava uvéru, Cerpani

uvéru a vypis v elektronické podobé je zdarma. Papirovy vypis je za 20 K& mésicné.

Vsechny hypote¢ni produkty poskytované mnou porovnavanou bankou maji navic spole¢-
né dvé podminky - pojisténi zastavené nemovitosti s vinkulaci pojistného ve prospéch
Komer¢ni banky a vedeni bézného korunového uctu u Komercni banky po celou dobu tr-

vani uvérového obchodu.

DalSim spoleénym znakem hypotecnich produkti Komeréni banky je moZnost vyuziti

az 50 % poskytnutych prostiedki k financovani vedlejSich naklada. (KB, © 2014)

Jednotlivé odlisnosti a specifika dalSich produktti budou uvedeny v nésledujicich kapito-

lach.
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9.3.1.2 Flexibilni hypotéka

Flexibilni hypotéka je urcena klientim, pro které je dilezitd moznost rozhodovat o vysi
splatek svého hypotecniho uvéru. Moznost rozhodovat o vysi splatek vykazuje nasledujici

charakteristiky a specifika:

- Moznost snizeni splatky az o polovinu, nebo

- moznost opakované vyuzit mimoradné splatky ve vysi az 20 % z vySe véru,

- moznost odlozit si zacatek splaceni az o jeden rok,

- moznost pierusit splaceni az po dobu 3 mésicu.

Podminkou zminénych operaci se splatkami je jejich pouziti, i opakované, vzdy po fddném
uhrazeni ptedchozich dvanacti po sob¢ jdoucich mésic¢nich splatek.

Pevnd urokova sazba je stanovena od 3 do 10 let a 15 let. Vyhodou flexibilni hypotéky je
moznost ziskat az 100 % potiebné castky. (KB, © 2014)

9.3.1.3 Hypotéka2v 1

Hypotéka 2 v 1 se sklada ze dvou ¢asti, jak jiz napovida samotny nazev produktu. V pod-
staté¢ se jedna o hypotéku se spotiebitelskym uvérem dohromady. Produkt je vhodny pro
vSechny, ktefi chtéji ziskat hypotéku véetné neucelové ¢asti uvéru. Tu lze pouzit na coko-

liv, a bez uvedeni tcelu pouziti prostiedkd.

OdliSnosti produktu je jeho minimalni vySe, ktera ¢ini 250 000 K¢. Minimum tcelové casti
uvéru je stanoveno castkou 200 000 K¢ a zbylych 50 000 K¢ tvofi minimalni sumu pro
neucelovou ¢ast. Maximalni hodnota netcelové ¢asti uvéru se vzdy stanovuje 20 % z cel-
kové ¢astky aveéru.

U Hypotéky 2 v 1 je pevnou trokovou sazbu mozné zvolit od 1 do 10 let, pfipadné po do-
bu 15 let. Produkt je mozné zkombinovat s Flexibilni hypotékou a zajistit tak klientovi

moznost disponovat se splatkami na zéklad¢€ jeho uvazeni. (KB, © 2014)

9.3.1.4 Hpypotéka Dozadu

Pro vysvétleni podstaty produktu je nutné objasnéni pojmu refundace. Komeréni banka
definuje pojem jako zpétné proplaceni. Hypotéka Dozadu je tedy uréena pravé tém klien-
tim, ktefi touzi nabyt penize na refundaci jiz vynalozenych nakladi na bydleni. Penize je

mozné zpétné obdrzet maximalné za poslednich 12 mésicti a lze je vyuzit na cokoliv.
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I Hypotéku Dozadu je mozné kombinovat také s jinymi hypote¢nimi produkty. Lze ji slou-
¢it s Flexibilni hypotékou a zajistit si tak vybrané vyhody nebo ji lze ziskat ve varianté

Hypotéky 2 v 1. (KB, © 2014)

9.4 Hypotecni banka, a. s.

Nynéjsi Hypote¢ni banka vznikla zacatkem roku 1991 pod nazvem AGROBANKA
v Hradci Kralové, akciova spolecnost. Za svoji existenci byla nékolikrat pfejmenovana
a nakonec byla ptesidlena do Prahy. Plivodné¢ instituce plisobila jako univerzalni obchodni
banka. Od roku 1995 ziskala povoleni vydavat hypotecni zastavni listy a dnes plsobi
na trhu jako jedna z mala specializovanych bank a klienti ji mohou navstivit v jedné z 26
pobocek. V souvislosti s Hypote¢ni bankou je nezbytné zminit i Ceskoslovenskou obchod-
ni banku. Ta je totiz od roku 2009 jedinym akcionafem banky, tudiz Hypote¢ni banka tak-
téz spada pod finan¢ni skupinu KBC. (Wikipedie)

Jen za lonsky rok ziskala banka nékolik ocenéni. Za zminku stoji uvést ocenéni Bankét
roku, jimz se stal generdlni feditel pravé hypotecni banky, ¢i druhd pticka v kategorii Hy-

potéka roku. (Hypotec¢ni banka, © 2015)

9.4.1 Produkty Hypote¢ni banky

I piesto, ¢ Hypotedni banka spravuje veskeré hypote¢ni produkty Ceskoslovenské ob-
chodni banky, jak bylo zminéno v kapitole 8.1.1, tak sama nabizi mnoho jinych specializo-

vanych hypotec¢nich produktii zamétenych na fyzické osoby.

Od specializované hypote¢ni banky 1ze o¢ekavat mnoho specifickych hypotecnich produk-
th, které jsou nasledujici: Hypotéka na byt v osobnim vlastnictvi, Hypotéka na druzstevni
byt, Hypotéka na rodinny diim, Hypotéka na koupi pozemku, Hypotéka na stavbu ¢i rekon-
strukci, Hypotéka na rekreacni objekt.

Hypote¢ni banka nabizi také n€kolik specializovanych hypotecnich produktt: Hypotéka

s bonusem, Pfedhypote¢ni tvér a Zelena hypotéka.

Mezi akénimi produkty klienti naleznou Hypotéku snii nebo Péknou hypotéku. Pekna hy-
potéka nabizi urokovou sazbu ve vysi 1,99 % a lze uplatnit na vSechny typy produktd,
ovSem za splnéni uréitych podminek. Nabidka P€kné hypotéky plati pouze ke konci dubna

leto$niho roku.
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V nabidce nechybi ani Americka hypotéka ¢i moznost hypote¢niho refinancovani. Hypo-
teCni banka také nabizi Hypotéku po webu, kterd umozni sjednat si hypotéku online

a bez poplatki za jeji zpracovani. (Hypotecni banka, © 2015)

Jelikoz Hypote¢ni banka nabizi obrovské mnozstvi hypotecnich produktii, budou v nasle-
dujicich kapitolach zminéné pouze nékteré z nich.

9.4.1.1 Hpypotéka na rodinny ditm

Hypotéku na rodinny diim lze vyuzit ke koupi domu ¢i spoluvlastnického podilu. Umoziiu-
je také financovat nemovité ptislusenstvi k dané nemovitosti, poptipad¢ naklady spojené

s vestavénymi spotiebic¢i. Vice informaci obsahuje Tabulka 7.

Tabulka 7 Hypotéka na rodinny diim (Hypotecni banka, © 20135)

Hypotéka na rodinny diim

- min. 300 000 K¢

Vyse Uvéru N
y - max. do 100 % hodnoty nemovitosti

Fixace Urokové sazby

1 7 1 1 2 2
(v letech) 3 5 0 5 0 5 30

Urokova sazba pii dané

fixaci do 70 % LTV (v %) 3,59 1199 | 199 | 2,59 | 2,69 | 2,99 | 2,99 | 3,39 | 3,39

Urokova sazba pii dané

fixaci do 85 % LTV (v %) 3,69 | 2,59 | 2,59 | 2,69 | 2,79 | 3,09 | 3,09 | 3,49 | 3,49

Urokova sazba pii dané

4,7 7 4,1 4,1 4 4
fixaci do 100 % LTV (v %) ,79 | 3,69 | 3,69 | 3,79 | 3,89 ,19 ,19 ,59 ,59

Splatnost Gvéru 5-40let
Zpracovani zadosti o uvér

a vyhotoveni veskeré 3900 K¢
dokumentace

- prvni ¢erpani zdarma

Cerpani Gvéru , . v v
P - druhé a kazdé dalsi 500 K¢&/mésic

Vedeni a sprava uvéru 150 K&/mésic

Ukoncéeni uvéru 1 000 K¢

- moZnost Cerpani i v cizi méné

- splaceni zacind aZ v nasledujicim mésici po obdrzeni penéznich
prostredki

Dalsi informace k produktu |- vyhodnéjsi Urokova sazba za vyuzivani bankovniho tGctu a pojis-
téni

- moZné ruceni kupovanou nemovitosti

- délka vytizeni 1- 5 dnl
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Jako doplitkovou sluzbu si lze sjednat pojisténi, a to jak pojisténi hypotéky, tak pojisténi
bydleni. (Hypote¢ni banka, © 2015)

9.4.1.2 Hypotéka s bonusem

Hypotéku s bonusem je mozné vyuzit i k ostatnim nabizenym hypotékam. Vyhoda produk-
tu spociva v nizsich mésicnich splatkach a v ziskani bonusu ve vysi 4 % z vySe poskytnu-
tych penéznich prostiedkli. Bonus je vyplacen ve dvou ¢astech. Na prvni polovinu bonusu
ma klient narok po 12 letech splaceni, na druhou polovinu na konci splaceni hypotéky. Pro
ziskani bonusu je nutné splnit né¢kolik podminek. Jednou z nich je zvoleni si tfileté
nebo pétileté fixacni obdobi. Dalsi podminkou je doba splatnosti v rozmezi 20 — 40 let.

(Hypotec¢ni banka, © 2015)

9.4.1.3 Zelend hypotéka

Zelena hypotéka je hypotecni produkt spojeny s narokem na dotaci. Dotace je poskytovana
s cilem zlepsit stav zivotniho prostiedi a lze ji ziskat na zatepleni domu, nebo na vystavbu

dom se snizenou energetickou naro¢nosti. (Hypotecni banka, © 2015)

9.5 Fiobanka, a. s.

Fio banka je ryze Ceskou bankou a klienti ji mohou navstivit na vice neZ 70 pobockach
po celé Ceské republice. Fio banka vznikla v roce 1993 jako instituce zaméfena na obcho-
dovani s cennymi papiry. O tfi roky pozdé&ji se jeji financni sluzby rozsifili o druzstevni
zéloznu a v roce 1998 byl zaloznou spustén prvni internetbanking v Ceské republice. Po-
stupem c¢asu dochazi k neustdlému zlepSovani poskytovanych sluzeb a pfeméné burzovni
spolecnosti na banku. Od obdrZzeni bankovni licence v roce 2010 si béhem dvou let Fio
banka ziskala ptes 200 000 klientii. Filozofie banky spoc¢iva v nizkych provoznich nakla-
dech a ve vysoké kvalité poskytovanych sluzeb, a proto poskytuje bézné bankovni sluzby
zcela bezplatn€. B€hem svého plisobeni ziskala nespocetné ocenéni. Jen za lonisky rok Ize
jmenovat prvni misto v kategorii U&et roku 2014, Bankovni inovator 2014 nebo také prvni

misto v kategorii Obchodnici s cennymi papiry. (Fio banka, © 2014)

9.5.1 Fio hypotéka — Normalni hypotéka

Jediny ucelovy hypotecni vér nabizeny Fio bankou je Fio hypotéka — Normalni hypotéka

pro vSechny. Vice k produktu uvadi Tabulka 8.
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Tabulka 8 Fio hypotéka (Fio banka, © 2014)

Fio hypotéka - Normalni hypotéka

Vyse uvéru

- 300 000 - 10 000 000 K¢
- max. do 85 % hodnoty nemovitosti

Fixace urokové sazby (v letech)

1 2 3 4 5

Urokova sazba pfti dané fixaci

2,60% | 2,14% | 1,99% | 1,99% | 1,99%

Variabilni trokova sazba

1M PRIBOR + 1,54 %

Slevy k hypote¢nimu tGvéru

- sleva za refinancovani 0,30 %
- sleva za koupi 0,20 %
- sleva pfi vysSi uvéru od 2 mil. 0,10 %

Splatnost uvéru

5-30let

Cerpani uvéru

- standardné 6 mésicu
- pfi stavbé nemovitosti max. 2 roky

Dalsi informace k produktu

- splaceni z béZného Gctu u Fio banky
zdarma

- mimoradna splatka az 20 % rocné z
vySe Uvéru zdarma

- mozZnost ztidit sluzbu Hypospofici konto
pro lepsi zhodnoceni volnych finanénich
prostredk

- Ize pouzit ocenéni nemovitosti az 5,5
let zpétné

Uvedené trokové sazby jsou platné do 70 % zajisténi nemovitosti. Aktualni variabilni saz-

ba k 13. 4. 2015 ¢ini 1,76 % p. a. Poskytnuti uvéru, vedeni bézného 1 ttvérového uctu, re-

zervace prostiedki a Cerpani uvéru je zdarma. (Fio banka, © 2014)



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 58

10 MODELOVY PRIKLAD

Pro srovnani nabizenych hypotecnich produkti vybranych bankovnich instituci byla pro
bakalafskou praci sestavena modelova situace, ve které budou jednotlivé hypotecni pro-
dukty porovnany. Nasledné vyhodnoceni a doporuc¢eni vhodného produktu pro konkrétniho

klienta probéhne na zakladé vyslednych ¢iselnych hodnot.

10.1 Zadani modelové situace

Star$i manzelé obyvajici byt v osobnim vlastnictvi se rozhodli pro koupi rodinného domu.
Muz ve v€ku 48 let a zena o tfi roky mladsi, tedy 45 let. Oba jsou doposud pracujici
na hlavni pracovni pomér a spole¢ny piijem ¢ini 37 000 K¢. Nevykazuji zddné vedlejsi
zavazky a na béznych vydajich utrati ptiblizné 18 000 K&. Nejhodnotnéjsi polozky vydaji
tvoii prevazné energie, strava a pojisténi na kazdého z manzeli. Manzelé maji jedno dité.

To s nimi ale nezije ve spole¢né domdacnosti, nybrz samostatn¢.

Rodinny diim, o ktery maji muz se Zenou zajem, se nachazi na Znojemsku. Jednopodlazni
novostavba o velikosti 4+kk, se nachazi na vlastnim pozemku o vyméie 682 m% Soucasti
domu je i okolni zahrada a gardz. Cena nemovitosti je 2 000 000 K&. Predpokladejme,

Ze manzelé nemaji nic naspoteno a budou zadat o vér v plné vysi.

Zavérem bych rada podotkla, Ze zadani piikladu je smySlené a jednd se pouze o fiktivni
situaci, ke které se bude pfistupovat pouze v rdmci vysledkd, nikoliv na zékladé¢ individu-

alnich potieb a pozadavcich dané rodiny.

10.2 Propocet modelové situace

Propocet modelového piikladu bude vychéazet z hypote¢nich produkt nabizenych banka-
mi, které byly rozebrany v ptfedchozich kapitolach. Konkrétni hypotecni produkty jsou

zvoleny nésledovné:

Hypotéka Ceské spofitelny,
Hypotéka s bonusem,

Hypoteéni uvér Plus,

Hypotéka na rodinny diim,

Fio hypotéka — Normalni hypotéka.

Produkty porovnava Tabulka 9.
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Tabulka 9 Propocet modelové situace (vlastni zpracovani)

X
wn

¢soB

KB HB Fio
>
£
()
£ - - gk
38 23 £ 5 23 g
29 2 3 2= 2 c e 3
oY o € o . o € £ °
Sy s 38 S S s £
I o s r o 2 c
Cena nemovitosti 2 000 000 K¢
Ii’o%adovana’ vyse 2 000 000 K&
uvéru
Maximalni vyse LTV 100% 100% 100% 100% 85%
Poskytnuta vyse 2 000 000 K& | 2 000 000 K& | 2 000 000 K& | 2 000 000 K& | 1 700 000 K&
uvéru
Doba splatnosti 15 let
Délka fixace 5 let
Urokova sazba 3,29% 3,69% 2,99% 3,69% 2,84%
Meésicni splatka 14 092 K¢ 14 485 K¢ 13 802 K¢ 14 485 K¢ 11 610 K¢
politenischoprost | 988 | stonoveno | 900 | cca1300 | ooy
splacet K¢/mésic | individualné | K¢/mésic K¢/ mésic
Celkem zaplaceno 2536 560 K¢ | 2 607 300 K¢ | 2 484 360 K¢ | 2 607 300 K¢ | 2 089 800 K¢
Z toho troky 536 560 K¢| 607 300K¢| 484360KE| 607 300KE| 389 800 K¢
POPLATKY
Zpracovani zadosti " . .
- zdarma 3900 K¢ 2 900 K¢ 3900 K¢ zdarma
o Gvér
Hypotéka do 100 % Y
K - - - -
hodnoty nemovitosti 3000 Ke
Ocenéninemovitosti | - o5« | 4700k¢ | asooke | a7ooke | "radise
(rodinného domu) odhadci
Ukonceni tvéru - - - 1 000 K¢ -
Sprava uvéru 150 150 zdarma 150 zdarma
P Ké/mésic Ké/mésic Ké/mésic
Vypisy elektronické | zahrnuty do zdarma zdarma zdarma zdarma
Vypisy papirové spravy uvéru | 30 K&/mésic | 20 K&/mésic | 30 K&/mésic | 25 K&/mésic
POPLATKY za 15 let 34 900 K¢ 41 000 K¢ 11 000 K¢ 42 000 K¢ 4 500 K¢

Manzelé zadaji o hypotecni uvér ve vysi dvou miliont, tedy o uvér poskytovany v plné

vysi hodnoty zastavené nemovitosti. O tuto sumu je mozné pozadat u prvnich ze Ctyt zvo-

lenych bank. Ve Fio bance na pozadovanou vys$i tivéru nedosahneme, nebot’ Fio banka

nabizi Gvér maximalné do vySe 85 % hodnoty zastavené nemovitosti. Maximalni vyse vé-

ru, ktera nam zde bude poskytnuta, ¢ini 1 700 000 K¢&.
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Doba splatnosti byla zvolena patnact let, a to pfevazné z dtivodu v¢asného splaceni uvéru.
Uvér totiz musi byt splacen do uréitého véku Zadatele. Napiiklad u CSOB vékova hranice
pii uhrazeni posledni splatky nesmi piekrocit 70 let véku zadatele. U Komer¢ni banky je
tato hranice nizsi, posledni splatka musi byt zaplacena do 65 let véku zadatele. (penize-
NAVIC.cz, © 2009 — 2015) Tato podminka by byla pii zvoleni si dvacetileté doby splat-

nosti porusena, nebot’ v dob¢ zadosti o uvér veék zadatele ¢ini 48 let.

Fixace trokové sazby byla zvolena na dobu péti let.

cvwr

je hodnoty 2,99 %, u ostatnich bank je hodnota trokové sazby vyssi. Ve Fio bance bychom

pocitali se sazbou 2,84 %, ovSem pfi jiné vysi uveru.

Urokova sazba Ceskoslovenské obchodni banky a Hypote¢ni banky je v daném ptipadé
srovnatelna a ¢&ini 3,69 %. Hypotéka s bonusem poskytovana Ceskoslovenskou obchodni
bankou sice garantuje trokovou sazbu ve vysi 1,99 %, avsak jednou z podminek pro ziska-
ni bonusu je vyse LTV do 70 %, ktera v dané situaci neni splnéna. Urokové sazby vycha-
zeji z hypotecnich kalkulaéek jednotlivych bank pfi konkrétnim zadani vychozich udaja.

cvwr

bychom zaplatili 11 610 K¢, ovSem vyse splatky také neni srovnatelna s nabidkami ostat-
nich bank, a to kvili odlisné vysi Gvéru. Hypotéka s bonusem od CSOB i Hypotéka
na rodinny dim od Hypotecni banky pocitaji se stejnymi uroky a tudiz 1 se stejnou vysi

splatky, ktera ¢ini 14 485 K¢.

v

u Komeréni banky. Uroky zde ¢ini necelych 500 000 K¢&. U ostatnich bank, mimo Fio ban-
Ky, presahuji troky ptil milionu, u CSOB a HB pfesahuji dokonce 600 000 K&.

Diilezitou polozkou je také pojisténi schopnosti splacet, které byva placeno mési¢né€ a byva
ptipocteno k hodnoté mésicni splatky. V zadaném ptikladu neni pojisténi do mésicni splat-
ky zahrnuto, nebot’ jeho vySe neni znama u vSech bank. Komer¢ni banka pti zadanych pa-
rametrech pozaduje 900 K¢& mési¢né, Ceska spofitelna o 88 K& vice. U Hypoteéni banky by
pojisténi vychazelo piiblizné kolem 1 300 K& mésiéné. CSOB stanovuje pojisténi indivi-
dudlné a ve Fio bance neni pojisténi schopnosti splacet pozadovano. U vSech produkti je
dané pojiSténi zvoleno pro kryti veSkerych moznych rizik. Zahrnuje tedy ztratu zaméstna-

ni, dlouhodobou pracovni neschopnost, invaliditu a samoziejmée také umrti.
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Poplatky jsou uvedeny v Tabulce 9 samostatné a jejich hodnota neni zapocitana do celkové

sumy, ktera bude zaplacena po patnacti letech splaceni avéru.

Poplatky 1ze rozdélit na jednorazové a mésicni. Jednorazové poplatky jsou hrazeny za vy-
fizeni Zadosti o uvér a veSkerou potfebnou dokumentaci, za sjednani 100 % LTV, jak je
tomu v ptipadé Ceské spofitelny, za ocenéni zastavené nemovitosti, a u Hypote¢ni banky

dokonce za ukonceni uvéru.

Zpracovani zadosti o Gvér neni zpoplatnéno u Ceské spofitelny a u Fio banky. U Ceskoslo-
venské obchodni banky a u Hypote¢ni banky jsou poplatky za zpracovani zadosti o uvér
totozné. Jelikoz Hypoteéni banka a Ceskoslovenska obchodni banka, jejiz hypotéky jsou
uzavirany jménem pravé Hypoteéni banky, vyuzivaji stejného ceniku, tak i poplatek

za ocenéni nemovitosti je u danych bank shodny.

Vypisy z tvérového uctu a poplatky za spravu uvéru jsou hrazeny mési¢né. Elektronickeé
vypisy jsou bezplatné, pokud by si vSak klient ptal vypis z ivérového uctu v papirové po-
dobé, zaplati za n€j v rozmezi 20 — 30 K¢ na zaklad¢ vybrané banky. Komer¢ni banka
a Fio banka si nenarokuji poplatky za spravu tGveérového uctu, ostatni banky si Gctuji

150 K¢ za kazdy mésic.

I pfesto, ze nejsou v tabulce uvedeny veskeré poplatky, je az neuvétitelné kolik zadajici
0 hypote¢ni uvér zaplati na veSkerych poplatcich vztahujicich se k danému tvéru. Po se-
¢teni vSech uvedenych zpoplatnénych ukont ¢ini tato suma béhem patnécti let splaceni
Gvéru 34 900 K& u Ceské spofitelny, u CSOB a Hypoteéni banky dokonce vice nez 40 000
vykazuje Fio banka s hodnotou 4 500 K¢, v niz ale neni zapocitan poplatek za ocenéni ne-
movitosti, ktery se hradi pfimo odhadci. Pokud bychom dany poplatek pticetli, byla by

suma poplatkli viceméné shodna s Komer¢ni bankou.

10.3 Navrhy a doporuceni

Idedlni situace by nastala, pokud by manzelé méli naspofeno alespon 300 000 K¢&. V tom
ptfipad¢, by mohli zazddat o hypoteni Gvér ve Fio bance, kterd pii poskytnuti uvéru
1700 000 K¢ nabizi trokovou sazbu ve vysi 2,84 %. M¢sic¢ni splatka by pak ¢inila 11 610
K¢&. V dané bance neni povinnosti sjednat si pojisténi schopnosti splacet, takze mésicni
splatka by se o hodnotu pojisténi jiz nezvysila. Jedinym poplatkem ve Fio bance je popla-

tek za ocenéni nemovitosti. Pokud by si manzelé prali byt pravideln¢ informovani o stavu
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hypote¢niho uvéru také pisemné, pak by platili mésicné pouhych 25 K¢ za papirovy vypis
Z hypote¢niho tvéru.

I pfesto, Ze manzelé v modelovém piipadu nemaji nic naspoteno, jako nejvhodnéjsi se pro

cvwr

ni poplatky za spravu tvéru u Komercni banky jsou v nulové vysi.

Zaveérem bych jesté rada zminila nékolik vyhod a nevyhod hypote¢nich uvéra. Hypotéka je
zavazek, ktery si poneseme po mnoho let, a tudiz i po mnoho let budeme tento zavazek
splacet. Je tedy dobré uvédomit si a porozumét veskerym pojmim, které s hypote¢nimi
uvéry souvisi. Jako jedny z mala lze uvést dobu fixace a Grokovou sazbu. Pfi zvoleni si
fixa¢niho obdobi na dobu tfi nebo péti let je zpravidla Grokové sazba nejnizsi. To samé lze
fici o Girokové sazbé v porovnani s vy$i LTV. Cim niz&i hodnotu Gvéru vi¢i hodnoté zasta-
vené nemovitosti pozadujeme, tim je tirokova sazba nizsi. Z toho vyplyva, ze pokud bude-
me jako zadatelé o hypotecni Gvér mit alespont néjakou Cast financnich prosttedkli naspo-
fenou, ziskame nizsi procento urokové sazby. Neni tedy pfili§ vhodné zadat o uvér v plné

vysi viuci zastavené nemovitosti.

S hypote¢nimi uvéry souvisi také jiz zminéné poplatky. I kdyz se v poslednich letech
na trhu objevuje mnoho bank protézujicich bezpoplatkovou politiku, tak poplatky stale
zlstavaji velmi Casto diskutovanym tématem, a to nejen v souvislosti s hypotecnimi Gvéry,

ale v souvislosti s celym bankovnictvim.

vvvvv

bance vratime po splaceni naseho zavazku, a to nejen vcetné uroku, ale také poplatki

v

za nejriizngjsi tkony.
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ZAVER
Ve své bakalarské praci jsem se vénovala problematice Hypotecniho bankovnictvi a pro-

duktim hypoteénich bank v Ceské republice.

Hypotecni produkty, jak jiz bylo zminéno v uvodu bakalaiské prace, jsou pro mnoho lidi
dialezitou soucasti jejich zivota. A urcité¢ tomu tak bude i nadéle, nebot’ neustalé snizovani
urokové sazby praveé u hypotecnich produkta vede ke stale vétsi oblibé ziskat financni pro-

sttedky prave timto zpiisobem, tedy zadosti o hypotecni uver.

Na trhu existuje obrovské mnozstvi poskytovateld hypoték, ze je az nemozné se v nich
a Vv jimi nabizenych produktech orientovat. A pravé k tomu byla uréena tato prace. Ta je
rozdélena na dvé Casti, a to teoretickou a praktickou. Obé& ¢asti na sebe plynule navazuji

a navzajem se dopliuji.

Teoreticka Cast se z velké Casti zabyvala procesem poskytnuti hypote¢niho tvéru a objas-
nénim pojmu potiebnych k pochopeni sjednani hypote¢niho tvéru. Je zpracovana formou

literarni reSerSe a pojednava o hypotecnich tivérech uréenych pro fyzické osoby.

Prakticka &ast se zabyvala aktudlni situaci na hypoteénim trhu v Ceské republice, konkrét-
né poétem a objemem poskytnutych hypoték a minulym a budoucim vyvojem urokovych
sazeb. Jejim cilem bylo ur¢eni vhodného hypote¢niho produktu pro konkrétniho klienta,
k ¢emuz bylo nejprve nutné rozebrat nékolik poskytovateld hypoték a jimi nabizené pro-
dukty. Jednotlivé kapitoly se zabyvaly bankami, které patii k nejvétsim poskytovatelim
hypoték na naSem trhu. Konkrétni produkty byly nadale porovnany a propocteny na zakla-
dé¢ modelového ptikladu. V modelovém piikladu figurovali star§i manzelé, ktefi zadali
0 hypotéku na koupi rodinného domu a nedisponovali Zaddnymi naspofenymi finan¢nimi
prostfedky. Vybér vhodného produktu pro dany par byl uskute¢nén na zéklad¢ vyslednych
¢iselnych hodnot. Nedilnou ¢asti sumy, kterou zaplatime za celou dobu splaceni, vSak nej-
sou pouze uroky, ale také poplatky. Banka, u které za celou dobu splaceni bude zaplaceno

nejméng, byla zvolena jako vhodny produkt.

Je ponekud obtizné zvolit vhodny produkt pro konkrétniho klienta, nebot’ kazda banka pfi-
stupuje ke svym zakaznikim individualng, a také s pfihlédnutim k tomu, zda se jedna
0 nového ¢i stavajiciho zakaznika v dané bance a k mnoha dalsim parametrim. Vysledkem
modelové situace byl vybér hypotéky na zdkladé vysledné Ciselné sumy, kterou zadatel

0 hypotéku za celou dobu splaceni zaplati bance vcetné tirokti a poplatkd.
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