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ABSTRAKT

Bakalarska prace je zaméfena na hypotecni Uvéry, které jsou €asto zmifiovany v souvislosti
se zisk&anim vlastniho bydleni. Cilem prace je objasnit vyvoj hypotecniho bankovnictvi a ur-

Cit nejvhodnéjsi produkt z Siroké nabidky tuzemskych bank.

Teoreticka ¢ast obsahuje popis hypotecnich Gvérd, jejich rozélenéni a charakteristiku hlav-

v v/

nich parametrd. Prakticka ¢ast je vénovana nejdilezitéjSim faktorlim, které by mél zajemce
0 Uvér znat. V dalsi Casti Ize nalézt diivody vzniku hypotecni krize a analyzu nabidky tri
nejvétsich bank. Ke konci své prace uvadim modelovy pfiklad financovani koupé bytu a vy-

hodnoceni potencialnich variant.

Kli¢ova slova: fixace urokové sazby, hypoteCni banka, hypotecni krize, hypotecni Gvér, hy-

potec€ni zastavni listy, nemovitost, statni financni podpora, irokova sazba.

ABSTRACT

The bachelor thesis is focused on mortgage loans, which are often mentioned in connection
with a acquirement of a private housing. The aim of this work is explain the development of
the mortgage banking and determinate the best product from the wide offer of domestic

banks.

The theoretical part contains the description of mortgage loans, their segmentation and cha-
racteristic of main params. The practical part is devoted to the most important factors,
which should be known to interested persons. In the next part can be found causes of the
origin the mortgage crisis and analysis of the three largest mortgage banks. I present the
model example of the financing the purchase of a new flat and evalution of potential options

at the end of my work.

Keywords: interest rate fixation, mortgage bank, mortgage crisis, mortgage loan, letter of

mortgage, real estate, state financial submission, interest rate.
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UvoD

BakalaFska préace vénuje pozornost vyvoji hypoteénich avér(i v Ceské republice. Pro mnoho
obyvatel je otazka bydleni velmi ddlezita, patfi mezi jejich zakladni potfeby. Nejen mladi
lidé se musi v urCitém okamziku svého Zivota rozhodnout, zda zvolit jako misto bydleni
pronajem bytu ¢i domu nebo koupi vlastni nemovitosti. Uspokojeni této potreby je spojeno
se zajisténim pocitu bezpeci. Ale pokud lidé nemaji dostatek financnich prostfedkd, musi
zvazit moznost vyuziti hypotecnich Gvérd. V bankovnim sektoru plsobi nékolik instituci a v
jejich nabidce Ize naleznout Fadu rozmanitych produktd. Hypote¢ni Gvér je dlouhodobého
charakteru a jeho splaceni vyrazné ovlivni Zivotni situaci kazdého jedince. Uvér na financo-
vani nemovitosti je vyznamnym zdrojem penéznich prostredkd, proto by mél klient pozorné

zvazit jednotlivé kroky procesu jeho poskytnuti a peclivé vyhodnotit nabizené varianty.

Bytova politika je ddleZitou oblasti pro stat, ktery by se mél zabyvat jeji podporou. O fi-
nancni prispévek mohou poZéadat lidé do 36 let kupujici starSi nemovitost. V soucasnosti je
také klientovi umoznéno odecist hodnotu zaplacenych Grok(, a sniZit tak vyslednou dario-

VOu povinnost.

vevs o=

Cilem préce je popsat nejdllezitéjsi informace tykajici se hypotecnich Gveérl a uvést vechny
faktory, které by mél uchaze€ brat na védomi.

v oev s

Slovo krize je nejprobirangjSim tématem soucasnosti. Pravé proto jsem se v praktické Casti
zaméfila na jeji vznik a dopad na Gesky trh. Mezi nejvétsi poskytovatele hypotecnich Gvér(
patfi Ceské spofitelna, Hypoteéni banka a Komeréni banka. V zavéreéné &asti se pokusim
po prozkoumani jednotlivych hypotecnich produktd prednich bank definovat nejvhodnéjsi
produkt pro mladou rodinu, kterd nema Zadné vlastni financni zdroje a mé zajem o koupi
nové postaveného bytu. VVyhodou hypotéky je rychlé ziskani penéznich prostredkd. Klienti
tak mohou po spInéni stanovenych podminek uspokojit svou potfebu a pouZit poskytnuty

finan¢ni objem na koupi, vystavbu, opravu €i rekonstrukci nemovitosti.
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1 VZNIKAVYVOJBANKOVNICTVI VE SVETE AV CESKE

REPUBLICE

Bankovnictvi m4 ve svété velmi dlouhou tradici. Prvni poCatky byly zaznamenany v Italii v
druhé poloviné 13. stoleti a jeho rozvoj mél Uzkou souvislost s obchodem. Soucasné se
zrodem finanénich dokument( se zainaji vyskytovat i odlisné typy penéz a provadéji se
operace spojené s vyménou jednotlivych mén. Jako typicky pfiklad Ize uvést sménku.
V souvislosti s ni je obchodnikovi umoZnéno platit v rodné zemi i na jiném Gzemi, pokud
spInil podminku dfivéjSiho uloZeni financi u bankére. Bankéfi tyto zdroje zacCali nabizet za-
jemctim ve formé ziskovych, ale i velmi riskantnich Gvérd. Mensi bankéfi, ktefi jsou ¢asto

nazyvani lombardi, poskytovali méné objemné Gvéry.

Na pocatku 19. stoleti byly zaloZeny prvni banky i v ¢eskych zemich. V roce 1873 doslo ke
krachu burz a tato skute¢nost pfinesla velké zmény na prazském penéZnim a kapitalovém
trhu. Nésledky krize byly dokonce hlubsi neZz v Rakousku a mnoho instituci zkrachovalo.
Obyvatelé neméli divéru v bankovni systém, ktery se ve srovnani s jinymi evropskymi staty

nerozvijel a nachazel se na mnohem nizsi urovni. V 90. letech 19. stoleti doSlo ke zvratu a

na poCatku 20. stoleti bylo bankovnictvi vzkvétajicim sektorem. [7]

1.1 Uvérové vztahy stFedovéku a raného novovéku

JiZ od starovéku je zndmo oznaceni jako lichva a uvér. Vyznamnou roli v obdobi stfedove-
ku sehréla cirkev, kterd presné vymezila pojeti lichvy a jeji prosazovani ve svété. DileZitou
podminkou bylo, aby véfitel nevyzadoval po dluznicich vétsi objem penéznich prostredki,

nez kolik si Gvérem pajcili. | nepatrné navyseni plijcky bylo oznacovano jako lichva. [9]

1.2 Pronikani Gvéru do hospodarskych vztah(

Bariérou vyvoje Gvérovych vztahl bylo uceni katolické cirkve, ktera nepfipoustéla nahradu
pri poskytnuti financnich prostfedkd. Zakaz jakéhokoliv zvySeni pljcky nejdfive platilo
pouze pro duchovni osoby, pozdg&ji viak pro viechny kiestany. Uroky plynouci poskytova-

teli penéz byly povoleny aZ predstavitelem Svycarské reformace Jeanem Calvinem. Podobny
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vyvoj byl zaznamenén i v Ceskych zemich, kde zaCaly byt akceptovany penézni Gvéry smlu-
vené podle stanovenych pravidel a nepfevysSujici maximalni vysi Grokové sazby. Ta byla za-
vedena na snémovnim zasedani v roce 1484. Maximalni ro¢ni urokova sazba se pohybovala
ve wysi 10 %. PFi odsouzeni jedince za lichvu hrozil trest v podobé nejen zabaveni pljcené-

ho penéZniho obnosu, ale i ztratou dobré povésti, statkd ¢i dokonce hrdla.

»Cenova revoluce* vyvolala pokles vyse Urokové miry, predevsim kvili snaze omezit spe-
kulaéni prodej Slechtickych statkd, jejichZ vynos se staval méné vyhodny nez (vérové ope-
race. V Ceskych zemich se v letech 1512 — 1517 Grokova mira stabilizovala a nezménila se
po vice nez dvé nasledujici stoleti. V Italii, Nizozemi, Anglii a mnoha dalSich zemich méli na
urokovou sazbu vliv prlimérna vynosnost v zemédélstvi a vztah ke statnim dluhlim a jejich
umorovani. Jeji vySe se vyrazné sniZila a ¢asto nepfesahovala 5 % hranici. PfestoZe neexis-
tuji prokazatelné dokumenty, predpoklada se, Ze v Ceskych zemich doslo k urcitému pokle-
su Urokové miry a zaroven k jeji funkéni odliSnosti. Po necelé 19. stoleti stat stanovoval
maximalni povolenou Urokovou sazbu. Platila vSak pouze pro Uroky z prodleni, v ostatnich

pfipadech jiZ byla povolena neomezena urokova volnost.

Krestanské podnikani prispélo k rozvoji poskytovani Gvérl zidovskou spolecnosti, na kte-
rou se nevztahovaly kFestanské normy. Poskytnuti pljcky povazovali za pouhou smlouvu
mezi zucastnénymi stranami. V pozdnim stfedovéku byly uvérové operace Zidovského na-
rodu omezeny nazorem, Ze kiestansky panovnik ma pravo zasahovat i Zidovskych pravidel
a stanovit maximalni pripustnou drokovou vysi. Pfesto vSak méli pfi téchto transakcich ve
srovnani s kfestany az do poloviny 17. stoleti vyhodu v dosahovani vyssiho zisku. V dodat-
cich k Obnovenému zfizeni zemskému v roce 1642 se zménila ustanoveni a ani Zidé nebyli
opravnéni pozadovat rocni Urok vétsi nez 6 %.

S cilem snizeni rizika v podobé nesplaceni poskytnuté pljcky spolu se sjednanym Grokem se
kazdy véritel jistil odliSnym zplisobem. Nejcastéji se vyskytovalo zajisténi Gvéru pomoci za-
stavy nemovitosti, klenotll, odévl a dalSiho movitého majetku. Podminkou uzavieni Gvéro-
vé smlouvy u méné movitych osob byl rucitel. Samozfejmosti bylo vystaveni dluzniho Gpisu.
Dalsi snahou pojisténi navratnosti dluh(l bylo zapsani osob, které nesplacely své zavazky, do

rejstiikd u verejnych instituci.



UTB ve Zling, Fakulta managementu a ekonomiky 15

Na pocatku 18. stoleti doslo ke zméné zplisobu jisténi dluhd a zaGala se pouzivat sménka,
kterd jiz neslouzila jako nastroj umoznujici pfenos penéz na dalku, ale mohla byt vyuZivana i

VvV misté vystaveni.

Na pocatku 19. stoleti se moderni Gvérnictvi stale vyvijelo. [9]

1.3 Hypotecni bankovnictvi

V 50. a 60. letech 19. stoleti se poskytovani hypotecnich Gvérl stalo vyznamnou oblasti pro
rakousky stat zejména v souvislosti s dlleZitou pfeménou celé agrarni oblasti pro zruseni

roboty.

Hypoteéni banka kralovstvi Ceského byla prvnim zemskym penéznim Gstavem v habsburské
Fisi a slouZila jako priklad i pro jind zemské centra monarchie. Jeji zaloZeni znamenalo rozsi-
feni a zkvalitnéni dosavadnich Uvérovych moZnosti. Na jejim vzniku se v roce 1864 vy-
znamné podilel Albert Nostic a mezi jeho hlavni cile patfilo omezeni soukromé spekulace,
snaha ochrany dluznika od dosavadniho lichvarského Utlaku a umoznéni véfiteli vydat za-

stavni listy jako ochranu pfed moznou imobilitou. [9]

1.3.1 Hypoteéni banky v Ceské republice po roce 1989

V centralné planované socialistické ekonomice lIze nalézt (idaje o poskytovani Gvéri zajistu-
jici uspokojeni bytovych potreb, nejednalo se vSak o hypotecni bankovnictvi soucasného
typu. V roce 1990 zakon o dluhopisech charakterizoval hypotecni Uvér i hypotecni zastavni
listy a kladl si za cil obnoveni ¢eského hypotecniho bankovnictvi, které se v3ak v praxi nere-

alizovalo.

Teprve v roce 1995 novelou péti zakonl doslo k rozmachu hypote¢niho bankovniho systé-
mu a byly vymezeny podminky statni podpory spocivajici ve financni podpore Grokd z hy-
potecniho Gvéru, osvobozeni vynostl z hypotecnich zastavnich listd od dané z pFijmu, vyuzi-
ti statniho navratného prispévku, poskytnuti bezlrocné plijcky a prilezZitosti zaradit Uroky

mezi odpocitatelné polozky od zékladu dané z pFijmu.

Do konce roku 1997 vlastnilo licenci k vydani hypotecnich zastavnich listli 6 bank.
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Vypuknuti krize v3ak zpomalilo dynamicky rozvoj hypotecniho bankovnictvi. [9]
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2 BYTOVAPOLITIKA

V mezinarodnich dokumentech je uvedeno pravo na bydleni kazdého ob&ana na celém své-
té. Bydleni ovliviiuje socialni, ekonomicky a kulturni rozvoj spole¢nosti. Stat svymi zasahy
plsobi na situaci na trhu s nemovitostmi s cilem dosazeni pfijatelné trovné bydleni a spoko-
jenosti obyvatel, snazi se zajistit stabilitu a omezit trzni selhani. Cilem bytové politiky je

uspokojit potreby obyvatel.

Univerzalné pouzitelna definice bydleni neexistuje, obecné toto oznaceni plati pro kazdy typ
obytnych jednotek. Byt je povaZovan predevsim za spotfebni zboZi, ale i soukromou inves-
tici a spoleCensky statek. Kazdé bydleni ma své specifické vlastnosti. Vyznamnou zvlastnos-
ti je fixace v prostoru, kdy s nemovitosti nelze hybat. Cena je tak vzdy vyssi, pokud se ne-
movity majetek nachazi v blizkosti centra mésta. Byty i domy jsou velmi komplexni a slouzi

k uspokojeni potfeb a nedostatkl. Hlavnim znakem je dlouhodobost investice. [6]

2.1 Trhsbyty

Bytova politika plni dvé zakladni funkce a témi jsou rozdélovani a prerozdélovani bytl pro-
stfednictvim trhu nebo administrativnim zplisobem. Predpokladem samostatného fungovani
trhu s nemovitostmi je vzajemné plisobeni nabidky a poptavky. | presto se zde mizou vy-
skytnout potiZe spojené s fungovanim. Poptavku po bydleni vyvolava rozhodnuti celé do-
macnosti a je ovliviiovana sou¢asnymi demografickymi trendy, monetarni i fiskalni politikou
statu a predevsim financnimi faktory. Celkova nabidka je tvorena vSemi zamyslenymi prode-

ji na trhu s byty. Rovnovahy je tak dosazeno v okamziku stfetnuti nabidky s poptavkou.

Mezi subjekty na trhu patfi investi¢ni podnikatelé (stavebni firmy) zajiStujici nutny kapital
od penéznich instituci, potfebné pozemky, stavebni Ci jiné dodavatele. Druhymi vyznamny-
mi osoby jsou individuélni investoFi obstaravajici si vlastni nemovitosti. Cinnosti realitnich
kancel&fi je zprostfedkovani ndkupu a prodeje. Nepostradatelné jsou i penézni instituce,
které zabezpeCuji financni prostfedky potiebné ke koupi. Mezi dalSi subjekty Ize zaradit

stat, mésta, obce a zajmové organizace.
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Dalezitou podminkou k realizaci bytové politiky je dostate¢ny objem penéznich prostredka.
V soucasné praxi se tyto zdroje rozclefuji na vlastni, trzni a rozpoCtové. Trzni zdroje pred-
stavuji finance, které Ize ziskat na trhu. Pfedpokladem je shromazdovani prostfedk( a jejich

nasledné investice do financovani nemovitosti. NejCastéjSimi typy instituci nabizejici Gvéry

na bydleni jsou hypotecni a komer¢ni banky, spofitelny a stavebni spofitelny. [6]
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3 HYPOTECNI UVER

Podle zakona €. 190/2004 Sb., o dluhopisech, je hypote¢ni Gvér definovan jako ,,uvér, je-
hoZ splaceni vcetné pFisludenstvi je zajisténo zastavnim pravem k nemovitosti, i rozestave-
né, kdyZ pohledavka z Gvéru neprevysSuje dvojnasobek zastavni hodnoty zastavené nemovi-
tosti. Uvér se povazuje za hypotecni Gvér dnem vzniku pravnich G&inki zastavniho prava.
Pro Gcely kryti hypotecnich zastavnich listd Ize pohledavku z hypote€niho Gvéru nebo jeji
Cast pouzit teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich zastavnich listli o pravnich Gcincich

vzniku zastavniho prava k nemovitosti dozvi.*

Nemovitost, kterou bude zajistény hypoteéni Gvér, se musi nalézat v Ceské republice, na
Uzemi Clenského statu Evropské unie nebo jiného statu v Evropském hospodafském pro-
storu. Pred kvétnem 2004 byly sjednavany Gvéry pouze na financovani nemovitosti nachaze-
jici se na Uzemi CR. Splaceni bylo zabezpeteno zastavnim pravem k nemovitosti.

V soucasnosti jiz uvedena podminka neni zakotvena v zakoné. [21]
Mezi objekty hypotecniho Gvéru patfi:
e stavebni pozemek,
e nemovitost k trvalému bydleni ¢i individuélni rekreaci,
e bytovy nebo provozni diim,
e nemovité prislusenstvi, jeZ je soucasti vySe zminéného nemovitého majetku,

~7s 7

e pfipadné predméty slouzici k podnikani. [24]

3.1 Rozdéleni hypotecnich Gvérd

Hypotecni Gvéry lIze Elenit z rlznych hledisek.
3.1.1 Dle vyuZiti tvéru
e UCelové a

e neucelove, tzv. americkd hypotéka.
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Predpokladem ziskani ucelového hypotecniho Gvéru je klientem predem stanoveny zamér
investovani. Klasickou hypotéku Ize poskytnout na koupi, vystavbu, rekonstrukci ¢i opravy
nemovitosti, popfipadé na splaceni pljcky pouZité na investice do nemovitosti ¢i vyporadani

spole¢ného jméni manzell.

NeUcelovy hypotecni Gvér klienta v uZiti nijak neomezuje, prostfedky poskytnuté bankou

nemusi byt pouZity na ndkup nemovitosti a Uvérem lIze financovat i pofizeni movitych véci.

Prednosti americké hypotéky jsou nizsi irokové sazby a naopak nevyhodou vysoké poplat-
ky. [24]

3.1.2 Podle maximalni vyse

Clenéni Gvéru podle maximalni vy3e, kterou ma klient moZnost ziskat, je stanovena procen-
tem ze stanovené hodnoty nemovitosti. Vyse se u neticelovych Gvérll se pohybuje kolem 60
% ceny zastavené nemovitosti, u klasickych Gveérd na bydleni si zajemce vybira z Gvér do
vyse 70, 80, 90 nebo dokonce i 100 %. [24]

3.1.3 Dle hypotecni kombinace

Nékteré banky maji v nabidkéach avéry v kombinaci s jinymi produkty. Nejcastéji nabizi va-

rianty s:
e Zivotnim pojisténim,
e stavebnim spofenim.

Pro kombinace je charakteristické splaceni Urokd ze stalé jistiny a spofeni zbyvajici ¢asti na
kombinovaném produktu. Z uloZenych penéz na stavebnim nebo Zivotnim spofeni je vyrov-

nan dluh za hypotecni Gvér najednou. [24]

3.1.4 Podle zplsobu splaceni
V bankovni praxi existuji nasledujici zplisoby splacent:

e anuitni - klient splaci konstantni vysi mésicni splatky po dobu splatnosti Gveéru.
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e Progresivni - ze zaCatku jsou placeny nizsi mésicni splatky, které se v priibéhu jed-
notlivych let navysuiji.

v v

e Degresivni - vysSi mésicni splatky jsou stanoveny pouze v prvnich letech splatnosti,

v nasledujicich se postupné snizuji. [24]

3.1.5 Dle zplsobu cerpani:
e jednorazové,
e postupné,
e pred zapisem zastavniho prava.

Existuji i dalsi zplisoby, jak provést rozdéleni hypotecnich Gveér(. Napriklad podle subjektu,

podle doby splatnosti nebo fixace urokové sazby. [24]

3.2 Zajisténi hypotecniho Uvéru

Vysokeé prijmy Klienta nepatfi mezi jedinou podminku bank k poskytnuti hypotecniho tvéru.
Snahou bank je zajiSténi splaceni Gvéru zastavou nemovitého majetku nebo vyzadovanim

rucitele. [1]

3.2.1 Zastavni pravo k nemovitostem

Banka pozaduje pfi poskytnuti hypote¢niho Gvéru zajisténi zastavnim pravem k nemovitosti

nachazejici se na Gizemi Ceské republiky nebo jiného ¢lenského statu Evropské unie.

Vzhledem k dlouhé dobé Zivotnosti, pomalu klesajici hodnoté a obtiznému presunu jsou
nemovitosti nejvhodnéjsi prostfedky pro zajisténi dlouhodobych Gvérll. V pripadé vyuziti
hypotecniho Uvéru na koupi, vystavbu nebo rekonstrukci se zastavena nemovitost stava
pfimym objektem Gvéru. V katastru nemovitosti nesmi byt zapsano Zadné jiné zastavni pra-
vo tfeti osoby nebo vécné bfemeno znemoZiujici uzivani. Existuje i mozZnost zastavy vice

nemovitosti ¢i nedokoncené stavby. Majetek Ize zastavit pouze cely.
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Zastavni pravo vznika podpisem zéstavni smlouvy uzaviené mezi bankou a klientem, ktery
se stdva zastavnim dluznikem. Smlouva definuje zéastavniho dluznika a véfitele spolecné s

jejich pravy a povinnostmi, zastavenou nemovitost a pohledavku, ktera je jisténa zastavou.

Povinnosti majitele je pojistit zastavenou nemovitost a pojistné plnéni pfevést ve prospéch
banky. Kromé uzavreni zastavni smlouvy klient musi podat navrh na vklad zéstavniho prava

do katastru nemovitosti. [1], [26]

3.2.2 Rudeni

DalSim nastrojem banky ke sniZeni Gvérového rizika je ruceni. V pfipadé nesplaceni hypo-
teCniho Gvéru se rucitel zavazuje uhradit zavazek dluznika. Pokud spoludluznik podepise
rucitelské prohléSeni, je povinen v pfipadé platebni neschopnosti prevzit splaceni hypotecni-

ho Gvéru. M& vSak moznost rucit pouze do sjednané vyse. [1]

3.3 Vyse hypotec¢niho Gvéru

Vyse hypotecniho Gvéru je determinovana dvéma dlezitymi faktory:

ATl

e vysi disponibilnich zdrojl klienta, ze kterych musi byt schopen splacet Gvér po

celou dobu splatnosti.

e Cenou zéastavy, tzv. zadluzitelné hodnoty. Objem poskytnutych finan¢nich pro-
stfedkl nesmi byt vyssi nez ocenéni nemovitého majetku. Doporucuje se, aby cena

nemovitosti naopak prevysila hypote¢ni uvér. [2]

3.4 ZpUsoby ¢erpani hypoteéniho Gvéru

Podle vyuziti Uvéru se Cerpani hypote€niho Uvéru uskute€riuje u netcelového Uvéru bezho-
tovostng, kdy jsou klientovi pfevedeny penize na poZadovany Ucet nebo pfi u¢elovem Gvéru

Uhradou dodavatelskych faktur ¢i zaplacenim kupni ceny prodavajicimu.

Podle zaméru, na jaky je uveér poskytnut, Ize rozlisit jednordzové nebo postupné cerpani hy-

potecniho uvéru. [2], [22]
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3.4.1 Jednorazové Cerpani

Jednorazové Cerpani se aplikuje v pfipadgé, Ze je Gvér uren na koupi nemovitosti nebo po-

v v /|

skytnut na zaplaceni dfivéjsiho Gvéru. [2]

3.4.2 Postupné Cerpani

PouZiva se v pfipadé financovani vystavby i rekonstrukce nemovitosti z Gvéru. Hypotecni
Uvér neni Cerpan jednorazové, ale postupné na Ghradu vydajl spojenych s vystavbou a re-
konstrukci nemovitosti, které nesmi presahnout vysi hypotecniho Gvéru poskytovaného
bankou. [2]

3.5 Doba splatnosti hypote¢nich Gveér(

Schopnost pFijemce splacet hypotecni Uvér a Zivotnost nemovitosti, ktera slouzi jako zasta-

va po dobu trvani Gvérd, ovliviiuje dobu splatnosti Gvérd.

O dobé splatnosti rozhoduje klient spolecné s bankou a zélezi jen na jeho rozhodnuti. Na
rozdil od stavebniho spofeni neni doba striktné stanovena, banky obvykle nabizeji od 5 do
30 let. V pripadé kratSi doby by byly mésicni splatky velmi vysoké a naopak delSi doba by
mohla vést k situaci, Zze by hypotecni Gvér byl splacen aZ v dlichodovém véku. Banky kla-
dou na klienty podminku, aby dosahovali po celou dobu splatnosti produktivniho véku.

Nejvyhodnéjsi dobou splatnosti je 20 let, protoZe klient plati pomérné nizkou splatku a

splaceni zavazku se zbytec¢né neprodluzuje.

Ekonomick& vyhodnost pro pfijemce Gvéru omezuje dobu splatnosti hypote¢niho Gvéru.
Rostouci doba vede k poklesu vyse jednotlivych splatek Gvéru, ale také k rlistu celkového

objemu placenych GrokU. [2], [8]

3.6 ZpUsob splaceni Gvéru

Klient hypotecni banky voli ze tfi zakladnich mozZnosti splaceni Gvéru.
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3.6.1 Konstantni (anuitni) splaceni

Anuitni splaceni patfi mezi nejCastéji vyuzivané formy. Je typické neménnosti vySe splatky a
proménlivosti podilu dmoru a droku po celou dobu splaceni hypotec¢niho Uvéru. Zatimco
amor neustale roste, Urok postupem cCasu klesa. Vyse splatky je vSak konstantni po dobu

platnosti trokové sazby. Klient v prvnich letech plati nejvyssi troky, o které si mliZe snizit

danovy zaklad a usetfit tak na danich.

Konstantni splaceni je nabizeno bankami pfedevsim nepodnikatelskym subjektdim, pro které

pfedstavuje anuitni splatka stalou a relativné stabilni poloZku rozpoctu rodiny. [1], [10]

3.6.2 Degresivni splaceni

Degresivni splaceni je zplisob, ve kterém splatka pravidelné klesa. Na pocatku obdobi splat-
nosti hypote¢niho Gvéru klient plati nejvyssi ¢astku a na konci naopak nejnizsi. Splatka jisti-
ny po celou dobu splaceni zlstava neménna, klesa pouze urok, jelikoz dochazi k poklesu
jistiny o splatky Umoru. Ve srovnani s anuitnim zplsobem zékaznik zaplati mensi objem pe-

néznich prostfedkd na Grocich.

Degresivni zplsob splaceni je nejcastéji vyuzivan podnikateli pro moznost zahrnuti Grokd
do néklad(i a splaceni imoru ze zisku nebo star$imi lidmi, ktefi v budoucnosti ocekavaji po-
kles pFijmu. [1], [10]

3.6.3 Progresivni splaceni

Progresivni splaceni je opakem degresivniho a je charakteristické postupné rostouci splat-
kou. Splatka Uvéru je na poCatku obdobi splatnosti nejnizsi a na jeho konci nejvy3si. Umor
roste rychleji, neZ klesa urok a celkova placena vyse se tedy stale zvySuje. Vyhodou uvede-
ného modelu je skutecCnost, Ze zadjemce nemusi disponovat vysokym pfijmem ihned po

schvéleni hypotecniho Uvéru.

Progresivni zplisob splaceni je bankami nabizen pouze mimoradné a je vhodny pro zajemce

o0 hypoteCni uvér, ktefi oCekavaji rostouci prijem. [1], [10]
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3.7 Splatka hypotecniho Gvéru

Splatku hypotecniho Gvéru tvofi jistina a trok. Pokud pfFijemce hypotecniho Gvéru spléci

jistinu, postupné klesa i jeho dluh vici bance. S klesajici vysi Gvéru se sniZzuje vyse splatky

arokul a zaroven roste vyse splatky jistiny.

Pro vypocet splatky Gvéru bankam slouzi nasledujici vzorec:

kde S splatka Uvéru,

v

i mésicni rokova sazba,
n poCet obdobi (mésica).

Vysi splatky lze zjistit i pomoci tabulkoveho procesoru Excel prostfednictvim funkce ,,Plat-
ba“. [8]

3.8 Urokova sazba a doba fixace

Pfed uzavienim smlouvy banka klientovi nabidne urcitou vysi Urokové sazby, se kterou bud
souhlasi nebo ji odmitne. VVzhledem k menSimu riziku, které banka podstupuje diky zajisténi

zastavniho prava k nemovitosti, pfedklada zajemci o hypotecni Gvér nizsi irokovou miru ve

srovnani s Urokovou vysi alternativnich Gvérd.
Vyse Urokové sazby se odviji od nasledujicich faktord:

e Urokové sazby dluhopist, které jsou dlleZitym zdrojem penéz pro banku. Je tedy

ddlezité, zda banka nakoupi levné nebo drahé zdroje.

Vv s

e ,Kvalita“ klienta. Pro banku je bezpecnéjsi poskytnout hypote€ni Uvér klientovi s

velkymi a stalymi prijmy, nizkymi splatkami a vysokou hodnotu zéastavy proti vysi
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Uvéru neZz zajemci s nizkymi a nejistymi pfijmy. Vzhledem k niz§imu riziku banka

nabidne klientovi nizsi Urokovou sazbu.

Doba splatnosti hypote¢niho Gvéru. S rostouci dobou splatnosti hypotecniho Gvé-
ru roste i vySe urokové sazby. Dlouha doba splatnosti znamena pro banku vyssi

podstupujici riziko.

Doba fixace. Urokova sazba se odviji od doby, na kterou bude neménna. Delsi doba

fixace znamena vétsi jistotu pro klienta, ale obnasi i vyssi Urokovou sazbu.

Konkurenéni prostredi hypotecnich bank sniZuje urokové sazby.

vrs s

Novy klient nebo konec fixace. Novému Zadateli nebo klientovi s kon¢ici dobou fi-
xace a pokracujici ve splaceni Uvéru mize banka navrhnout odlisnou Urokovou saz-
bu. Pfijemci hypote¢niho tvéru se skonenou dobou fixace banka stanovi vyssi uro-
kovou miru. Snaha bank ziskat nového klienta vyZaduje stanoveni nizké urokové

sazby.

Druh produktu.

Diky statni podpofe jsou trokové sazby z hypotecnich Gverl snizovany.

Zajemci o Uvér je nabidnuta pevna sazba po celou dobu splatnosti nebo pohybliva sazba,

jejiz vyse je zavisla na vyvoiji trznich drokovych sazeb. Klient se mlzZe setkat i s kombinaci

obou zpdsobl, kdy je na uréeny pocet rokl stanovena pevna sazba a po zbyvajici dobu do

Vv s

splatnosti Uvéru sazba pohybliva. Nejc¢astéjsi pevna Urokova sazba je 5 let a po uplynuti do-

hodnuté doby ma klient moZnost Uvér Uplné nebo Castecné splatit. [1], [2]
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4  STATNI FINANCNI PODPORA HYPOTECNIHO UVEROVANI

Bydleni se fadi k ddlezitym lidskym potifebam, stat by mél proto vénovat této oblasti nalezi-
tou pozornost, nebot’ zplisob jejiho feSeni ma nejen ekonomické, ale i socialni dopady. Ve
svété nefunguje stat, ktery by nepfispival na financovani bytové vystavby. Podil statni pod-
pory na splatce Gvéru tvori jen nepatrnou Cast. Do statniho rozpocCtu jsou vSak stavebni spo-
leCnosti povinné odvadét dané z pfijmu a kupujici nového bytu dané z pfidané hodnoty.
Stavebni firmy potiebuji pro svou ¢innost pracovniky a v konec¢ném ddsledku maji vliv na

mir(l zaméstnanosti v zemi. [4], [8]

4.1 Statni finan¢ni podpora

Do roku 2004 byla poskytovana statni financni podpora nové bytové vystavby a byla zakot-
vena v zakoné €. 244/1995 Sh. Narok na statni financni podporu mély fyzické osoby, které
bydlely na tzemi Ceské republiky a spliiovaly podminky vladniho nafizeni. MoZnost jejiho
vyuZiti byla pouze u hypote¢niho Uvéru, ktery byl poskytnut na vystavbu ¢i koupi nové by-

tové jednotky nebo koupi a dostavbu rozestavéné nemovitosti.

Fyzickym osobdm byla poskytnuta dotace ve formé pfispévku a pravnickym dotace, pokud

byly spInény podobné naleZitosti jako u fyzickych osob.

Stat poskytoval podporu po celou dobu splatnosti hypotecniho Uvéru nejdéle viak dvacet
let. Vysi podpory ovliviiovaly Grokové sazby Gvérl. V podminkach vysokych trokovych
sazeb byla podpora nejvyssi a naopak v dobach nizkych Grokovych sazeb se snizovala. Stat-

ni podpora pro nésledujici rok se odvijela od primérné Grokové sazby v predchozim roce.

[4], [8]

4.2 Prispévky pro mladé do 36 let

StarSi nemovitosti jsou levnéjSi nez nové domy a byty, pravé proto jsou pro mnoho obyvatel

dostupnéjsi. V soucasnosti je umoznéno vyuZzit statni podpory osobam mladsim 36 let.

Predpokladem ziskéni prispévku jsou nasledujici podminky:
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e Vv roce podani Zdosti nesmi zajemce dovrsit 36 let,

e Zadatel nevlastni rodinny ddim nebo byt, neni ani spoluvlastnikem,
e prvni vlastnik mél nemovitost v drZzeni po dobu 2 a vice let,

e nemovitost se nachazi na tzemi Ceské republiky.

Podle vyvoje Grokové sazby hypotecnich Gvérl v predeslém roce se urci vysi podpory. Me-
toda vypoctu stanoveni vySe prispévku je podobna statni financni podpofe nového bydleni,
zasadni odliSnost spociva v jinych hranicich trokovych sazeb.

Podpora pro mladé Zadatele je platna po cely rok, a proto se vyskytuje urCité zpozdéni za
vyvojem Urokovych sazeb. Pokud Urokova mira hypotecnich Gvér( klesne ¢&i vzroste

rychleji, nez zareaguje stat, vysledna sazba se mlize nachazet mimo doporucené rozmezi 4
az 5 %. [8]

Tab. 1 Vyse Grokové dotace hypotecnich Gvérl [8]

Primérna Grokova sazba za predchozi | Vyse statni podpory
rok (v %)
Nad 8 4 procentni body
8-7 3 procentni body
6-7 2 procentni body
5-6 1 procentni body
méné nez 5 neposkytuje se

4.3 Odpocet zaplacenych Grokd od zakladu dané z pFijmu fyzickych osob

Mezi dalsi dilezité formy statni podpory hypotecniho Gvérovani patfi moznost odpoctu
uhrazenych Grok( z Gvéru od zakladu pro vypocet dané z prijmu. Fyzickym osobam se snizi
vyslednd danova povinnost. Maximalni odCitatelna vySe je uvedena v zdkoné. MozZnost od-
poctll byla zavedena v roce 1998 novelou zékona €. 586/1992 Sh. a nevztahuje se pouze na
vystavbu €i koupi noveé nemovitosti, ale na jakykoliv hypotecni Gvér urCeny k uspokojeni

bytové potreby poplatnikd.
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Vzhledem ke zméné sazeb dani, velikosti dafiového zakladu a vyse realné zaplacenych Gro-

ki se vySe statni podpory kazdy rok méni. [4]



UTB ve Zling, Fakulta managementu a ekonomiky 30

5 PRUBEH POSKYTNUTI HYPOTECNIHO UVERU

Pred poskytnutim hypotecniho Uvéru ¢eké klienta cela fada povinnosti, které musi splnit.

5.1  Prvni etapa — Zadost o poskytnuti Uvéru

Pfed podanim Zadosti o hypote€ni Uvér se zajemce rozhoduje o bance, u které pozada o
uvér. NejCastéji se Klient obraci na instituci, u které ma zfizen bézny ucet. Mezi vyznamna
kritéria pfi hodnoceni hypotecni banky patfi vySe Uroku spolec¢né s délkou doby, po kterou

se sazba nemeéni.

Banka poskytne klientovi z&kladni informace o hypotecnich Gvérech a seznam vSech pod-
klad(, které jsou dudlezité pfi posuzovani konkrétni zadosti o poskytnuti Gvéru. Zajemce by
mél pozorné vyplnit Zadost a nedopoustét se chyb. PFikladem mdZze byt nadhodnoceni moz-
nosti, podcenéni naroku na vysi prostfedk ¢i neuvedeni vyznamnych pravnich a ekonomic-
kych prekazek. Banka seznami klienta s orientacnim propocétem, zda je jeho pFijem dosta-

te€ny a je tedy schopen splacet hypotecni Gvér. [1], [25]

5.1.1 Doklady potrebné k vyrizeni Zadosti

K vyfizeni Zadosti o Gvér je potfebna cela fada podkladi. Jednotlivé doklady potfebné ke

schvaleni hypotecniho Gvéru se mizou v rliznych bankach lisit.
e Doklady vyZadované obecné:
- Cestnd prohlaSeni Zadatele, zda vlastni movity nebo nemovity majetek,

- ocenéni zastavované nemovitosti, vypis z katastru o zapsaném zastavnim pravu a
pfevedeni pojisténi nemovitosti ve prospéch banky,
- doklady slouzici k prokazani pFijm( Zadatele, pfipadné spoludluznik(i nebo rucite-

O

lu,
- dokumenty zaznamenavajici vydaje a zavazky klienta,

- opravnéni k podnikatelské Cinnosti, pokud vykazuje pfijmy z podnikéni,
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- dalSi podklady prokazujici, Ze pojistné pInéni z Zivotniho nebo Uvérového pojisténi

bude vyplaceno bance.
e Podklady vyZadované v souvislosti s nAkupem nemovitosti:
- kupni smlouva, pfipadné smlouva o budouci kupni smlouve,
- maximalné 3 mésice stary vypis z katastru nemovitosti,

- v podminkéch, kdy je vyse hypotecniho Uvéru nizsi nez cena nemovitosti, doloZeni

v~ s

penéznich zdrojl potfebnych k doplaceni zbyvajici kupni ceny.
e Dokumenty potFebné v pFipadé vystavby, rekonstrukce ¢i opravy nemovitosti:
- doklad prokazujici zplsob ziskani nemovitého majetku,
- origindl vypisu z katastru nemovitosti,
- stavebni povoleni s nabytim pravni moci, Uzemni rozhodnuti,
- rozpocet stavby véetné ¢asového planu cerpani nakladd,
- smlouva o dilo,

- v pFipadé, Ze Gvér nepokryje vydaje na vystavbu, rekonstrukci ¢i opravu v pIné vy-
Si, doklady prokazujici financni prostfedky potfebné k doplaceni investi¢niho zéa-

meru,
- projektova dokumentace.

Po zkompletovani viech potiebnych doklad(l klient vypini a nasledné odevzda Zadost o po-

skytnuti Uvéru ve zvolené hypotecni bance. [1], [23]

7 w7

5.2 Druha etapa — prozkoumani zadosti

Posouzeni Zadosti o hypote€ni Gvér neni pro banku vzhledem k Gvérovému riziku jednodu-
ché zéleZitost a nechava si €as na rozhodnuti. Zadost prochazi nékolika stupni schvalovaci-

ho procesu.
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V pfipadé vyjadreni kladného stanoviska, banka pozada zajemce o podpis Uvérové smlouvy,
zastavni smlouvy a smlouvy o vedeni U¢tu, pokud je jeho vedeni podminkou ke schvéaleni
Uvéru. Hypotecni banka obeznami klienta se smluvnimi podminkami a potfebnymi doku-
menty. Zadatel miiZze zagit Gerpat Gvér v okamziku sinéni viech naleZitosti poZadovanych
bankou. Mezi vyznamné podminky patfi vinkulace pojistek a zapis zastavniho prava do ka-
tastru. [1], [25]

5.2.1 Uvérové registry

V bankovni praxi je obvyklé pro posouzeni Zadosti o Gvér vyuziti Gvérovych registrii za-
znamenavajici idaje o obCanech, podnikatelich a pravnickych osobach.

Vv s

Mezi nejddlezitéjsi informace, které Gvérové registry obsahuiji, patfi zakladni Gdaje o klien-
tovi, Udaje o jeho bonité a zaznamy o poskytnutych Gvérech, pripadné identifikace osob ru-

¢icich za uvér.

Vyhodou registri je snaha omezit poskytnuti hypotecniho Gvéru nebonitnim klientim a

urychleni procesu rozhodnuti Zadosti o poskytnuti Gverd.

Uvérova databéze vedena Ceskou narodni bankou je upravena zékonem ¢&. 21/1992 Sb., o
bankéch, ktery umoZzfiuje ziskat informace o klientovi bez vyjadreni jeho souhlasu. Pro vyu-
Ziti avéroveho registru musi banky spinit podminky uvedené v zakoné ¢. 164/2002 Sb., o
podminkéch pfistupu k informacim v informacni databazi Ceské narodni banky. V Ceské
republice existuji i dalSi Gvérove registry, mezi které patfi bankovni i nebankovni databaze

Czech Credit Bureau a SOLUS. Pokud vSak banky chtéji ziskat informace v nich uvedené,

musi ziskat souhlas klienta. [3]

5.3 Treti etapa — poskytnuti Gvéru

V okamziku vyuziti finan¢nich prostfedkd poskytnutych bankou, je klientovi odeslana zpra-

va 0 ukonceni Cerpani Uvéru a konecna vyse anuitni splatky. [25]
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5.4 Uvérova smlouva

v oev s

Uvérova smlouva o poskytnuti hypoteéniho Uvéru patfi mezi nejddlezitéjsi dokumenty, kte-
ré upravuji vztah mezi klientem a bankou. Podpisem klient vyjadfuje souhlas s podminkami

uvedenymi v dokumentu.

Obsahem Gvérové smlouvy jsou udaje o:
e smluvnich stranach,
e objemu financnich prostiedkd,
e (rokové sazbé vcetné doby fixace,
e dobé splatnosti hypotecniho Gvéru,
e (Celu Uveéru,
e zpUsobu splaceni a Gerpani Gvéru,

e Zzajisténi Gvéru,

podminkach, které musi klient splnit, aby hypotecni banka poskytla klientovi penize.

Mezi dalsi naleZitosti uvedené v Gvérové smlouvé patfi i obchodni podminky hypotec€ni

banky obsahujici:
e 0obecné informace,
e (daje 0 mimoradnych splatkéch,
e zpUsob zmény Urokové sazhy,
e moznosti odstoupeni od smlouvy,
e navod, jak postupovat pfi opozdéni splatky,

e situace, ve kterych banka vyZaduje pfedcasné splaceni Gvéru. [1], [3]
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6 HYPOTECNI ZASTAVNI LISTY

Hypotecni zéastavni listy patfi mezi zvlastni druhy bankovnich dluhopisti a pouze instituce se
specialni licenci maji pravo jejich emitace. Z&kladni odliSnost spoCiva ve skuteCnosti, Ze
prostfedky ziskané jejich vydanim mize banka vyuzit pouze k refincovani hypotecnich Gvé-

O

ru.

Pravni zaklad hypotecnich zastavnich listli je zakotven v zakoné ¢. 190/2004 Sh., o dluhopi-
sech. [2]

6.1 Systém kryti hypotecnich zastavnich list(

V soucasné praxi jsou nejpouzivangjsi dva nasledujici systémy.

6.1.1 Pohledavkovy systém kryti

Podstatou pohledavkového zplisobu je kryti hypotecnich zastavnich listd v obéhu pohledav-
kami z hypotecniho Gvéru a lze je vydavat pouze k poskytnutym Gvériim. Mezi hlavni vyho-
dy uvedeného systému je mozno Fadit skutecnost, Ze zdroje ziskané emisi uvedeného druhu
obligace maji pfimy vztah k jejich potfebé a investofi mlizou zvézit, do jakych aktiv budou
vkladat své prostfedky. Naopak za nevyhodu Ize povaZovat vztah mezi zdroji a potfebami,
ktery je naruSovan v pribéhu splatnosti splacenim Gvéru a stejnou vysi vydanych hypotec-
nich zastavnich listl. Banka musi do doby emise hypotecénich zastavnich listl financovat po-
skytnuté Gvéry na nemovitosti z rliznych zdroj. Na trhu existuje riziko vyssi rokové sazby
v okamziku vydani dluhopisového cenného papiru nez v dobé, kdy byly proptjceny penize

pfijemci Uvéru. [2]

6.1.2 Zastavni systém kryti

Hypotecni zastavni listy jsou kryty zastavnimi pravy k nemovitostem. To znamend, Ze banka
mlize vydavat hypotecni zastavni listy i v pFipadé, Ze neni poskytnut hypotecni Gvér. Pod-
minkou jsou podepsané zastavni smlouvy. VVzhledem ke stalosti hodnoty zastavenych ne-

movitosti neni potfeba zavadét nahradni kryti. Banka disponuje urcitymi prostfedky a zna
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jejich cenu. Nedostatkem zastavniho systému kryti je fakt, Ze dluhové cenné papiry lze emi-

tovat aZ v okamZiku, kdy ma banka dostateCny objem zastav. Doba poskytnuti Uvéru tak

mUize byt prodlouZena a obtizné Ize dohliZet na Gcel pouZiti emisi ziskanych prostfedkd. [2]

6.2 Systém kryti hypote¢nich zastavnich listd v CR

Vv s

V Ceské republice je nejpouzivanéjsi blokovy pohledavkovy systém kryti, ktery je zaloZen

na nize uvedenych zasadach:

6.3

pIného kryti jmenovité hodnoty a pomérného vynosu pohledavkami z Gvér( na ne-

movitosti nebo Casti téchto pohledavek.

Pohledavku z hypotecniho Gvéru Ize pro Gcely kryti hypotecnich zastavnich listli vy-
uzit teprve v okamziku, kdy je vydavatel hypotecnich zastavnich listli informovan o

pravnich G¢incich vzniku zéstavniho prava k nemovitosti.

Za pozadované kryti zavazk(l z dluhovych cennych papirli je zodpovédny emitent.
Suma pohledavek z Gvérd a celkového nahradniho kryti se nesmi snizit pod Ghrnou
vysi zavazkll ze vsech jim vydanych hypotecnich zastavnich listd v obéhu. Po dobu

kryti pohledavkami nesmi dosahnout hodnoty vy3si nez 70 % zastavni hodnoty za-

stavenych nemovitosti zajiStujicich tyto pohledavky. [2]

Vyhody pro investora a emitujici banku

Pokud srovname bézné dluhopisy a hypotecni zastavni listy, které nakupuje investor, zjisti-

me nasledujici vyhody:

mensi rizikovost,
pfizniva sekundarni obchodovatelnost,

urokovy vynos nepodléha dani z prijmu.

Vynosy z hypotecnich zastavnich listl plynouci investorim jsou v porovnani s podobnymi

instrumenty relativné nizsi a pro emitujici banky tedy znamenaji méné nakladné zdroje. [2]
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II. PRAKTICKA CAST
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7 NEMOVITOSTI

Hypotecni Gvér je poskytovan na koupi, opravu Ci rekonstrukci bytu nebo domu. Pro roz-
hodnuti klienta pro koupi je velmi dilezita cena, proto by mél velmi pozorné sledovat jeji
vyvoj. Dalsim neméné vyznamnym faktorem je mnoZstvi zahdjenych a dokoncenych nemo-

vitosti.

7.1 Bytova vystavba v Ceské republice v letech 2000 — 2009

Obr. 1 zobrazuje vyvoj bytové vystavby v Ceské republice a Ize z ného vygist rostouci pocet
zahajenych byt( v letech 2001 az 2006. Za pric¢inu vyrazného riistu dokonéeného mnozstvi
byt v pribéhu roku 2006 Ize oznadit zvySenou poptavku, protoze v nasledujicim roce do-
Slo ke zméné sazby dané z pridané hodnoty z 5 % na 9 %. V obdobi 2006 az 2008 se mnoz-
stvi pohybovalo témér na stejné arovni. V roce 2009 trh s nemovitostmi zaznamenava vy-
razny propad, stavebni spole¢nosti omezily stavbu novych bytll a mnoZstvi tak kleslo na
srovnatelnou uroven roku 2003. Poptavka po bytech klesa, coz ma za nasledek sniZeni na-
bidky. Naopak roste zajem o prondjem. Ddvodem je soucasné pusobeni celosvétové eko-
nomické krize, ktera vedla k zpfisnéni podminek pro poskytovani hypotecnich Gvérd a
mnoho domécnosti nema dostateCné financni prostfedky na koupi nemovitosti. Vyrazny
propad mlze zplsobit developerskym spolec¢nostem velké problémy, které mohou vést ke

krachu Ci prodeji firem.
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Obr. 1 Pocet zahajenych a dokoncenych bytd v letech 2000 — 2009 [17]

7.2 Ceny nemovitosti v Ceské republice

Vzhledem k rlistu pFijm{ a dostupnosti hypotecnich Gvérd ceny nemovitosti rostly zavrat-

nou rychlosti az do roku 2008. Financni a hospodarska krize vSak pfinesla fadu zmén a

nadhodnocené ceny na realitnim trhu zacaly prudce klesat a hypotecni banky zpfisnovat

podminky poskytnuti hypote¢nich Gvérd.

Cesky realitni trh je vyznamné ovliviiovan situaci ve Spojenych statech americkych, kde

v poslednich letech doSlo k nejvétSimu propadu cen nemovitosti.

Tab. 2 Primérné kupni ceny nemovitosti v CR Vv letech

2006 — 2008 (v K&/m®) [18]

N&azev nemovitosti Rok

2006 2007 2008
Rodinné domy 1809 2 089 2 397
Bytovy diim 1663 1982 2077
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Obr. 2 Vyvoj priimérnych cen bytd v letech 2008 — 2010 k 1. 3. 2010 [36]
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8 TRHHYPOTECNICH UVERU

8.1 Vyvoj Ceskeho hypotecniho trhu do roku 2007

V roce 1995 ziskaly prvni banky povoleni od Ceské narodni banky k emisi hypotecnich za-
stavnich list, vétSina obyvatel se vSak s hypotecnimi Gvéry nesetkala nebo je nevyhledavala
pro jejich vysoké urokové sazby, které se pohybovaly okolo 15 %. V roce 2000 objem po-

skytnutych Gvér( nedosahoval ani 30 miliard Kg¢.

Po roce 2000 se situace obrétila a vzhledem ke sniZeni irokovych sazeb poCet poskytnutych
hypoték v nasledujicich letech prudce rostl. Lidé prestali hypotecni Gvér pokladat za drahou
mozZnost financovani vlastniho bydleni. Objem hypotecnich Gvérll v roce 2003 dosahl 100
miliard K&, v pololeti roku 2007 vzrost na rekordnich 400 miliard K¢&. Dle dajd Evropské
hypotecni federace byl v roce 2006 podil Gvéru na hrubém narodnim produktu ve vysi 8 %.
[12]

8.2 Vznik hypotecni krize a jeji dopad na Cesky hypotecni trh

Hypotecni krize vznikla v USA a je charakteristicka propadem cen nemovitosti, pAdem do-
laru a celkovou ekonomickou recesi, ktera se postupné rozsifila do ostatnich zemi svéta. Za
klicovy okamzik Ize oznacit udalost v roce 2001, kdy americka centralni banka FED snizila
zakladni urokovou sazbu z 6,50 % na 1,75 % a moznost ziskat levny Gvér vyuZila fada fi-
rem i domacnosti. Nizké drokové sazby podnécovaly ekonomiku k vy$simu ristu, ale také k
rostouci spotfebé obyvatel, kterym dluh neustéale nardstal. Lidé nejvice utraceli za nemovi-
tosti. Nizké drokové sazby centrélni banky se promitly i do sazeb na hypotecnim trhu. V
roce 2003 se hodnota urokové miry s 15letou fixaci pohybovala kolem 5 % a pokud byl
sjednan uvéru s pohyblivou vysi, sazba Cinila neuvéfitelnych 3,5 %, coz mélo za nasledek

rostouci poCet prodanych nemovitosti. [41]

Bonita klienta nebyla dostateCné provéfovana a banky schvalovaly hypotecni Uvéry i tém

domacnostem, které by za normalni situace nedisponovaly dostateCnym mnoZstvim financni
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zdroji na koupi vlastni bydleni. PrestozZe se v letech 2001 az 2005 pocet obyvatel zvySoval

0 1 % a jejich nominalni platy o 4 %, pocet prodanych byt( a domd rostl o0 9 %.

V roce 2004 doslo ke zvratu a politika levnych penéz skonCila v okamziku, kdy FED zvedl
zakladni trokovou sazbu na 2,25 % a v roce 2006 byla jeji vySe nad urovni 5 %. O nékolik
tydnl pozdgji se situace zopakovala i na hypote¢nim trhu, kde se sazba zvysila i pies 6 %,
coz vedlo k rostouci vysi mési¢nich splatek a rodiny nebyly schopny dostat svym zavazkdm.
Nemovitosti zatiZzené hypotékou byly zabaveny a banky se jejich naslednym prodejem za

nizsi ceny dostaly do ztraty. [42]

V roce 2008 krize naplno zasahla i Ceskou republiku, banky se staly obezietn&jsi a zpfisnily
pravidla poskytovani hypoték. Doméacnosti maji obavy ze ztraty zameéstnani a ndkup nemo-
vitosti odkladaji do budoucnosti. Rostouci pocet sjednanych hypoték se zastavil. Podle na-

sledujici tabulky objem poskytnutych hypoték mezirocné poklesl 37 %.

Poptavka po hypotecnich Gvérech je ovlivnéna ekonomickou situaci v zemi a okolnich sta-
tech. Celkovy pocet Gvérd poskytnuty vsem subjekttim klesl pod troven roku 2006. Podle
udajl ministerstva pro mistni rozvoj ¢ini celkovy pocet hypotecnich Gvér(i poskytnuty obca-
ntim 450 770 ks, podnikateldim 12 829 ks a méstské samospravé 906 ks od pocatku ¢innosti

hypotecnich bank. Nejvétsi podil na uvedenych Gdajich m& hlavni mésto Praha.

Tab. 3: Objem poskytnutych hypoték v jednotlivych ¢tvrtletich v letech 2006 - 2009 (v mil.
K¢) [37]

Obdobi 1. Ctvrtleti | 2. Ctvrtleti | 3. Ctvrtleti | 4. Ctvrtleti Soucet
2006 18 255 26 347 25598 28 743 98 943
2007 28 588 47 151 33120 36 623 145 482
2008 26 426 34 605 31517 24 733 117 281
2009 17 674 22 459 16 870 17 386 74 389




UTB ve Zling, Fakulta managementu a ekonomiky 42

Tab. 4 Hypotec€nich tvéry v letech 2006 — 2009 [35]

Rok Uvéry ob&antim Uvéry podnikatel- Uvéry méstské Celkem
skym subjektiim spravé

Pocet Smluvni Pocet Smluvni Pocet Smluvni Pocet Smluvni

(ks) jistina (ks) jistina (ks) jistina (ks) jistina
(mil. K&) (mil. K&) (mil. K&) (mil. K&)

2006 67 344 100 840 1807 39408 38 412 69 189 140 660
2007 83 344 142 289 2 383 41 486 30 278 85 757 184 053
2008 67 530 120 090 2119 64 734 21 161 69 670 184 985

2009 44 251 73851 932 15341 46 557 45 229 89 749

8.3 Novinky na hypote¢nim trhu

V roce 2007 GE Money Bank uvedla na trh novy produkt a pfedstavila pojem refinanco-
vani hypotéky, ktery je charakteristicky splacenim stavajiciho dluhu novym hypote€nim
avérem. Hypotéku na hypotéku nejCastéji vyuzivaji klienti, kterym konci doba fixace a jina

hypotecni banka jim nabizi vyhodnéjsi podminky Gvéru v podobé sniZeni Grokové sazby.

Hypotecni banka patfi mezi prvni instituce nabizejici sjednéni hypotéky online. Po zaregis-
trovani na hypotecnim webu si zajemce sdm zvoli parametry a podminky Gvéru. Po odeslani
Zadosti ho kontaktuje zaméstnanec banky. Vyhodou uvedené metody je rychlé vyfizeni hy-

potéky a sleva z poplatku.

Dalsi novinkou Hypotecni banky je hypotéka bez poplatkd, kterou nabizi i GE Money
Bank. Poplatky za zfizeni a vedeni U¢tu nehradi klient najednou, ale jsou obsazené ve zvy-
Sené urokové sazbé. Uvedeny typ hypotecniho uvéru je vyhodny pro zajemce, ktefi nemaji

dostatek financnich prostredk(l na zacatku zfizovani Gvéru.

Raiffeisenbank zaCala nabizet tzv. variabilni hypotéku, kterd vyuziva zakonitosti konko-
rentnich Gvérd, ale je zajiSténa nemovitosti. Princip spociva v nastaveni Gvérového ramce

klientovi, ktery hypotec¢ni Gvér necerpa pfimo. [20]
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9 HYPOTECNI UVER A JEHO CHARAKTERISTIKA

Vv s

Klient je pfi vybéru hypotecniho Gvéru ovliviiovan fadou faktord, mezi ty nejddlezitéjsi patfi
bezesporu vySe Urokové sazby. DalSimi Ciniteli, které by mél brat na védomi, jsou doba fixa-
ce, splatnost, zplsob splaceni, vySe Gvéru k cené nemovitosti ¢i moznost vyuziti statni fi-

nancni podpory.

9.1 Urokova sazba

Vv s

Vyse Urokové sazby se fadi mezi nejdlleZitéjsi parametry, které plsobi na podet sjednanych
avérd. Klient si v zavislosti na ni vybira hypotecni banku poskytujici nejvyhodngjsi Groko-
vou miru. Urokové sazba se odviji od sazeb Grokd vyhlasovanych Ceskou narodni bankou.

Vyvoj rokovych sazeb CNB Ize naleznout v pfiloze .

Nasledujici graf zobrazuje vyvoj primérné Grokové sazby hypotecnich Gvérl v letech 2003
az 2010. V druhém pololeti roku 2005 banky sniZily uroveri aroku na rekordni minimum 3,6
% a aZz do soucasnosti uvedené vyse jiz nebylo nedosahnuto. S mirnymi vykyvy lze vypozo-
rovat rostouci tendenci az do pfelomu roku 2008 a 2009, kdy urokové sazba dosahla od
roku 2005 maxima. PFestoZe Urokové sazby Ceské narodni banky v poslednich letech neu-
stale klesaly, u Urokovych sazeb z hypotecnich Gvér(i nelze konstatovat stejny trend. Sou-
¢asna primérna Urokova sazba k breznu 2010 dosahla vyse 5,41 %, které bylo naposledy
dosazeno v roce 2003. Pokud vsak klient nedoklada vysi svych prijmd, je Grokova sazba
vzhledem ke znacnému riziku mnohem vyssi. Vlivem financni krize bankovni instituce po-
skytly nejnizsi pocet hypotecni Gvérd a roce 2010 zacaly snizovat Urokové sazby ve snaze

prilakat nové klienty.
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Obr. 3 Vyvoj prdmérné Grokové sazby v letech 2003 — 2010 [27]

Prestoze klienti vlivem plsobeni krize Zadali o hypotecni Gvéry mnohem méné, 3 nejvetsi
banky ziskaly pouze na Urocich 76,1 miliard korun. Financovani Gvér( zlevnénymi penézi
nepfimélo banky ke snizeni Groki zékaznik(im. Banky nabizi ve snaze pfilakat nové klienty

pouze akéni nabidky.

Ceny Gveérll na bydleni se odviji od vynosU statnich dluhopisti. Vzhledem k uvedené skutec-
nosti Groky hypoték musi byt vyssi nez vynos ze statnich dluhopist, pfi jehoZ pouziti banka
podstupuje pouze minimalni riziko. Pro banku by nebylo vyhodné poskytnuti Gvérl pod
Urovni Grokové sazby pétiletych dluhopisl. V soucasné praxi mezi nejéastéji vyuzivané zpi-
soby financovani hypotecnich Gvérl patfi vlastni depozitni produkty, které jsou levnéjsi va-
riantou. Naopak nejdrazSim zdrojem pokryti se staly hypote€ni zastavni listy. V pFipadé
srovnani sazby, za kterou banka obdrzi penézni prostfedky (3,1 %), s priimérnou sazbou
hypotecnich Gveérl (5,37 %) zjistime rozdil ve vysi 2,27 %. Ten je pouZit na marZi a riziko-
vou pFirazku. Pokud vSak banka pouZzije vlastni zdroje, budou jeji zisky jeSté vyssi. Dle od-
bornik{ ke snizovani Grokové sazby i nadale nedojde, dokonce lIze ogekavat jejich mirny
rist. Vzhledem k moZnému zvyseni objemu nesplacenych hypoték, banky nesnizi ani riziko-
vou pfirazku. V pripadé nabidky aroku pod 5 % hranici od jednotlivych bank, musi klient

oCekavat 30 denni garanci nabizené sazby. [5]
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9.2 Fixace urokové sazby

Fixaci Ize oznacit dobu, po kterou banka nem(ize zménit Grokovou sazbu poskytnutého hy-
pote¢niho Uvéru a klientovi neni umoZznéno splatit Gvér bez poplatku. Nejvétsi zajem je o
hypoteCni Uvér s pétiletou fixaci. Druhou nejcastéjsi dobou fixace je tfi roky a nasleduje je-
den rok. Delsi i krat$i dobu, po kterou zlstava Urokova sazba stejnd, vyhledava jen mini-
malni pocet klientd. Délka fixace je zavisla na vysi Grokové sazby a zaméru predcasné spla-
tit hypoteCni Gvér. Stanoveni délky fixace je ovlivnéno i pfedpovédi vyvoje zakladni Groko-

V€ sazby ve staté.

Podil jednotliwych bank na poskytnutém objemu hypote&nich uverli

A% 2% 1%

@ Hypotecni banka
® Komeréni banka

O Ceska spofitelna
0O Raiffeisenbank

B UniCredit Bank
@ Wstenrot

B GE Money Bank
0O Volksbank

Obr. 4 Preference doby fixace k 1. 7. 2009 [38]

V soucasnosti nelze oekavat snizeni drokové sazby. DalSi moZnosti, jak uSetfit, by zname-
nala variabilni drokova sazba. Pfestoze v Ceskych zakonech neni uvedeno Zadné omezeni,

v v

nejevi zajem. V zahraniCi se viak projevuje opacny trend a banky pfi zvoleni kratsi fixace
nabizeji niZsi trokové sazby. Nejoblibengjsi variantou je tfi mésicni fixace. V zakoné je za-
kotvena maximalni hranice zdraZeni hypotéky, a tak je sniZzena i rizikovost kratkych hypo-
ték. Prvni tuzemska banka nabizejici mésicni fixaci je mBank. Ihned po zavedeni byla kriti-
zovana konkurenci a Urokova sazba oznacena pod cenou a jejim jedinym Gcelem je pouhé
prilakani zakaznikl, kterym po uplynuti tfi mésicll sazba rapidné vzroste. Obchodni Feditel

se vSak proti takovemu nafCeni brani. DalSi bankou zavadgjici obdobnou fixaci je UniCredit.
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Zahrani¢ni matky tuzemskych bank sjednavaji nizsi irokové sazby i pro delsi doby fixace.

Za dlivod Ize oznadit vétsi konkurenci v bankovnim sektoru. [5]

9.3 Doba splatnosti

Doba splatnosti hypote¢niho Gvéru ma vliv na vysi mésicni splatky. Obecné Ize konstatovat,
Ze s delSi dobou klesa hodnota splatky a naopak. KratSi ¢as ma prednost v podobé nizSich
zaplacenych Urokd, ale nevyhodu ve vysoké mésicni splatce, kterou si vétSina doméacnosti
nemlze dovolit dlouhodobgé platit. DelSi doba splatnosti znamena vyssi zisky pro banku a

VétSi dostupnost pro klienty.

Primérna doba splatnosti hypotegniho Gvéru je 25 let. Banky v Ceské republice mély
v nabidkach hypotéky s maximalni 30 letou splatnosti, v soucasnosti ji nékteré prodlouzily
na 40 let, mBank dokonce na 45 let. Ceska spofitelna, Komeréni banka, Oberbank a Wis-
tenrot hypotecni banka se fadi mezi instituce poskytujici stale Gvéry s nejdelsi dobu splat-
nosti 30 let

V pfipadé, Ze se Zadatel rozhodne poZzadat o hypotecni Gvér ve vysi 2. mil KE s arokovou
sazbou 5, 82 %, musi si zvolit optimalni dobu splatnosti. Napfiklad s dobou splatnosti 5 let
je spojena mésicni splatka 38 498 K¢ a Castka 309 880 K¢ zaplacena na Urocich. Pokud Kli-

ent zvoli nejuzivanéjsi splatnost 25 let, mésiCni splatka klesne na hodnotu 12 667 K¢ a
z poskytnuté Castky preplati 1 800 100 K&. [39]
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Obr. 5 Celkova vyse zaplacenych Grokl pro hypotecni Gvér 2 mil. K¢ s Grokovou sazbou
5,82 % [39]

9.4 ZpUsob splaceni

Klient si pfi sjednavani hypote¢niho Gvéru voli jednu ze tfi moZnosti splaceni. Prvni varian-
tou je anuitni, které je vhodné pro osoby s pravidelnym pfijmem. DalSi eventualitou je de-
gresivni pro lidi na vrcholu kariéry majici vy3Si platy. Posledni moZnosti je progresivni spla-
ceni, které voli osoby s nizkymi pFijmy na poCatku kariéry nebo rodiny, v nichZ je jeden
z manzelli na matefské dovolené. V soucasnosti pouze Hypotecni banka a mBank nabizi

vSechny uvedené zplsoby splaceni.

Vétsina domacnosti vyuziva anuitni zplsob, kdy je vySe splatky po celou dobu konstantni a
meéni se pouze pomeér jistiny a trokd.

s s

Progresivni splaceni je charakteristické stejnou vysi splatky po cely rok, kterd se vzdy
v dalsim obdobi zvysuje o urcity koeficient ristu. Zminény zplsob lIze vyuZit jen u Hypo-
te€ni banky, pokud Zadatel nedovrsi 36 let. Podminky poskytnuti Gvéru jsou omezeny vysi,
ktera je urCend hranici od 300 tis. do 3 mil. K¢ a maximalni dobou splatnosti 20 let.
V pripadé, Ze klientovi po uplynuti doby fixace progresivni splaceni nevyhovuje, miize ho

nahradit anuitnim.
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Degresivni splatky jsou na pocatku obdobi hypotéky vysoké a postupné klesaji o stanoveny
koeficient poklesu. HypoteCni banka nabizi degresivni splaceni ke klasickym hypote¢nim

produktdim i k americké hypotéce, mBank zplisob umoziiuje pfi sjednani mHypotéky.

Komeréni banka, Raiffeisenbank a Ceska spofitelna se snaZi klientim vyhovét a mdZou si
vysi splatky individuIné upravit. Ostatni banky nemaji v budoucnosti zajem o zavedeni ji-

ného nez anuitnim splaceni. [13]

95 LTV

LTV je zkratka pochazejici z anglického vyrazu loan-to-value a v prekladu vyjadfuje veli-
kost Uvéru k zastavni hodnoté nemovitosti. V situaci pfed krizi banky byly ochotny financo-
vat az 100 % hodnoty nemovitosti. V sou€asné dobé zpfisnily pravidla poskytovani hypo-
tecnich Gvérd a tzv. stoprocentni hypotéky prestaly poskytovat. Vyjimkami jsou pouze vel-
ké hypoteéni instituce jako Ceské spofitelna, CSOB, Hypote&ni banka a Komeré&ni banka.

Banka podstupuje v3ak Vveétsi riziko, proto je klient povinen platit vy3si urokovou sazbu.

Nejcastéji sjednavany pomér plijcky k hodnoté nemovitosti je do 85 % ceny zastavy a
v Ceské republice plisobi jen minimalni pocet bank nenabizejici takovy druh Gvéru. Pro Za-
datele i banky je nejjistéjsi varianta, ve které odhad ceny nemovitosti prevysi ¢astku hypo-

teéniho Uvéru o 30 %.

Od cervence roku 2008 byl zaznamenan pokles priimérné vyse Gvéru. V fijnu 2009 doslo
k obratu a vyse pomalu narlstala. Pfi¢inou uvedené skutecnosti mohou byt rostouci ceny

nemovitosti ¢i poskytovani Gvérl na vys$si hodnotu LTV. [19]

9.6 Statni financni podpora

Stét financné podporuje hypote€ni Uvéry, z nasledujiciho grafu Ize vycist klesajici hodnotu
prispévkdl. V roce 2006 stat vyplatil 174,4 mil. K¢, v nasledujicich letech objem financnich
prostiedk{ rapidné klesal. V roce 2009 se podpora sniZila 0 94 % oproti roku 2006.
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Statni podpora wplacena k hypote&nim uvérim v letech 2006 - 2009 (v mil. K&)
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Obr. 6 Statni podpora vyplacena k hypotecnim Gvérdm v letech 2006 — 2010 (v mil. K¢)
[34]



UTB ve Zling, Fakulta managementu a ekonomiky 50

10 HYPOTECNI BANKY

Na ¢eském bankovnim trhu plsobi fada instituci. Vétsina bank ma ve své nabidce rozmanité
produkty a poskytuje svym zakazniklm rlizné sluzby. Pouze Hypoteéni banka a Wiistenrot

hypotec¢ni banka se Fadi mezi banky specializované na hypotecni Gveéry.
Dle serveru finance.cz v soucasnosti poskytuji hypotecni Uvéry nasledujici banky:

e Citibank Europe plc.,

o Ceska spofitelna,

o Ceskoslovenska obchodni banka,
e Ge Money Bank,

e Hypotecni banka,

e INGBank N. V.,

e mBank,

e Komer¢ni banka,

e LBBW Bank CZ,

e Oberbank AG,

e Postovni spofitelna,

¢ Raiffeisenbank,

e Volkshank CZ,

e UniCredit Bank,

e Waldviertler Sparkasse von 1842,

e Waustenrot hypotecni banka.

Podle provedeného prizkumu Mladé fronty DNES a serveru hypoindex.cz Hypoteéni banka
uzaviela nejvice hypotecnich Uvérd ze vsech bank plsobicich na trhu. Vice nez 23 %
z celkového objemu hypoték poskytla Komeréni banka a pouze o 3 % méné Ceska spofitel-
na. Podil na objemu hypoteénich Gvérl, ktery byl realizovan Raiffeisenbank se pohyboval

nad 12 %. Podil ostatnich bank neprevysil 10 %.
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Podil jednotlivych bank na poskytnutém objemu hypote¢nich Gvérd
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Obr. 7 Podil jednotlivych bank na poskytnutém objemu hypote€nich Gvéru za 1. Ctvrtleti
2009 [40]

10.1 Hypoteka roku

Kazdy rok je odbornou porotou v rdmci soutéZe Fincetrum Banka roku nominovana fada
bank, které maji moZnost zvitézit v kategoriich banka roku, nejddvéryhodngjsi banka,
nejdynamictéjsi banka, hypotéka roku a ucet roku. V roce 2009 hlavni cenu ziskala Ceska
spofitelna, a. s., na druhém misté se umistila Komercni banka a.s. a nasledovala Raiffeisen-
bank a.s.. Titulem Hypotéka roku 2009 byla ocenéna Hypotéka po webu nabizena Hypo-
teCni bankou, druha v poradi se umistila Flexibilni hypotéka od Komerc¢ni banky a posledni

Idealni hypotéka Ceské spofitelny. [11]

10.1.1 Srovnani hypotecnich Gvérd roku 2009

Nasledujici tabulka zobrazuje hlavni Udaje o jednotlivych Gvérech, které zvitézily v soutézi
Fitcentrum Banka roku. Z tabulky je patrné, Ze nabizené hypotéky Hypotecni bankou, Ko-
mercni bankou a Ceskou spofitelnou si jsou znatné podobné v fadé parametrech. Kazda
bankovni instituce viak poZaduje rozdilnou minimalni vysi. Hypotecni banka stanovila hra-

nici na 300 tis. K&, Komeréni banka na 200 tis. K& a Ceské spofitelna klienta nijak neome-
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zuje. Dalsi odliSnosti Ize spatfit v nabizené dobé stanoveni pevné Urokové miry a zplsobu
splaceni. Nejrozmanitéjsi produkt v zavislosti na uvedenych faktorech poskytuje Hypotecni
banka. Nabizi dobu fixace rekordnich 30 let a mozZnost vyuZiti progresivniho i degresivniho
spléceni. P¥i zfizeni Flexibilni hypotéky je poZadovano spléaceni Uvéru z bézného Uctu Ko-
mercni banky. Ostatni banky zfizeni bézného UCtu nevyZaduji, ale pfi jeho vyuZiti u Idealni
hypotéky je snizena Urokova sazba. Komerc¢ni banka umoZniuje pokles uroku pfi sjednani
rizikového Zivotniho pojisténi KP a HypoteCni banka v pfipadé sjednédni 2 z 3 pojisténi u
CSOB pojistovny. Zéakladni informace o uvedenych nejvétsich bankach Ize nalézt v pFiloze
.

Tab. 5 Srovnani hypoték roku 2009 k 5. 4. 2010 [28], [31], [15]

) Hypoteéni | Komeréni | Ceska spo-
Nazev banky )
banka banka ritelna
Hypotéka L o
Flexibilni Idealni hy-
Nazev hypotéky po webu do ) )
hypotéka potéka
85 %
Ucel
Koupé nemovitosti Ano Ano Ano
Koupé druZstevniho bytu Ano Ano Ano
Koupé nemovitosti na bydleni za Gcelem
) Ano Ano Ano
pronajmu
Vyporadani spoluvlastnickych a dédic-
Ano Ano Ano
kych narokd
Financovani vystavby nebo stavebnich
L Ano Ano Ano
Uprav nemovitosti




UTB ve Zling, Fakulta managementu a ekonomiky 53
Splaceni dfive poskytnutych Gvér(i na ne-
) Ano Ano Ano
movitost
Velikost Gvéru k odhadni cené nemovitosti 85 % 100 % 100 %
L _ _ Neni ome-
Minimalni vyse 300 tis. KE | 200 tis. K¢
zena
85 % zé- 100 % hod- | 100 % hod-
o stavni hod- | noty zasta- | noty zasta-
Maximalni vyse )
noty nemo- | vené nemo- | vené nemo-
vitosti vitosti vitosti
Doba splatnosti v letech 5-30 5-30 5-30
Pevna urokova sazba v letech 1,3,5,10, 1-5 10
15, 20, 25 3-10,15
15, 20
30
Anuitni,
Forma splaceni progresivni, Anuitni Anuitni
degresivni
Nutnost zFizeni bézného Gctu Ne Ano Ne
MozZnost odpoctu zaplacenych urok(d od
Ano Ano Ano
zakladu dané
Pri zaloZeni o )
- PTi zfizeni V pripadé
2 Z 3 pojis- . o
) rizikove Zi- splaceni
Snizeni Urokoveé sazby téni u I
5 votni pojis- | uvéru z Gctu
CSOB po- .
téni KP CS

jistovny
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Doba vyfFizeni Gvéru v pracovnich dnech 3-5 cca 10 3

10.2 Hypotecni banka

Hypotecni banka je specializovana instituce orientovana na poskytovani produktl v oblasti
financovani vlastniho bydleni. Plvodné univerzalni obchodni banka byla zaloZena v roce
1991, v roce 1995 ji viak bylo Ceskou narodni bankou udéleno povoleni k emisi hypote¢-
nich zastavnich listli, a tak vznikla prvni specializovana banka v Ceské republice. V roce
2000 se CSOB, a.s. stala jejim majoritnim vlastnikem. O 3est let pozdgji byla Ceskomorav-

ska hypotecni banka pfejmenovana na Hypotecni banku a zaCala pouZzivat i nové logo.

V soucasnosti patfi Hypotecni banka mezi nejvétsi poskytovatele hypotecnich Gvérl a vy-
davatele hypoteénich zéastavnich listti v Ceské republice. Sjednava hypote&ni produkty i pro
matefskou CSOB, Postovni spofitelnu, Ceskomoravskou stavebni spofitelnu a ostatni spo-

leCniky.

V Ceské republice se nachazi 26 pobocek, poradenské mista a rozsahlé sit’ externich exper-

t0 pro hypotéky. Sidlem Hypotecni banky je Praha. [30]

10.2.1 Nabidka hypotecnich Gvér
Siroka nabidka Hypote&ni banky zahrnuje nasledujici Gvéry:
e Hypotecni uvér do 100 %,
e HypoteCni uvér do 85 %,
e Hypotecni uvér do 70 %,
e Predhypotecni Uvér,
e Americka hypotéka,
e Zelena hypotéka,

e kombinované produkty.
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Z nabidky Hypotecni banky si vybere kazdy klient, nabizi sjednani klasického uvéru, ame-
rické hypotéky i kombinaci Gcelové a neticelové ¢asti. Klient nemusi dolozZit vysi prijmd ani
platit poplatky spojené s vyfizenim Uvéru, to se viak promitne do vy3si urokové sazby. Po-
kud se klient dostane do financnich potizi, mdze nemovitost spolu s hypotékou kdykoli pro-
dat. Podminkou banky neni zfizeni Zivotniho pojisténi, s vyjimkou zajmu o Hypotec€ni Gvér
100 %. Klienti nejsou nuceni vyuZivat bézny Gcet. Jako jedina z vybranych bank poskytuje
splatnost az 40 let a zjemce splaci vyrazné nizsi mésicni splatky. Dalsi novinkou je progre-
sivni a degresivni zplsob splaceni. Banka pro zajemce obstara list vlastnictvi a snimek
z katastru nemovitosti. U Pfedhypote€niho Gvéru neni vyZzadovano ruceni nemovitosti ani
rucitel a splatnost je stanovena na 1 rok, pro ktery je dana pevna urokova sazba. Zelena hy-
potéka je spojena s programem ,,Zelena Usporam“ a lze ji vyuZzit na financovani objektu, ke

kterému se dotace vaze. [29]

10.3 Komeréni banka

Komer¢ni banka je univerzalni bankou, kterd se zaméfuje na poskytovani rozsahlé nabidky
sluZeb v oblasti drobného, podnikového a investi¢niho bankovnictvi. Mezi dalSi poskytova-
né produkty nélezi penzijni pFipojisténi, stavebni sporeni, faktoring, spotfebitelské Uvéry a
pojisténi.

V celé Ceské republice Ize nalézt 394 pobocek a 673 bankomatd, které jsou k dispozici pro
témér 1,62 milionl klientll. Komeréni banka se neorientuje jen na obcany, ale své sluzby
nabizi i podnikim a méstskym samospravam, pro néz zfidila specializované obchodni cent-

ra.

Se spole¢nosti jsou spojeny sluzby Modré pyramidy stavebni spofitelny, Penzijniho fondu

KB a ESSOXu zaméfujici se na spotfebitelské Gvéry.

Komer¢ni banka zahdjila svou €innost v roce 1990 a v roce 2001 se stala soucasti jedné

zZ nejvyznamnéjsi skupiny v eurozéné Société Générale. [33]
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10.3.1 Nabidka hypoté¢nich Gvér(

Pokud ma klient zajem o sjednani hypotecniho Gvéru v Komercéni bance, musi navstivit vy-
branou pobocku, kde je zdarma sezndmen se zakladnimi informacemi a je mu pfedan formu-

IaF pro Zadost o Gvér, doklad potvrzujici vysi pFijmu a seznam potiebnych dokumentd.
Komer¢ni banka poskytuje produkty:

e Flexibilni hypotéka,

Hypotéka 2 v 1,

Hypotéka Dopredu Dozadu,

Preklenovaci hypoteCni Uveér,
e Predhypotecni Uvér.

O hypotecni uvér je dovoleno poZéadat az Ctyfem osobam. Banka umoZiuje zaplaceni vyda-
ju, které nemaji pfimy vztah k financovani bytu ¢i domu, pokud nepfevysi 50 % objemu po-
skytnutého Gvéru. Nejpozdé&ji do 2 let od podpisu Uvérové smlouvy je klient povinen vycer-
pat poskytnuté penézni prostredky a mlZe se rozhodnout pro jednorazovy ¢i postupny zpt-
sob. Nevyhodou Komer¢ni banky je skute€nost, Ze mésicni splatky Ize hradit bance pouze
anuitni formou a zajemce tak nema moznost jiné volby. V situaci, kdy klient ma zajem o
Castecné nebo Uplné splaceni po uplynuti doby fixace Urokové sazby, banka mu neuctuje
pendle. Prednosti banky je vyfizeni ocenéni nemovitého majetku véetné vyhotoveni vypisu

z katastru nemovitosti.

Komeréni banka umozriuje klientd snizit ¢i zvysit jednotlivé mésicni splatky, splacet hypo-
teCni Gvér po uplynuti jednoho roku od sjednéni Ci splaceni az na 3 mésice pozastavit. Ban-
ka nabizi i hypotéku vCetné netcelové Casti v maximalni vysi 50 000 K¢&. Hypotéka 2 v 1
umozni klientovi ziskat penize na vedlejsi naklady. Pokud klient jeSté neméa zvolenou nemo-
vitost, ale chce mit jiz schvalenou hypotéku nebo ma zajem o zpétné proplaceni jiz zaplace-
nych vydajl na bydleni, mél by zvazit produkt Hypotéka Dopredu Dozadu. V pripadé pre-

klenovaciho Uvéru je splaceni zabezpe€eno kapitalovym Zivotnim pojisténi Komercéni pojis-
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tovny, a.s. (splatnost 5-30 let) nebo stavebnim spofenim Modré pyramidy stavebni spofitel-
ny (splatnost 1-8 let). [32]

10.4 Ceska spofitelna

Prvni Gdaje o Ceské spofitelné pochazi z roku 1825, kdy byla zaloZena Spofitelna Geska.
Ceska spofitelna v roce 1992 pokratovala v tradici Geského a pozdgji Ceskoslovenského
spofitelnictvi. V roce 2000 se stala ¢lenem skupiny Erste Group, ktera se fadi mezi vy-

znamné poskytovatele financnich sluZeb ve stfedni a vychodni Evropé.

V soucasnosti jejich sluzeb vyuziva 5,3 milionu ob¢and a stala se jednou z pfednich bank na
trhu. V Ceské republice je vyuZivano vice neZ 1 200 bankomat( a 660 pobocek. Mezi jeji

klienty patfi doméacnosti, podniky a mésta Ci obce. [16]

10.4.1 Nabidka hypotecnich Gvér
Ceska spofitelna méa v nabidce tyto Gveéry:
e |deélni hypotéku,
e Hypotéku v hotovosti.

Za vyfizeni hypotegniho Gvéru si banka nelétuje Zadné poplatky. Zadatel si hypotéku sam
sestavi, zvoli si sluzby podle svych potieb a mésicni splatky je mozno pFizpdsobit ¢i odlozit.
Klient tak plati pouze za sluzby, které vyuZiva.

Pokud zajemce nechce sdélit ucel pouziti hypote¢niho Uvéru, zvoli Hypotéku v hotovosti. Je
povinen ji zajistit zastavnim pravem k nemovitosti. Uvér je poskytnut maximaing do 80 %

hodnoty nemovitosti a po celou dobu je garantovana pevna vyse Urokové sazby. [14]
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11 MODELOVY PRIKLAD

ManZelé maji zajem o koupi nové postaveného bytu typu 2+kk umistény v 4. podlazi o veli-
kosti podlahové plochy 76,7 m” véetné lodZie nachézejici se v Napajedlich. Celkovéa kupni
cena bytové jednotky byla vyCislena na 1 797 690 K¢ véetné DPH. JelikoZ se jedna o no-
vostavbu o velikosti béZné prodavaného bytu 3+kk a zajemci jsou bezdétni ve véku 26 let,
jsou ochotni zaplatit uvedenou cenu. V soucasnosti muZ splaci 1 500 K& u jinych Gvéro-
vych spolecnosti a plati 1 000 na Zivotni pojisténi. Vydaje Zeny jsou pouze 1 000 K¢ na Zi-
votni pojisténi. ManZelGv prdmérny Cisty mésicni prijem ze zavislé ¢innost za posledni rok
Cinil 24 751 K¢ a manzelCin 17 656 KC.

Zadatelé o hypoteéni Gvér nikdy nevyuZili moZnost stavebniho spofeni a ani nedisponuji
Zadnymi naSetfenymi financnimi zdroji, proto byli nuceni pozadat banku o hypotecni Gvér
v pIné vysi ceny zastavené nemovitosti. Rozhodli se pro pétiletou fixaci Grokové sazby a
splaceni Gvéru nejpozdéji do 25 let od prvni splatky po dogerpani Gvéru. Uvér bude splacen

ve formé anuitnich splatek.
Shrnuti zakladnich Gdaj(

Ucel pouziti Gvéru: nakup nemovitosti.

Objekt Gvéru: byt 2+kk v mésté Napajedla v cené 1 797 000 K& vCetné DPH.
Pocet Zadateld: 2.

LTV: 100 %.

Cerpéani Gvéru: jednorazoveé.

Fixace Urokové sazby: 5 let.

Doba splaceni: 25 let.

Forma splatek: anuitni.
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Tab. 6 Srovnani hypotecnich Gvérd k 5. 4. 2010 [Vlastni zpracovani]

Nazev banky Hypoteéni banka | Komeréni banka | Ceska spofitelna
; ) Hypotecni uvér do | Flexibilni hypoté-
Nazev hypotéky Ideélni hypotéka

100 % ka
Vyse avéru (K¢) 1797 000 1797 000 1797 000
Urokova sazba (%) 6,49 5,89 5,19
Mésicni splatka (K<) 12 122 11 458 10 781
Celkem zaplaceno (K¢) 3636 600 3437 400 3234 300
Z toho aroky (Kc¢) 1 839 600 1 640 400 1437 300
Poplatky spojené s hypote€nim Gvérem
Poplatek za zpracovani,
vyfizeni a poskytnuti 7188 2900 0
avéru (K¢)
Poplatek za spravu a ve-

150 250 200

deni Gvéru (K&/mésic)
Zasilani vypisu e-mailem Zdarma Zdarma Zdarma
Zpracovani odhadu ceny

3900 3500 3900
nemovitosti (K¢)
Poplatek za poskytnuti 0 0 1999

hypotéky do 100 %
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hodnoty zastavené ne-
movitosti (KC¢)
Pojisténi schopnosti o
Individualné 450 850

splacet (K&/mésic )
Vyhotoveni hypotecniho

_ Zdarma 2000 Zdarma
prislibu (K¢)
Potvrzeni o vysi Grokd z
Gvéru pro danové Ucely 100 200 Zdarma
(K¢/rok)
Celkova vyse poplatk(

Yyse Pop 58 588 K& 88 400 65 899

za 25 let (KC)
Celkem (K¢) 3695 188 3525 800 3300199

Pro zvoleni nejvyhodnéjsiho Gvéru je nutné vybrat hypotecni Gvéry, které jsou poskytnuty
ve vySi 100 % hodnoty zastavené nemovitosti, nabizeji fixaci Grokové sazby 5 let a splatnost
25 let. Uvedené podminky spliiuje Hypotecni Gvér do 100 % poskytovany Hypotecni ban-
kou, Flexibilni hypotéka Komeréni banky a Ideélni hypotéka Ceské spofitelny.

PFijem obou manzell je pro jednotlivé banky uspokojivi a domacnosti i po zaplaceni mésicni

splatky zlstane dostatek financnich prostiedkd.

Nejnizsi Grok s dobou fixace 5 let nabizi Ceska spofitelna a pohybuje se jiz od 5,19 % ro¢-
né. Z predchozi tabulky vypliva, Ze by manzelé zaplatili nejnizsi ¢astku na drocich, v pfipadé
zvoleni pravé Ideélni hypotéky, ve srovnéni s Hypotecni bankou dokonce méné nez 400 tis.
KE.

K posouzeni jednotlivych variant hypotecnich Gvérd je dllezita i vySe zaplacenych poplatkd.
V tabulce 6 jsou zvoleny pouze poplatky, které klienti pravdépodobné zaplati v pribéhu

vyfizovani hypotec¢niho Gvéru. Uchazeci plati Zivotni pojisténi a o pojisténi schopnosti spla-
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Vv s -

cet nemaji zajem. Ceska spofitelna jiz neni nejvyhodné&jsi moznosti, ale stale nabizi nizsi vysi
poplatk(i nez Komeréni banka. Vzhledem k nejniz§imu poplatku za spravu G¢tu a vystaveni
potvrzeni o vysi Grokl z Gvéru pro dafiové Gcely je nejvyhodngjsi nabidka Hypotecni banky.
PrestoZe se jednd pouze o nepatrny rozdil za mésic, po uplynuti 25 let Castka jiz neni tak

zanedbatelna.

Vv s

| pFes uvedené skute€nosti je pro manZele nejvyhodngjsi zvoleni ldealni hypotéky u Ceské
spofitelny. Vyhodou Gvéru je i moZnost pFizplsobeni mésicnich splatek konkrétni situaci.

Splatkovy kalendar obsahuje pfiloha I11.
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ZAVER

NejvzpominangjSim tématem soucasnosti je krize, ktera vznikla v USA a ma velky vliv na
objem sjednanych hypotecnich Gvérd. Jejim plsobenim klesly ceny nemovitosti a pro fadu
obyvatel je niZsi cena lakadlem k vyfizeni hypote¢niho Gvéru. Zajemci by viak mohli vSak
narazit na problém v podobé zpfisnovani podminek poskytnuti Gvéru ze strany bank. Po-
ptavka po nemovitém majetku tak klesa. Stavebni spolecnosti omezily vystavbu novych by-

tl a domd, coZ by mohlo vést az k jejich krachu.

Mnoho mladych lidi touZi po vlastnim bydleni, ¢astou prekazkou je vSak nedostatecné
mnozstvi finan¢nich prostfedkd a nutnost vyuzit hypotecni Gvér. Uvér na nemovitost dlou-
hodobé zatiZi rodinny rozpocet a klient by tak mél pozorné zvazovat jeho jednotlivé para-
metry. Mezi ty ned(llezitéjsi patfi vySe Grokové sazby, ktera se pohybuje nad 5 % hranici.
DalSim vyznamnym faktorem je doba platnosti Grokové sazby, po jejim skonéeni mize byt
Uvér bez sankei splacen. V Ceské republice je nejuzivangjsi dobou fixace 5 let, v zahranici
je naopak nejoblibenéjsi 3 mésicni. Doba splatnosti ovliviiuje vysi mésicni splatky, proto by
méla byt zvolena tak, by vyrazné nezatéZovala rodinny rozpocet a klienti ji byli schopni

splacet.

Cilem bakalarské prace bylo srovnat jednotlivé hypotecni produkty a urcit nejvyhodnéjsi
variantu pro mladé lidi, ktefi nemaji dostatek finan¢nich zdrojd a musi si pdjcit 100 % hod-
noty zastavené nemovitosti. Na trhu hypotecnich Gvérd plsobi celd fada bank, ve své préaci
jsem se zaméfila na nejvétsi poskytovatele Gvérd. Ceska spofitelna, Hypote¢ni banka a Ko-
merc¢ni banka mezi takové patfi. Kazda z nich nabizi rozmanité produkty. Pro zvoleni nejvy-
hodngjsiho hypotecniho produktu klient musi brat v Gvahu fadu faktor(l, mezi ty nejdilezi-
t&jSi patfi nejen GUrokova sazba a doba jeji neménnosti, ale i poplatky spojené s vyfizenim a
splacenim. Po prozkoumani jednotlivych parametr(i Hypotecniho Gvéru do 100 % poskyto-
vany Hypotecni bankou, Flexibilni hypotéky Komer&ni banky a Ideélni hypotéky Ceské spo-
Fitelny bych manZeldm doporugila hypoteni produkt Ceské spofitelny. Uvér je nejvhodngjsi

i pfes skute€nost, Ze nenabizi nejnizsi poplatky. Poskytuje vSak nejniZsi drokovou sazbu.
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SEZNAM PRILOH
Pl  Vyvoj trokovych sazeb CNB v letech 2005 — 2009 (v %).
P 1l Kontaktni udaje jednotlivych bank.

P 1l Splatkovy kalendar.



PRILOHAP I: VYVOJ UROKOVYCH SAZEB CNB V LETECH 2005 -
2009 (V %)

Stav k 2T repo sazba | Diskontni sazba | Lombardni sazba PMR
17.12. 2009 1,00 0,25 2,00 2,00
7.8.2009 1,25 0,25 2,25 2,00
7.5.2009 1,50 0,50 2,50 2,00
6. 2. 2009 1,75 0,75 2,75 2,00
17.12. 2008 2,25 1,25 3,25 2,00
7.11. 2008 2,75 1,75 3,75 2,00
8. 8.2008 3,50 2,50 4,50 2,00
8. 2. 2008 3,75 2,75 4,75 2,00
29. 11. 2007 3,50 2,50 4,50 2,00
30. 8. 2007 3,25 2,25 4,25 2,00
26. 7. 2007 3,00 2,00 4,00 2,00
31. 5. 2007 2,75 1,75 3,75 2,00
29. 9. 2006 2,50 1,50 3,50 2,00
28. 7. 2006 2,25 1,25 3,25 2,00
31. 10. 2005 2,00 1,00 3,00 2,00
29. 4. 2005 1,75 0,75 2,75 2,00
1. 4. 2005 2,00 1,00 3,00 2,00
28. 1. 2005 2,25 1,25 3,25 2,00

Zdroj: finance.cz




PRILOHAP Il1: KONTAKTNI UDAJE JEDNOTLIVYCH BANK

Nazev

Hypotecni banka

Logo

fa Hypotecni banka

Sidlo spole¢nosti

Radlicka 333/150

150 57 Praha 5

Kéd banky 2100

IC 13584324
DIC CZ13584324
Telefon 224 116 515

Internetova adresa

www.hypotecnibanka.cz

Nazev

Komerénini banka

Logo

e KB

Sidlo spole¢nosti

Na Prikopé 33

114 07 Praha 1

Kod banky 0100

IC 45317054
DIC CZ45317054
Telefon 800 111 055
Internetova adresa www.kb.cz




Nazev Ceska spofitelna
Logo
CESKAS
SPORITELNA
Sidlo spole¢nosti Olbrachtova 1929/62

140 00 Praha 4

Kéd banky 0800

IC 45244782
DIC CZ699001261
Telefon 956 711 111
Internetova adresa WWW.CSas.CZ

Zdroj: banky




PRILOHAP I11: SPLATKOVY KALENDAR
Vyse hypote€niho Gvéru: 1 797 000 K¢.
Urokova sazba: 5,19 %.

Doba splatnosti: 25 let.

Suma mési¢nich Z toho: Konegna hod-
Rok splatek za rok Grok amor nota Uvéru
(v KE) (v Kg) (v Kg) (v KQ)
1 129 372 93700 35672 1761 328
2 129 372 91778 37 594 1723734
3 129 372 89 751 39 621 1684 113
4 129 372 87 614 41 758 1642 356
5 129 372 85 365 44 007 1598 348
6 129 372 82 992 46 380 1 551 968
7 129 372 80491 48 881 1503 088
8 129 372 77 856 51 516 1451573
9 129 372 75078 54 294 1397 282
10 129 372 72 155 57 217 1 340 063
11 129 372 69 068 60 304 1279 761
12 129 372 65 819 63 553 1216 208
13 129 372 62 394 66 978 1149 229
14 129 372 58 782 70 590 1078 639
15 129 372 54 979 74 393 1004 245
16 129 372 50 966 78 406 925 840
17 129 372 46 742 82 630 84 3209
18 129 372 42 287 87 085 756 124
19 129 372 37 593 91779 664 344
20 129 372 32 645 96 727 567 617
21 129 372 27 429 101 943 465 676
22 129 372 21 937 107 435 358 240
23 129 372 16 145 113 227 245013
24 129 372 10 041 119 331 125 682
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Zdroj: finance.cz



