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ABSTRAKT

Tato bakalaiska prace se zabyva hypoteénimi tvéry v Ceské republice. Prace je rozdélena
do dvou hlavnich ¢asti — teoretické a praktické Casti. V teoretické €asti prace jsou popsany
hypotecni Gveéry obecné, predevSim jejich stru¢nd historie, charakteristika a druhy. Prace
se dale zabyva 1 hypote¢nim bankovnictvim a hypotecnimi zastavnimi listy, které predstavuji
nedilnou soucast hypotecniho uvéru. Dale se zde popisuji Uverové postupy bank, faktory
ovlivitujici hypotecni uvéry a okrajové také stavebni spofeni. Praktickd cast je vénovana
aktualni situaci na hypotecnim trhu, vyvoji v roce letoSnim i minulém. Tato ¢ast prace upo-
zornuje na dulezité parametry, které¢ by mél kazdy zadatel o Gver znat. Jsou zde srovnany
jednotlivé produkty vybranych bankovnich instituci. Prakticky piiklad poukazuje

na dileZitost sledovani aktudlni promo akce u Hypote¢ni banky.

Klicova slova: banka, hypotecni uvér, urokova sazba, doba splatnosti, fixace, zdstava ne-

movitosti, financovani bydleni, ruceni, splatka

ABSTRACT

This bachelor thesis is focused on mortgages in the Czech Republic. The thesis is divided
into two main parts, theoretical and practical. First part of this thesis has theoretical charac-
ter and describes mortgages in general, including brief history, their characteristics
and kinds. The thesis also discussed about mortgage banking and mortgage bond, which
are an integral part of mortgages. This part is also deal with bank lending practices, the fac-
tors affecting the mortgages and even marginally building savings. Practical part is devoted
the current situation in the mortgage market, its trends in this and previous year. This part
of thesis draws attention to the major parameters that every applicant for a mortgage should
know. There are also compared individual products of selected banking institutions. Practi-
cal example points to the importance of monitoring the current promo events of Hypotecni

banka.

Keywords: bank, mortgage, interest rate, maturity, fixation, pledge of real estate, housing

finance, liability, instalment
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UvVOD

Pojem hypotecni Gvér je predevSim spojovan s pofizovanim vlastniho bydleni, popf. investi-
cemi do nemovitosti. Se zajiStovanim bydleni se ve svém Zivoté setkal nebo teprve setka
snad kazdy ¢loveék. Otazku investice do vlastniho bydleni fesi mladi lidé pfevazné mezi dva-
ceti az tficeti lety. V tomto véku mnoho lidi nedisponuje dostateCnym mnozstvim potieb-
nych financi na koupi vlastniho domu ¢i bytu v hodnoté vétsi 1 nez dva miliony korun, proto
jsou nuceni vyuzit moznosti pijcky od vybrané bankovni instituce — nejcastéji prave

v podobé¢ hypotecniho uvéru.

Jedna se tedy o zasadni problém, ktery lidé fesi, a ktery ve vétSiné ptipadi ovliviiuje jejich
zivoty na dlouhé roky. Vlastni bydleni dodéva ¢lovéku pocit jistoty a bezpeci, a da se fici,
ze ovliviluje 1 do urcité miry kvalitu lidského zivota. Bydleni, které je nediistojné a nepiime-

fené, vytvaii socialni bariéry ve spolecnosti. Z téchto diivodl zcela logicky vyplyva,

vvvvvv

Diilezitost bydleni si samoziejmé uvédomuje 1 stat, ktery se do této problematiky angazuje
v ramci bytové politiky. Pozitivni ptistup statu k bytové problematice se odrazi v rastu zi-

votni urovn¢ obyvatelstva daného statu.

Dnesni doba je charakteristicka vysokou konkurenceschopnosti trhu, coz s sebou piinasi
velké mnozZstvi si podobnych produktli, ve kterych se malo zkuseny Clovek jen velmi tézce
mize orientovat. Ani trh s hypotecnimi Gvery neni vyjimkou, proto jsem se ve své praci
rozhodla tento trh prozkoumat. Mym cilem je tedy zmapovat a zhodnotit trh s hypotecnimi

tvéry v Ceské republice.

Préci rozdélim do dvou na sebe navazujicich okruhti — teoretické a praktické ¢asti. Teore-
ticka ¢ast bude rozde¢lena do Sesti kapitol. Prvni kapitola bude vénovana historii hypotecnich
uvértl, protoze hypotecni bankovnictvi nema u nas tak dlouhodobou tradici, jako ve svéte.
Na tuto ¢ast pfimo navazu kapitolou pojednavajici o hypotecnich bankéach. Ve tieti kapitole
se budu zabyvat hypote¢nimi zastavnimi listy, bez jejichz existence by nemohly byt hypotec-
ni Gvéry vilbec poskytovany. Samotné problematice hypotecnich Gvérli budu vénovat celou
ctvrtou kapitolu, ve které definuji jejich zakonné ustanoveni a také jejich mozné c¢lenéni.
Budu se také zabyvat uvérovymi postupy, kterymi musi klient projit, aby mu byla zZadost

o uvér pozitivné vyfizena. Tuto teoretickou ¢ast zakonCim kratkou kapitolou zabyvajici
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se stavebnim spofenim, které lidé také velmi Casto vyuZivaji pfi financovani, popt. spolufi-

nancovani bydleni.

V praktické ¢asti své praci jsem si polozila tti hlavni cile, na které se budu snazit odpoveédét,

a témi jsou:
« zmapovat a zhodnotit trh s hypote¢nimi uvéry v Ceské republice,

e upozornit Zadatele na dileZité parametry tykajici se problematiky hypotec¢nich

uveér,
e srovnat hypotecni produkty jednotlivych bank.

Soudasti prace tak bude jiz zmiflované zmapovani hypoteéniho trhu v Ceské republice
a také popis aktudlni situace s vyvojem urokovych sazeb a dopady finan¢ni krize na hypo-
te¢ni trh. Upozornim 1na dilezité¢ parametry, které hraji znacny vliv pfi spradvném vybéru
hypote¢niho Gvéru, at’ uz se bude jednat o vysi trokové sazby, ¢i délku doby fixace, aj.
Praci zakon¢im srovnanim hypotecnich produktli poskytovanych na ceském hypotecnim

trhu, a také pro objasnéni dan¢ problematiky pfidam feSené ptiklady.
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I. TEORETICKA CAST
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1 HISTORIE HYPOTECNICH UVERU

Pijcovani penéz, nejenom na zajisSténi vlastniho bydleni, je s lidstvem spjato jiz od nepaméti.
Je dolozeno, Ze k plijcovani penéz za uplatu dochazelo jiz ve starém Egypté, ze kterého byl
tento ,,vynosny obchod* prevzat i do antického Recka a Rima. Ovem samotné podatky
historie hypotecnich Uvéru jsou spojeny sjinou oblasti — Babylonskou fisi, a datuji

se do obdobi pted vice nez 3 tisici let.

Dalsim dtlezitym milnikem lidstva byl stfedoveék. V tomto obdobi bylo zdrojem dlouhodo-
bych vetejnych uvérii zastavovani nemovitosti a jejich nasledny prondjem. Vliv cirkve byl
v této dobé¢ natolik enormni, ze bylo neptipustné, aby byla vracena vétsi astka penéz, nez
byla ptivodné piijcena — to zabrafiovalo obohacovani se z uroki, tzv. lichvé. Proto se také

pujcovanim penéz zacali zabyvat Zidé, na které se toto kiest’anské dogma nevztahovalo.

Béhem 14. stoleti zacinaji vznikat v Italii prvni bankovni domy. V €eskych zemich se ban-
kovnictvi zaCind rozvijet az o tfi stoleti pozdéji, a to koncem 17. stoleti. Toto obdobi
je spojeno s rozpadem feudéalnich vztaht, a co je podstatné, doslo i1 ke zruSeni nevolnictvi.
Tyto udalosti mély tak za nasledek rozvoj obchodl s pozemky, coz bylo spojeno 1 s rostouci

poptavkou po penézich.

Vroce 1824 se na Ceském Uzemi objevuje prvni penézni ustav, jehoz existence trva
az do dnes, a tim je Ceska spofitelna. Mezi jeji tehdeji Ginnosti lze zahrnout i investice
do rolnickych nemovitosti, které byly zajiStény zastavnim pravem k t€émto nemovitostem.
Po zaloZzeni Ceské spofitelny nasledovaly i dalsi bankovni instituce — Hypote&ni banka kra-
lovstvi Ceského, Hypoteéni banka markrabstvi Moravského ¢&i Slezsky zemsky pozemkovy
tifad. Koncem 19. stoleti vznikla Zemska banka kralovstvi Ceského, kterd plnila funkci
ustfedni banky a zaroven vyddvala hypotec¢ni zastavni listy na financovani komunéalnich uvé-

i, poskytovala také hypotecni ptijcky na priimyslové objekty.

Obdobi po prvni svétové valce je charakterizovano rozvojem bankovnictvi na izemi nove
vzniklé Ceskoslovenské republiky. V obdobi mezi lety 1918 — 1922 zde vzniklo 16 novych
bankovnich instituci, tento rozmach byl zplsoben 1 infla¢nim tlakem a nadbytkem penéz,

které bylo nutno nékam umistit.

Pro hypotecni uvéry bylo vtéto dob& charakteristické, ze byly poskytovany do vyse
1/2 hodnoty domu a 2/3 hodnoty zemédé€lskych a lesnich pozemkt. Tyto limity byly stano-
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veny zédkonem pouze pro zemské ustavy a spofitelny, u ostatnich penéznich tstavii bylo
mozné ziskat vér 1 0 10% vyssi.

Béhem okupace byla ¢eskd ekonomika podfizena z4jmu RiSe. Lze jednoznacné fici, ze Tis-
ské banky zacaly usilovat o dobie prosperujici Ceské banky, a proto je pro toto obdobi cha-

rakteristické, Ze zacCala faze postupného slucovani ceskych a tiSskych bank.

Obdobi po roce 1948 je typické snahou o postupnou centralizaci, kterd byla spojena
s procesem zndrodnovani akciovych bank. Tato bankovni reforma byla dovrSena v 50. le-
tech a méla za nasledek vznik jednotné bankovni soustavy, kterou tvotily Statni banka Ces-
koslovenska a Investicni banka spolené se statnimi spofitelnami. D4 se fici, Ze obdobi pla-
nované ekonomiky je cernym obdobim hypotecnich Gveért na ¢eském trhu, v této dob¢ hy-

pote¢ni uvéry totiz zmizely nejen z ekonomické praxe, ale 1 z pravniho fadu.

Pocatky renesance hypotecniho tverovani zacinaji po roce 1989. Prvni bankou, ktera ziska-
la licenci na emitovani hypote¢nich zastavnich listd, byla Ceskoslovenska obchodni banka
vroce 1995. Tato doba jeSté ovSem neni pro hypotéky ptizniva, je to zplisobeno jednak
vysokou urokovou sazbou, kterd se pohybovala vrozmezi 12 — 14%, ale 1nezkuSenosti

obyvatelstva.

Po roce 1999 se situace na hypote¢nim trhu razantn€ zménila a to diky poklesu ceny penéz,
ktery zapfiil pfiznivé podminky pro snizovani urokovych sazeb z hypotecnich Uvérd,
a to pod hranici 10%. Toto sniZzeni irokovy sazeb mélo za nésledek, Ze vzrostl zajem inves-
tort o vydané hypotecni zéstavni listy. Dal§i podporou hypotecniho uvérovani se stal

v

1 nenavratny statni pfispévek, ktery byl rozSifen na obce ¢i bytova druzstva.

Postupné od konce 90. let tak dochazelo k ozivovani ekonomiky, jeZ mélo za nasledek na-

rustajici zajem o hypote¢ni uvéry, az do situace, kterou zname dnes. [10]



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 14

2 HYPOTECNI BANKY

Hypotecni banky lze definovat, jako specializované Gvérové instituce, jejichz predmétem

podnikani je poskytovani dlouhodobych piijcek, které jsou kryty nemovitostmi.

Hypotecni banky ziskavaji své financni zdroje z pfimych vkladl a také z emise zadstavnich
listi a obligaci. Emise zéastavnich listli a vlastnich obligaci slouzi k tomu, aby byla pfekondna
nerovnovaha vznikla v ptipad€ neCekaného vybéru ptimych vkladi. Doba splatnosti zastav-
nich listd 1 obligaci je velmi dlouhd — n€kdy 1 vice nez 30 let. Pokud ma banka piebytek
likvidity, umistuje své volné zdroje na mezibankovni trh s cilem maximalizovat sviyj zisk.

Tato ¢innost bank je z diivodl bezpecnosti piisné regulovana statem.

V soucasné dobé se jiZ s Cisté hypotecni bankou nesetkdme. Tato skutecnost je zpiisobena
ristem konkurence na bankovnim trhu. Hypotecni banky byly donuceny zabyvat se posky-
tovanim 1 ostatnich bankovnich sluZeb, takZe se z nich postupem casu staly univerzalni ban-
ky. Dalsim feSenim v boji proti konkurenci byla moZznost fuze s jiZz existujici univerzalni

bankou. [7]

2.1 Struktura hypote¢ni banky

Hypotecni banka, ¢1 dcefind spolecnost komeréni banky, jejiz specializaci jsou hypotecni

uvéry, ma Casto tuto nasledujici strukturu.

2.1.1 Vykonny Fidici vybor

Vykonny fidici vybor, nazyvany téZ obdobny organ, ptedstavuje nejdulezitéjsi organ banky.
Z tohoto vyboru je formulovana strategie a filozofie banky, ma za ukol postarat se o to,
aby banka méla schvalenou uvérovou politiku, aby spravné fungovaly jeji zakladni systémy,

a aby byly dodrzovany stanovené postupy.

2.1.2 Akvizice

V utvaru akvizice jsou piijimany zadosti o uvér, proto se jednd o hlavni kontaktni a infor-

mativni misto pro vSechny Zadatele o uvér.
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2.1.3 Zpracovani dokumentii

V tomto utvaru jsou zpracovavany vSechny dokumenty, které klient ptedlozi bance v pri-

behu schvalovaciho procesu.

2.1.4 Schvaleni uvéru

O schvalovani uvéru rozhoduje uvérovy utvar. Diive zpracované informace jsou vyhodno-

ceny a rozhoduje se o tom, zda bude zadateli iivér poskytnut.

2.1.5 Dokumentace

Tento utvar spravuje vSechny dokumenty, které jsou podminkou pro ¢erpani véru.

2.1.6 Skladovani

Ukolem tohoto atvaru je ,.skladovat® nové Gerpané avéry, a to po dobu 24 mésiciL.

2.1.7 Prodej

Utvar prodeje vytvaii typy hypote&nich produkti odpovidajici pozadavkam Zadatele. Tento

uvar odpovida 1 za spravné predani vSech dokumentii s ivérem spojenych zadateli.

2.1.8 Sprava

V tomto tutvaru je spravovan uvér jménem investora, a to po celou dobu jeho trvani. Utvar

dba na inkasa splatek od dluznika a jejich nasledny pievod Zadateli o Gvér.

2.1.9 Marketing

Povinnosti marketingového ttvaru je mimo klasickych marketingovych ¢innosti i zodpovéd-
nost za fizeni rizika urokovych sazeb, za sjedndvani podminek s investory, za koordinaci

nakupu a prodeje tveéru, za cenovou strategii apod.
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Obr. 1 — Struktura hypotecni banky

2.2 Druhy vynosi hypote¢ni banky

2.2.1 Poplatek za zpracovani Givéru

Z poplatku za zpracovani uvéru jsou kryty naklady za sluzby, jako je piijeti a zpracovani
zéadosti, zpracovani dokumentace, vyplaceni prostiedkl klientovi po schvaleni Givéru. Vyse
poplatku obvykle ptedstavuje necelé jedno procento z Castky poskytnutého avéru. Z tohoto

poplatku je také hrazena provize pro jednatele pti pouziti externich pracovnik.

2.2.2 Poplatek za spravu uvéru

Tento poplatek je vybiran po celou dobu existence uvéru a jsou jim hrazeny naklady
na inkaso splatek jistiny a troku, jejich prevod investorovi, kryje danové naklady, a dale
1 naklady na vymahani avért v ptipad¢ neplnéni zavazkl dluzniky, aZ po realizaci zéstavy.
Castka poplatku se pohybuje od 0,25% az 0,50% tvéru a zavisi na poskytnutych sluzbach.

Bankou jsou uctovany 1 dalsi poplatky, jako napt. penale v ptfipadé opozdéni splatky,

sank¢ni poplatek z nekrytého Seku atd.

2.2.3 Cisty aurokovy vynos

Z avéra, které jsou klientim poskytovany, plyne bance urok.
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2.2.4 Zisk a zdroje z prodeje

Vyse trokové sazby se miize po dobu poskytovani hypote¢niho Gvéru ménit. Touto zmeénou
mize bance vzniknout zisk nebo ptipadnd ztrata. Banky se proti piisobeni tohoto negativni-

ho vlivu chrani riznymi zpasoby, napt. pouZzivaji opce a swapy. [2]
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3 HYPOTECNI ZASTAVNI LISTY

Z charakteristiky hypote¢nich uvért vyplyva, ze to jsou tvéry dlouhodobé, tudiz tyto Gvery
predstavuji pro banku dlouhodobé pohledavky, a jednd se tak o investice vynalozené
na del$i ¢asové obdobi. Pro to, aby banky mohly poskytovat hypotecni Gvéery, potiebuji
dlouhodobé zdroje jejich kryti. Timto zdrojem se stalo vyddvani hypotecnich zastavnich
listti.

Ptesné znéni definice hypote¢nich zéastavnich listli nalezneme stejné tak, jako definici hypo-

tecniho véru v Zakoné o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb.

Definice hypote¢nich zastavnich lista § 28 odstavec 1, 2

Hypotecni zastavni listy jsou dluhopisy, jejichz jmenovitda hodnota a pomérny vynos (dale
jen "zavazky z hypotecnich zastavnich listit") jsou plné kryty pohledavkami z hypotecnich
uveru nebo casti téchto pohledavek (fadné kryti) a popripade téz nahradnim zpiisobem
podle tohoto zdkona (ndahradni kryti). Soucasti nazvu tohoto dluhopisu je oznaceni hypo-
tecni  zastavni list. Jiné cenné papiry nesmi toto oznaceni obsahovat.
Hypotecni zastavni listy muzZe vydavat pouze banka podle zviastniho pravniho predpisu
upravujiciho ¢innost bank se sidlem v Ceské republice (ddle jen "emitent hypotecnich zd-

stavnich listu"). 18]

Déle hypote¢ni zéastavni listy podléhaji také Zakonu o cennych papirech €. 591/1992 Sb.
Hypotec¢ni zastavni listy jsou tedy dluzni upisy, které mohou byt vydavany pouze bankami,
které k této &innosti obdrZely povoleni od Ceské narodni banky se souhlasem ministerstva

financi.

Z uvedené definice vyplyva, Ze odliSnost hypotecnich zastavnich listii od ostatnich dluhopisii
spociva v tom, ze jejich jmenovita hodnota, a to vCetné uroki, je pln¢ kryta pohledavkami
z hypotecnich tvera, které jsou zajiStény zastavnim pravem k nemovitému majetku. Téchto
dluhopisti by ov§em nemélo byt v ob¢hu vice nez 70% z celkové hodnoty vSech zéstav vy-

stavenych ve prospéch emitujici banky. [18]

Zdroje, které banky ziskavaji z emise a prodeje hypotecnich zastavnich listl, jsou pouzivany

na poskytovani hypotec¢nich avéra. Jistou vyjimku zde ptedstavuje tzv. nahradni kryti hypo-
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te¢nich uveért. Pod pojmem ndhradni kryti se rozumi investovani zdroji ziskanych emisi
hypotecnich zastavnich listi do jinych cennych papiri, minimaIné stejné kvalitnich, jako jsou
samotné hypoteéni zastavni listy. Ceska pravni Uprava za takové cenné papiry povaZuje
zejména statni dluhopisy a pokladni¢ni poukazky vydavané Ceskou narodni bankou.
Za nahradni kryti jsou téZ povazovany vklady u Ceské narodni banky a hotovost v pokladné
hypotecni banky. VySe ndhradniho kryti nesmi ptekrocit 10% celkového objemu emise hy-

potec€nich zastavnich listt.

Z troku ziskanych z poskytnutych hypotecnich uvéri, jsou pak bankou vyplaceny uroky
majitelim hypotecnich zastavnich listli. Ze splatek hypotecnich Gveéra banka vytvari fondy,
z kterych po uplynuti doby splatnosti vyplaci drzitelim hypotecnich zastavnich listi 1 patfic-

nou jmenovitou hodnotu téchto listi. [5]

Hospodateni a emise hypotecnich zastavnich listi je dikladné sledovano dozor¢imi orgéany
a Casto se stava, ze je vedeno oddélené od ostatnich aktivit vydavajici banky. Hypotecni
zastavni listy tedy predstavuji vysoce kvalitni cenny papir, ktery je nékolikanasobné zajisto-
van zéastavnim pravem k nemovitosti, hypotecnim tvérem, kvalitou celkového hospodaieni

emitujici banky, statnimi podporami a garancemi.

Hypotec¢ni zastavni listy jsou vydavany na dobu urcitou a to nejCastéji s dobou splatnosti
5 az 15 let. Po uplynuti doby splatnosti jsou od majitelti vykupovéany zpét a vraci se jim su-

ma pen€z, na kterou zni nominalni hodnota hypotec¢niho zastavniho listu.

Drzitelim hypote¢nich zastavnich listd jsou v pravidelnych intervalech, minimaln¢ vsak jed-

nou za rok, vyplaceny uroky, které jsou osvobozeny od zdanéni.

Hypotec¢ni zastavni listy piedstavuji velmi dobrou formu dlouhodobého spoteni, navic jejich
vysoka kvalita a bezpecnost ulozeni penéz je zarukou pomérné snadné prodejnosti

na burzach 1 pted dobou jejich splatnosti. [5]
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4 HYPOTECNI UVERY

Po celém svété je hypotecni uvér chapan piedevsim jako uvér na investice do nemovitosti,
jehoz splaceni je zajiSténo zastavou k nemovitosti. AvSak toto konkrétni vymezeni se mtize
v riznych zemich lisit. Ceské hypotedni zakonodarstvi je inspirovano pravni Gipravou Spol-
kové republiky Némecko. Némecka pravni uprava definuje hypotecni Uveér nepiimo,
tzn. Ze definuje ¢innosti, které jsou hypote¢nim bankdm povoleny. Hypotecni uvér je zde
vyjadien jako: ,,poskytovani uvérti na tuzemské nemovitosti a vydavani dluznich upist (hy-
poteCnich zéstavnich listi) na zdklad¢ ziskanych hypoték. Oproti tomu v anglosaskych
zemich jsou hypotecni uvéry poskytovany i na zastavu hmotné véci, jako je tfeba zbozi,

popt. dobytek. [5,6]

4.1 Zakonné upraveni hypote¢nich uvéri

Hypotec¢ni uvér byl definovan Zakonem o dluhopisech €. 190/2004 Sb., tento zékon vstoupil
v platnost dnem vstupu Ceské republiky do Evropské unie, tedy 1. kvétnem 2004.

Definice hypotecniho uvéru § 28 odstavec 3

Hypotecni uver je uver, jehoz splaceni vietné prislusenstvi je zajisténo zastavnim pravem
k nemovitosti, i rozestavéné. Uvér se povazuje za hypotecni ivér dnem vzniku prdvnich
ucinkii zastavniho prava. Pro ucely kryti hypotecnich zastavnich listi Ize pohledavku z hy-
potecniho uveru nebo jeji cast pouzit teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich zdstavnich

listit 0 pravnich ucincich vzniku zdstavniho prdava k nemovitosti dozvi.

Zakon o dluhopisech dale uvadi, Ze nemovitost se musi nachdzet na zemi Ceské republiky,
¢lenského statu Evropské unie nebo jiného statu, tvoficiho Evropsky hospodatsky prostor.
Pted novelizaci zékona se hypotecni Uvéry vztahovaly pouze na nemovitosti nachazejici

se na uzemi Ceské republiky.
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Dalsi diilezitou zménou, kterou novela Zakona o dluhopisech pfinesla, bylo pojeti pojmu
hypotecni uvér. Diive musely byt spInény dvé zékladni nalezitosti, pro udéleni hypotecniho

uvéru:
e uveér musel byt pouzit pouze na investici do nemovitosti,

e uveér musel byt jistén zastavou nemovitosti.

V dnesni dobé¢ 1ze hypote¢nim uvérem financovat jakoukoli investici, tzn. ze 1ze poskytnout
1 neucelovy uvér, podminkou vSak stale zlistava, ze investice musi byt kryta zastavnim pra-

vem k nemovitosti. [11]

Za objekt hypotecniho tivéru k investici do nemovitosti miize byt povazovan napf-.:

stavebni pozemek,

e nemovitost, ktera slouzi k bydleni (rodinny diim ¢i bytova jednotka),
o nemovitost slouzici k rekreaci,

e polyfunk¢ni dam (bytovy, provozni),

e nemovité piislusenstvi, které je soucasti vySe uvedenych nemovitosti (garaz, bazén,

sauna, terénni Upravy pozemku, atd.),

e podnikatelské objekty.

4.2 Druhy hypotecnich uvéru

Tak jako u klasickych komercnich Gvért se 1 u hypotecnich uveért setkavame s jejich Clene-
nim a to hned z né¢kolika hledisek. Nejvice se vyskytujici hledisko je hledisko ¢asu, uvérova-
ného objektu a Givérovaného subjektu. DalSim neméné vyznamnym hlediskem c¢lenéni je hle-

disko zptsobu jejich kryti. [5]

4.2.1 Hledisko ¢asové

Navzdory tomu, Zze pro hypotecni uvéry je charakteristicka jejich dlouhodobost, v praxi

Jje mozné se setkat 1 se vSemi ostatnimi druhy.
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Hypotecéni uvér kratkodoby a stiednédoby

Kratkodobym tuvérem se obvykle rozumi druh uvéru s dobou splatnosti do jednoho roku,
splatnost stfednédobého uveru spada do intervalu od 1 do 5 let. S takto kratkou dobou
splatnosti jsou spojeny 1 vysoké mésini splatky, proto se tyto druhy hypotecnich Gvéra

v praxi téméf nevyskytuji.

Hypotecéni uvér dlouhodoby

Dlouhodobé hypotecni uvéry se zpravidla vyznacuji splatnosti od 5 do 40 let. Nejzadangjsi
jsou pii tom uvéry s dobou splatnosti 20 let. Toto zjisténi dokazuje vztah mezi velikosti

splatky, velikosti iroku a dobou splatnosti.

4.2.2 Hledisko uvérovaného objektu

Toto hledisko ¢Clenéni byva v literatuie Casto oznaeno pod pojmem clenéni podle tcelu.

Objekt neboli ucel ditvodu poskytnuti hypote¢niho véru zde predstavuji dvé skupiny, a to:

Hypotecni uvéry poskytované na bytové ucely

Hypotecni uvéry poskytované na bytové ucely jsou uréeny pro bytovou vystavbu, koupi
¢i rekonstrukcei nebo jsou vylucné spojeny s uvérovanim pozemkového vlastnictvi a vlastnic-
tvi nemovitosti. U téchto druht aveéra se mizeme setkat i s oznacenim pravé hypotecni tve-
ry nebo tcelové hypotecni tveéry. Timto druhem Gvéru Ize 1 financovat — koupi druzstevniho
bytu, slozeni clenského podilu do bytového druzstva, zaplaceni odstupného dosavadnimu
uzivateli druzstevniho bytu mnebo zaplaceni odstupného uvedeného v darovaci smlouvé
k nemovitosti, rekonstrukci bytu v majetku obce nebo druzstva s cilem ziskani uzivaciho

prava k bytu apod., zadatel v§ak musi rucit dal$i nemovitosti, kterou ma ve vlastnictvi.

Hypotecni uvéry poskytované na nebytové ucely
Hypotec¢ni tvéry poskytované na nebytoveé tcely jsou zndmy i pod pojmem neprave, neuce-
lové hypotecni Gvéry, ale v praxi jsou nejcastéji oznaCeny nazvem Americka hypotéky.

Ve své podstaté 1ze Americkou hypotéku oznacit jako druh spotiebniho Gvéru zajisténého

(R4

uvért, ale zpravidla vyssi nez u ucelového hypotecniho uvéru. [5,7]
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4.2.3 Hledisko uvérovaného subjektu

o Hypotecni uvéry pro fyzické osoby, které jsou starsi 18 let s prilkazem totoZnosti
a trvalym pobytem na uzemi Ceské republiky nebo s priikazem o povoleni pobytu
ob¢ana statu Evropské Unie. Zadatel musi byt po dobu trvani hypoteéniho uvéru

v produktivnim véku.

e Hypotec¢ni uvéry pro pravnické osoby (tento druh hypotecniho Gvéru neni v praxi
piilis Casty, protoze maloktera pravnicka osoba splituje podminky pro ziskani ave-

ru).

e Hypotec¢ni avéry pro obce a mésta.

4.2.4 Hledisko vySe tvéru

Hypotecni uvéry mizeme rozliSit 1 podle maximalni vyse, kterou mize klient ziskat. Maxi-
malni vySe hypotecniho uvéru je dana hodnotou nemovitosti, vybranym druhem hypote¢niho
uvéru a v neposledni fad¢ ptijmy klienta. Tato hodnota je dand procentem z hodnoty zasta-
vené nebo pofizované nemovitosti. U Americké hypotéky se hodnota pohybuje kolem 70%
ceny obvyklé zastavené nemovitosti, u ucelovych uvéri na bydleni se setkavame s uvéry

do vyse 70%, 85%, 90% nebo dokonce 1 100%.

4.2.5 Hledisko mozZnosti kombinace

V nékterych bankéch existuje moznost kombinace hypotecniho véru s jinymi produkty.
Jedna se predevsim o stavebni spofeni, Zivotni pojiSténi ¢i hypotecni zastavni listy.

Tyto varianty nabizeji moznost, ze klient splaci bance naptiklad jenom uroky z hypotéky
a nasledné jednorazove hypotéku, nebo jeji ¢ast splati z penéz ze stavebniho spofeni, zivot-
niho pojiSténi nebo hypotecnich zéastavnich listt. [12]

Dalsi zpiisob, jak lze délit hypotecni uvéry, je jejich splaceni ¢i podle doby splatnosti.

Obé¢ tyto moznosti jsou vice popsany v nasledujici kapitole ivérové postupy.
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5 UVEROVE POSTUPY

5.1 Proces ziskavani hypotecniho uvéru

Zadatel o hypote¢ni uvér musi projit procesem piesné stanovenych a na sebe navazujicich
postupti. Tento proces je €asto oznacovan jako zivotni cyklus hypotecniho Gvéru. Samotny
proces se skldda ze tii po sob¢ nasledujicich fazi: faze ptipravna, fdze schvalovaci a faze

realizacni. V praxi Casto fazi ptipravnou predchazi faze pred-ptipravna. [5]

5.1.1 Féaze pred-pripravna

V této casti zivotniho cyklu hypotecniho uvéru si klient vybird vhodnou banku. Pti rozho-
dovani zadatel Casto klade pozadavky na vySi urokové sazby, poplatky za vedeni uctu
a poplatky za posouzeni zadosti o uvér. Aby vybér banky byl co nejobjektivné;si, klient
by mél vybirat minimaln¢ z péti bank. Obycenému clovéku by tento priizkum bankovnich
produktli zabral tfi pracovni dny, proto se v praxi mizeme Casto setkat s Cinnosti tzv. neza-

vislych finan¢nich poradct. [13]

Doklady poti‘ebné k vyFizeni hypote¢niho uvéru

e dolozeni vySe ptijma zadatell, spoludluznika ¢i rucitele (danové piizndni, potvrzeni

pfijmu od zaméstnavatele),

e ocenéni zastavované nemovitosti, vypis z katastru o zaneseni zastavniho prava +

vinkulaci pojiSténi této nemovitosti ve prospéch banky.

Banka musi pozadovat 1 doklady o nemovitosti a to v ptipad¢, Ze je v€r pouzit na investici
do nemovitosti. Pi1 koupi nemovitosti je tieba kupni smlouva (smlouva o budouci kupni
smlouve) a vypis z katastru nemovitosti. Jedna-li se o vystavbu, rekonstrukci ¢i opravu, jsou
zapotiebi tyto dokumenty: stavebni povoleni (s nabytim pravni moci), projektovou doku-
mentaci, rozpocet stavby, smlouvy s dodavateli, vypis z katastru nemovitosti (existence

a vlastnictvi stavebniho pozemku ¢i nemovitosti). [14]

5.1.2 Faze pripravna

V této etapé klient podéava zaddost o poskytnuti avéru, ptipadné o poskytnuti ptislibu uvéru.

Banka po klientovi pozaduje zékladni informace o jeho osob¢, ptipadné o spoluzadatelich,
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o jeho platebnich schopnostech, o moZnych zarukach, které mize klient poskytnout, o tice-
lu, na ktery bude uvér vyuzit, o pozadované vysi uvéru, dobé¢ jeho splatnosti a o jeho zdvaz-
cich plynoucich pievazné z diive piijatych uvert. Klient musi dat bance souhlas s pouziva-
nim jeho osobnich dat. MliZe se stat, ze ptipravna faze mtize trvat 1 déle nez dva mésice,
z nich pak nejdelsi dobu obvykle zabira ocenéni zastavované nemovitosti, které trva nejvyse

5 dnt. [5]

5.1.3 Faze schvalovaci

Soucasti této faze je vypracovani a podpis tverové smlouvy. U dokumentt, které byly kli-
entem predlozeny, se kontroluje jejich spravnost a uplost tdaji. Banka zde posuzuje miru
uvéroveho rizika a stupeii jeho zajisténi, dale vypracovava podminky poskytnuti a splaceni
uvéru. Samotné schvalovani ivéru byva nékolikastupniové, jednotlivé zadosti jsou posuzo-
vany kolektivné tveérovymi vybory, kone€nym schvalenim jsou poté povéreni konkrétni
pracovnici. Pokud klient pfedloZil poZzadované dokumenty v potadku, kladné vytizeni

schvalovaci faze trva 2 az 3 dny. [5]

5.1.4 Faze realiza¢ni

Realiza¢ni faze nastava po podpisu hypotecni smlouvy, kdy se vklad zastavniho prava za-
znamenava do katastru nemovitosti. Dochazi zde ke splnéni podminek Cerpéani a splaceni

uvéru a k jejich kontrole. [5]

Faze zivotniho cyklu tivéru

Pripravna Schvalovaci Realizaéni
Zadost o oskytnuti Vypracovani avero- 5 s oo
. 13 P , Cerpani uvéru
uvéru vé smlouvv

Provérka nalezitosti
7adosti

Stanoveni podminek
avéru

Splaceni ivéru
a uroku

Doplnéni tdaji

Podpis Gvérové
smlouvv

Opatteni pfi nespla-
ceni

Obr. 2 — Faze Zivotniho cyklu uveru [5]
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5.2 Posuzovani bonity klienta

Hypotecni avéry jsou poskytovany bankou zadateli jako docasnéd pujcka, kterd musi byt
zadatelem v patfiéném terminu splacena, navic jsou hypotecni uvéry poskytovany ze zdroji,
které byly bance docasné svéfeny do péce. Z téchto davodi je zcela logické, Ze banka chce

mit jistotu, ze budouci dluznik je schopen poskytnuty uvér vcetné uroki splatit.

Posuzujeme-li platebni schopnost u zaddosti o hypotecni uvéry nepodnikatelské, setkdvame

se s témito tfemi subjekty: zadatel, spoluzadatel a rucitel.

Za 7adatele neboli budouciho dluznika se povazuje ten, kdo podé Zadost o Gvér a je realiza-

torem zameéru investovat do nemovitosti.

Spoluzadatel ¢i budouci spoludluznik je tak osoba, kterd je do realizace investovat do ne-
movitosti uritym zplisobem zapojena. Jedna se o osoby spiiznéné se Zadatelem — manzelé
nebo manzelky vystupuji jako spoluzadatelé automaticky. Ostatni blizci ptibuzni, ale 1 cizi

osoby se spoluzadateli stavaji, jen ze svého dobrovolného rozhodnuti.
Rucitelem mize byt fyzickd nebo pravnickd osoba, kterd se k ruceni za Givér zavaze.

Pti posuzovani platebni schopnosti u zadosti o hypotecni uvér podnikatelsky, mohou viici

bance vystupovat: zadatel a dluznik.

Zadatel o uvér mize byt bud’ fyzickd osoba (zaméstnanec), podnikatel nebo osoba préavnic-
ka. V Ceské republice mize byt pod pojmem prévnickd osoba oznacena vetfejnd obchodni
spolecnost, spolecnost komanditni, spolecnost s rufenim omezenym, akciova spole¢nost

anebo druzstvo. Pravnické osoby mohou byt 1 vefejnopravniho charakteru, ptfedevsim obce.

Prakticky tytéZ osoby mohou vystupovat vii¢i bance jako rucitelé. [6]

vvvvv

vydajim a odhadnuté vysi splatek tivéru plus urcitou rezervu. U pifjmt plynoucich ze zavis-
lé Cinnosti poZaduji banky potvrzeni o téchto piijmech za poslednich 3 — 6 mésict. Dosahu-
je-li Zadatel piijmy z podnikdni, musi pfedlozit dafiové ptiznani zpravidla za posledni dvé
zdanovaci obdobi, a to se vSemi pfilohami. Vykazuje-li pfijmy z jinych zdroja, vyzaduje

banka ptedlozit 1 doklady, ze kterych vySe takovych piijma plyne a dobu jejich trvani. [8]

Banky hodnotici bonitu zadateli o uvér by se mély soustfedit na hodnoceni jeho prévnich

poméri, divéryhodnosti a hospodaiske situace.
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Platebni schopnost klienta piedstavuje schopnost splacet hypotecni uvér a je prokazovana
porovnanim jeho piiymi s velikosti splatek hypotec¢niho tvéru. Ke splaceni tvéru nelze vSak
pouzit vSechny piijmy, kterymi klient disponuje. Banka posuzuje dostate¢nost piijmua klienta
tak, ze od jeho celkovych piijmi odecte vydaje, které vynaklada na bézny chod domacnosti
(jidlo, najem, doprava, apod.), tzv. zivotni minimum a dalSich vydaji (jina splatka Gvéru,

pujcky, alimenty, platba zivotniho pojisténi, apod.).

5.3 Stanoveni vySe hypotecniho tvéru

Z teoretického pohledu by méla maximalni mozna vySe hypote¢niho uvéru dosahovat hod-
noty, kterou pfedstavuje cena nemovitosti slouzici jako zéastava. Pokud by nastala situace,
ze prijemce hypotecniho uvéru by se stal platebné neschopnym a nebyl tedy schopny dale
hypote¢ni uvér splacet, mize hypotecni banka na zéklad¢ zastavniho prava nesplaceny dluh

uhradit z vynosu z prodeje této nemovitosti. [4]

Stanoveni vySe hypotecniho uvéru zavisi na téchto faktorech:
o vysi disponibilnich zdroji klienta vyuzitelnych ke splaceni avéru,
¢ hodnot¢ nemovitosti,

e cen¢ financovani predmétu — pouze u ucelovych véra. [1]

5.4 Cerpani Gvéru
Hypotec¢ni véry je mozno Cerpat dvéma zpiisoby a to jednorazové ¢i postupné. Mozna va-

rianta splaceni se odviji 1 od tcelu, na ktery bude Gvér vyuzit.

Klient voli jednorazové Cerpani v piipadé, kdy je z uvéru financovana koupé jiz existujici
nemovitosti, nebo pokud je hypotecni uvér pouzit na splaceni jiného diive poskytnutého
uvéru.

Hypotec¢ni avéry jsou definovany jako uvéry ucelové, proto se Castéji pfistupuje k postup-
nému Cerpani Uvéru, které probiha bezhotovostni formou. Bezhotovostni forma splaceni
predstavuje proplaceni faktur nebo thrady, které ze zédvazki plynou, navic zvySuje moznost
kontroly ucelu Cerpani uvéru. Postupné Cerpani hypote¢niho Gvéru se sjednava tehdy, po-

kud je z Gvéru financovana vystavba €1 rekonstrukce nemovitosti. [5,8]
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5.5 Splaceni Gvéru

Doba splatnosti miize dosahovat uz 1 40 let. Nejkrat$i dobu splatnosti stanovuji banky
na 5 let. Nejuzivangjsi je pak splatnost 20 let. Splatnost ovSem nesmi byt delSi nez doba
zivotnosti nemovitosti, kterou méa banka v zastavé. Zaroven je omezena vékem odchodu

do dichodu nejstarsiho zadatele, tedy v rozmezi od 60ti az 70ti let zivota.

Tabulka popisuje vysi splatky hypote¢niho tveéru ve vysi 1 000 000 K¢ pro danou dobu

splatnosti a irokovou sazbu. [3]

Tab.1 — Vyse splatky hypotecniho uveru

Splatnost (v letech)

Sazba

v %) 5 10 15 20 30
3,00 17 970 9 660 6910 5550 4220
3,50 18 190 9 890 7150 5800 4490
4,00 18 420 10 120 7 400 6 060 4770
4,50 18 640 10 360 7 650 6 330 5070
5,00 18 870 10 610 7910 6 600 5370
5,50 19 100 10 850 8170 6 880 5 680
6,00 19 330 11100 8 440 7160 6 000
6,50 19 570 11350 8 710 7 460 6 320
7,00 19 800 11610 8 990 7750 6 650
7,50 20 040 11 870 9270 8 060 6 990
8,00 20280 12 130 9560 8 360 7 340
8,50 20 520 12 400 9 850 8 680 7 690
9,00 20 760 12 670 10 014 9 000 8 050

Na splaceni tivéru ma vliv zptisob jeho Cerpani, tudiz 1 splaceni miize byt jednorazové nebo

postupné, popt. mize se jednat o kombinaci uvedenych zptisobti.

Priitbézné splaceni ptedstavuje nejCastéjsi zptsob, jak splacet hypotecni uvér a to formou
pravidelnych konstantnich mési¢nich anuit. Tato konstantni vySe ziistavd pouze po dobu,
po kterou je fixovana Urokova sazba z Gvéru, protoze pii zméné urokové sazby se méni

odpovidajicim zplisobem i vySe anuity. [§]

Jednoréazové splaceni se pouziva pouze ve specialnich piipadech hypotecnich Gvéra
a v praxi se u sttednédobych a dlouhodobych uvért témét nevyuziva. Nejcastéjsi piipad
se vyskytuje ve spojitosti s pojiSténim, eventuelné 1 stavebnim spofenim. K jednordzovému

splaceni hypotecniho tvéru mize dojit 1 neplanované napt. imrtim klienta. [8]
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Hypotec¢ni avéry mohou byt splaceny 1 témito zptlisoby:

o progresivni, kdy klient ze zacatku plati niz§i mésicni splatky, které se mu postupné

v prubchu let zvysuji,

4

o degresivni, kdy je klientem zpocatku placena vyssi ¢astka, ktera se mu postupné

snizuje,

o anuitni, kdy klient po celou dobu trvani avéru plati stejnou vysi mésicni splatky,
tento typ splaceni je nejcastéjsi a vySe mésicni splatky se béhem fixace urokové

splatky nemeéni.
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(1 Jistine [ Urek
& 000,00 -
5 000,00 4
4 000,00 +
ke 3 000,00 -
2 000,00 -

1 000,00 4

0
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Splatka &.

Obr. 3 — Anuitni splatka [19]

5.6 Vyse urokové sazby

Cena, ktera se plati za uvér, je slozena ze zaplacenych uroki spocitanych z urokové sazby,
ale také poplatkti. Pokud se maji porovnat uroky zaplacené za 2 rtizné uvery s rtiznymi do-
bami splatnosti, je lepsi vyjadrit zaplacené uroky pomoci efektivni trokové sazby, za kterou

banka poskytuje uvér.

Urokova sazba, ktera je stanovena bankou, neni stejna po celou dobu splaceni uvéru. Sjed-
nava se na pevné, predem stanovené obdobi, na tzv. dobu fixace. Délka doby fixace byva
nejcastéji 5 let, ale v posledni dob¢ se zacalo prosazovat 1 krat$i obdobi (1 nebo 2 roky)
nebo naopak delsi (az 30 let). Jakmile doba fixace skonci, banka stanovuje novou irokovou
sazbu podle aktudlni situace na trhu. Se zménou urokové sazby je spojena i zména vyse

anuitnich splatek. [9]
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Urokovou sazbou se rozumi sazba, ktera je sjednina mezi bankou a klientem jesté pred
podpisem uvérové smlouvy. VySe urokové sazby zavisi na aktualni nabidce banky, kdy ban-
ka nabidne klientovi urcitou sazbu a klient bud’ nabidku pfijme ¢i odmitne. VySe nabidnuté

urokové sazby zavisi predevsim na téchto faktorech:

5.6.1 Urokové sazby na trhu

Vyse trokové sazby z hypotecnich vér je ovlivnéna sazbami dluhopisti, protoze prave
dluhopisy jsou zdrojem penéz pro banky, proto velmi zaleZi na tom, jak draze nebo levné

hypotecni banka tyto zdroje koupi.

5.6.2 ,Kbvalita* klienta

Banka musi minimalizovat riziko nesplaceni uvéru, proto si velmi dobie provétuje 1 klienty

s dlouhotrvajicimi stabilnimi piijmy.

5.6.3 Doba splatnosti hypote¢niho tvéru

Cim delsi je doba splatnosti, tim vétsi riziko banka podstupuje, protoZe je vic ¢asu na to,
aby se cokoli na stran€ klienta zménilo. Proto se banka proti t€émto rizikovym obchodim

Jisti vy$si urokovou sazbou.

5.6.4 Doba fixace

Vyse urokoveé sazby je ovlivnéna 1 tim, jak dlouho bude pevna, tj. neménna a za jakou dobu

vwr

fixace klient musi ptiplatit v podobé& vyssi tirokové miry, a tudiz vyssich splatek.

5.6.5 Konkurenéni prostiedi hypote¢nich bank

Vysoké konkurenceschopnost mezi bankami se odradzi i na poklesu trokové miry.

5.6.6 Druh produktu

V dnesni dob¢ banky nabizeji vice druhti hypote¢nich uvérii. Jednotlivé nabizené produkty
se od sebe lisi napt. cenou, banky dale nabizeji hypote¢ni tivéry od 70% hodnoty nemovitos-

ti a avéry do 100% hodnoty nemovitosti.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 31

5.6.7 Novy klient nebo konce fixace

Banky c¢asto nabidnou rtizné trokové sazby pro nové klienty a pro klienty, kterym prave
skoncila doba fixace. Ve snaze se novému klientovi zalibit, banky nabizeji niz§i arokovou

sazbu.

Klient, kterému skoncila doba fixace, mél moznost pouze jedenkrat po dobu splaceni tvéru
prestoupit k jiné bance, a tim tak uSetfit na splatkach hypotéky. Tato neptfesnost v zakoné
o danich z pfijmu byla velmi kritizovana, a proto nové Ministerstvo financi umoZznilo néko-
likanasobné refinancovéani hypoték. Pokud se tedy klient rozhodne ptestoupit po druhé,

popft. vicekrat, uz neztraci narok na danovy odpocet urokii z hypotecniho uvéru. [3, 36]

5.7 Zajisténi hypote¢niho Gvéru

Nutnou podminku pro poskytnuti hypotecniho Gveru predstavuje zajiSténi zastavnim pra-
vem k nemovitosti. Pokud je hypotecni tvér Cerpan na koupi ¢i vystavbu nemovitosti, ob-
jektem uvéru byva piimo zastavovand nemovitost. Pokud je hypotecni uvér Cerpan ja-
ko netcelovy, tak v zastavé mtiZze byt 1 jind nemovitost ¢i dokonce vice nemovitosti, jedinou
podminkou je, Ze se zastavovana nemovitost musi nachazet na uzemi Ceské republiky, ¢len-

ského statu Evropské unie nebo jiného statu, tvoticiho Evropsky hospodatsky prostor.

V zékoné je stanoveno, Ze banka mize poskytnout ivér maximalné do vySe 70% zastavni
hodnoty zastavené nemovitosti, tzn. Ze Uveér musi byt zajiStén nemovitosti minimalng
na 143%. Stane-li se, ze banky poskytuji uvéry do vyssi hodnoty, musi se najit ndhradni

kryti nad zdkonem stanovenou hranici.

Na nemovitost, kterd ma slouzit pro zajisténi hypote¢niho uvéru, nesmi byt uvaleno jiné
zastavni pravo tfeti osoby, tj. vécné bifemeno doziti, ¢i jiné zastavni pravo (pokud nejde

o refinancovani véru).

Nemovitost musi byt v zastavé celd, banky neakceptuji napt. polovinu domu. Do zastavy
vSak lze dat i rozestavénou nemovitost, ta vSak musi byt zapsana v katastru nemovitosti.
Do katastru nemovitosti lze zapsat rozestavénou stavbu, pouze za ptredpokladu, Ze je jiz
postaveno jedno nadzemni podlazi. Banka poté uvoliiuje penize postupné, podle toho,

jak roste cena nemovitosti v disledku jeji vystavby. [15]
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5.8 Podpory hypotecniho tivérovani na bydleni

Statni podporu hypote¢niho Uvérovani na bydleni ptedstavuje poskytovani ptispévku

k trokim z hypote¢niho Gvéru a zvyhodnénych uvérii od Statniho fondu rozvoje bydleni.

Jesté v minulém roce nebyla statni podpora vyplacena, v letoSnim roce zacala byt podpora
opét vyplacena. Dlivodem proto byla vySe urokové sazby, ktera dosdhla tirovné 5,6% roc-

n¢. O dotaci se zada ptimo v bance a je v podobé 1%, resp. -1% z Grokd.

Vyse urokové dotace se kazdoro¢né stanovuje na zdkladé primérné urokové sazby z po-

skytnutych hypote¢nich avéra s narokem na podporu z piedchoziho roku.

Podporu hypotecniho ivérovani na bydleni upravuje natizeni vlady:
e . 249/2002 Sb.
e ¢.33/2004 Sb.

5.8.1 Kdo ma na podporu narok?

Jednou z podminek piidéleni piispévku k hypotecnimu uvéru je veék zadatele, ktery nesmi
v roce podani zadosti dovrsit vék 36 let. V piipadé manzeli nesmi ani jeden z nich ptekrocit

tuto v€kovou hranici.

Dalsi podminku tvofi skutecnost, ze zadatel o pfispévek k hypote¢nimu tvéru (v piipade
manzelll ani jeho partner) nesmi v dobé podani Zddosti mit ve vlastnictvi ani ve spoluvlast-
nictvi byt, bytovy diim nebo rodinny dim vyjma bytu nebo rodinného domu s jednim bytem,
na jehoz koupi je podpora zdddna. Tento byt ¢i rodinny diim se musi nachdzet na uzemi
Ceské republiky, musi byt nejméné dva roky stary a po dobu poskytovani zadosti slouzit

k trvalému bydlisti zadatele. [17]

5.8.2 Darnové odpisy

Od zékladu dané€ z ptijmua fyzickych osob lze odecist ¢astku zaplacenou na urocich z hypo-
tecntho uvéru snizenou o statni podporu. VysSe této castky ovSem nesmi piekrocCit
300 000 K¢ na jednu domacnost. Podminkou pro tento odpocet je, aby ten, kdo si uroky
odecita, mél trvalé¢ bydlisté v tvérované nemovitosti. Odpocet urokll lze provést pomoci

danového ptiznani a potvrzeni o vysi urokll vystavi na pozadani banka. [17]
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6 STAVEBNI SPORENI

Stavebni spofeni nabizi jednoduchou a efektivni variantu spofeni, jak pro fyzické,
tak 1 pravnické osoby. Principem je kolektivni zptsob ukladani finan¢nich prosttedkii jeho

ucastniki, zatimco jedni spofi a druzi uz mohou cerpat uver.

Princip stavebniho spofeni je velmi jednoduchy. Po zalozeni smlouvy o stavebnim spoteni,
zatne klient ukladat své volné finan¢ni prostiedky na ucet stavebniho spotfeni. Vysledna
castka se poté sklada z uspotfené Castky, statni podpory a uroki ziskanych od stavebni spo-

fitelny.

Minimalni doba spofeni je dana zdkonem a trva 24 mésicl, po uplynuti této doby ma klient
u veétSiny bank ndrok na uvér ze stavebniho spofeni. Tento uvér je vyuzivan na bytové po-

woev

tfeby a jsou mu piidéleny vyhodnéjsi urokoveé sazby nez u avera hypotecnich.

Vklady do stavebniho spofeni jsou UroCeny bé€znou urokovou sazbou. AvSak to, co déla

stavebni spofeni zajimavou formu investovani, jsou jiZz zmifované statni piispévky.

Narok na statni podporu maji pouze fyzické osoby. Vyse statni podpory piredstavuje 15%
z ro¢ni usporené castky, maximalné vSak z 20 000 K¢. Piesahne-li klient ¢astku 20 000 K¢
v jednom roce, automaticky se mu pfevadi do roku nasledujiciho (musi mit ve smlouve

oznaceno, ze zada o pfiznani statni podpory).

Stavebni spofeni je spofeni ucelové, tudiz tcastnik spofeni mize naspotfené prostiedky pou-
zit pouze na financovani bytovych potieb. Zadkon vSak umoziuje vyjimku — dovoluje naspo-
fenou c¢astku spolu s ¢astkou statniho ptispévku pouzit na cokoli, podminkou je, ze doba

spofeni musi pfesahnout 6 let.

Jistoty stavebniho spoieni

o stavebni spofeni minimalizuje nepiiznivé vlivy vyvoje na trhu — Grokové sazby

z vkladi 1 Gvera jsou pevné dané po celou dobu trvani spoteni,

o Cinnost stavebnich spofitelen je presné definovana zdkonem, navic spofitelny podlé-

haji stalému dohledu ministerstva financi,

e vklady stavebniho spofeni jsou ze zakona pojiStény,
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e pozada-li ucastnik stavebniho spofeni o tvér ze stavebniho spofeni je mu nabidnut
nizky arok,
e meésicni splatky a splaceni uvéru jsou propocitany predem.

Vynosy plynouci ze stavebniho sporeni

statni podpora = 15% z ro¢n¢ uspotené ¢astky,

e statni podpora je piidélovana bez ohledu na vék,

e moznost osvobozeni uroki a statni podpory od dané z piijmil fyzickych osob,
e uroceni uspor az 2,5% p.a.,

e pii Sestiletém spoteni Cisty trokovy vynos az 7,04%. [20]
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II. PRAKTICKA CAST
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7 AKTUALNI SITUACE NA HYPOTECNIM TRHU CR

V soucasné dobé tvoii ¢esky hypotecni trh 16 bankovnich instituci poskytujicich hypotecni

uvery.

e Hypotecni banka

o Ceska spofitelna

e Komercni banka

e Citibank

o Ceskoslovenska obchodni banka
¢ GE Money Bank

e ING Bank N. V.

e mBank

Postovni spoftitelna

e [BBW Bank CZ a.s.

e Oberbank AG

e Raiffeisenbank

e Volksbank CZ

e UniCredit Bank

e Waldvieler Sparkasse von 1842

e Wiistenrot hypotecni banka a. s.

7.1 Podil hypoteénich bank na trhu CR v roce 2008

wev

Ceska spofitelna, Komeréni banka a Raiffeisenbank. Tyto bankovni ustavy poskytly

v minulém roce ob¢antim 56 373 hypote¢nich Gvér v objemu 101 mld. K¢, coz predstavuje

89% trhu.

Tab. 2 — Pocet a objem poskytnutych hypotecnich uverii
v jednotlivych bankach [35]

Banka Pocet Objem
(v ks) (v mil. K¢)

Hypotecni banka, a. s. 19 577 37241
Komercni banka 15 564 25 831
Raiffeisenbank 10 243 19 129
Ceska spotitelna 10 989 18 847
GE Money Banka 4221 5736
UniCredit Bank 1637 3 955
Wiistenrot hypotecni banka a. s. 2 266 3 188
Celkem 64 497 113 927
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Nasledujici graf znazoriuje podil jednotlivych hypotecnich bank na ¢eském trhu podle poctu
poskytnutych hypote¢nich uvértt v roce 2008. Z grafu vyplyva, ze nejvice novych klienta
pozadalo o hypotecni Gvér u Hypotecni banky, a to 19 577 klientli, coZ predstavuje 29%
podil na trhu. Hypote¢ni banku nasleduje Komeréni banka s 15 564 novymi uvéry, ktera
zabira 24% podil na trhu. Tteti misto patii Ceské spofitelng, ktera uzaviela 10 989 novych
Gvéru a zaujala tak 17% podil na trhu. Tésné za Ceskou spofitelnou stoji Raiffeisenbank

s pokrytim trhu 16% a 10 243 nové¢ uzavienymi uvéry.

Procentualni podil hypote€nich bank na trhu dle pocétu
poskytnutych hypotecnich aveéri

3% 4% m Hypoteéni banka, a. s.
7%

m Komerc¢ni banka
o Raiffeisenbank

17%
o Ceska spotitelna

@ GE Money Banka

m UniCredit Bank
16%

® W stenrot hypotecni
banka a. s.

Graf 1 — Procentualni podil hypotecnich bank na trhu dle poctu poskytnutych hypotecnich

uveru v roce 2008

Dalsi graf zndzornuje procentualni podil hypotecnich bank na trhu dle objemu poskytnutych
hypotecnich uvérti v roce 2008. Jak logicky vyplyva z grafu predesiého, nejvétsi objem hy-
poteCnich uvéra, a to 37 241 mil. K¢, vydala Hypotecni banka, ¢imz obsadila 32% trhu.
Trzni objem 23% zabird Komer¢ni banka, ktera vroce 2008 vydala hypotecni uvéry
v objemu 25 831 mil. K& O tieti misto se déli Raiffeisenbank s Ceskou spofitelnou, obé

tyto bankovni instituce pokryvaji 17% trhu.
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Procentualni podil hypote€nich bank na trhu dle
objemu poskytnutych hypotecnich avérut
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Graf 2 — Procentualni podil hypotecnich bank na trhu dle objemu poskytnutych hypotec-

nich uvérn v roce 2008

7.2 Rok 2008 nebyl pro hypotéky priznivy

Cely rok 2008 je spojen s poklesem z4djmu o hypotecni véry. Nepfiznivy vyvoj na trhu
s hypotékami je zplisobem 1 porovnavanim s nadprimérné uspéSnym rokem 2007, porov-
name-li tyto dvé obdobi, vidime 23% pokles. Pfi¢inou ochladnuti zajmt o hypote¢ni Gvery
Jje, ze se lidé v roce 2007 hypotékami ,,pfedzasobili“. Velky zajem o hypotecni uvéry v roce
kovych sazeb. CNB, ktera se snazila naphnit infladni cile, zvysila zakladni Girokovou sazbu

na 3,75%, a ta se odrazila 1 do vySe rostoucich sazeb hypotecnich uvért.
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Pocet novych hypotecnich uvéra v letech 2000 — 2008
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Graf 3 — Pocet novych hypotecnich uverii v letech 2000 — 2008 [18]

Druhé polovina roku je spojena s disledky finan¢ni krize, ktera dopadla na cely bankovni
sektor. Pri¢iny krize lze hledat v USA, které byly v roce 2007 postizeny subprime hypotéky.
Nekolikalety prudky rist cen nemovitosti a nedostatecné fizeni rizika spojeného s politikou
nizkych urokovych sazeb a naslednym obchodovanim se sekuritizovanymi netransparentné
ocenénymi hypotékami a podobnymi aktivitami, zapficinily korekci pfedchoziho ekonomic-

kého rlstu, coZz mélo za nasledek hospodaisky upadek srovnatelny s krizi 30. let.

Krize likvidity byla vysttidana krizi nediivéry, kterd zplisobila zamrznuti mezibankovnich
trhi. Nasledna hospodaiska krize neptizniveé ovlivnila 1 hypote¢ni trh. Kromé obav z budou-
ciho ekonomického vyvoje, byl pokles poptavky po hypotecnich tvérech zplsoben
1 spekulacemi s poklesem cen nemovitosti, urokovych sazeb a ptisn€j$imi podminkami bank

pro poskytovani hypoték. [38]
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Tab. 3 — Objem poskytnutych hypotecnich uverii za roky 2002 — 2009 [18]

Objem poskytnutych hypotec¢nich uvéra za roky 2002 — 2009
Obdobi Obcané | Podnikatelské subjekty | Municipality | Celkem
(tis. K¢) (tis. K¢) (tis. K¢) (tis. K¢)
2002 22 532 6 543 11234 30310
2003 36212 10 580 803 47 596
2004 51959 15490 675 68 126
2005 72 068 25 624 627 98 320
2006 100 839 39 407 412 140 659
2007 142 288 41 485 278 184 052
2008 113 927 64 222 161 178 310
1. pol.2009 39 699 29 688 201 69 589
Objem poskytnutych hypotecnich uvéru
2002 — 1. pol. 2009
160 000 ~
140 000
120 000
100 000
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‘ m Obcané (tis. K¢) @ Podnikatelské subjekty (tis. KE) @ Municipality (tis. K&)

Graf 4 — Objem poskytnutych hypotecnich uveru pro obcany,
podnikatelské subjekty a municipality v letech 2002 — 1. pol. 2009

Tabulka zobrazuje stav hypote¢nich uvéri Eerpanych na uzemi Ceské republiky po cely rok
2008 rozclenénych podle jednotlivych kraja. Z tabulky vyplyva, ze za rok 2008 bylo celkové
uzavieno 66 448 hypotecnich uvéri v hodnoté smluvni jistiny za 178 310 603 tis. K¢. Nej-
vice zadosti o hypotecni uver podavali obcané Prahy, nejvétsi hodnota smluvni jistiny byla
zaznamenana u prazskych podnikatelskych subjektii. Oproti tomu, mezi obfany nejméné

zéadali o hypotec¢ni uvér jak obyvatelé, tak 1 podnikatelské subjekty Vysociny.
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Nejvetsi zajem o hypotecni tvery je tradiéné v Praze. Obyvatel¢ hlavniho mésta a jeho okoli

zadaji o hypotéky o tietinu vyssi, coz je asi v primeru o pul milionu vice, nez u ostatnich

obyvatel Ceské republiky. V poslednich letech se postupné zvySovala primérna vyse hypo-

tec¢nich uvért 1 délka splatnosti. Od roku 2004 vzrostla primérna hypotéka o 80% — za tuto

skute¢nost miize fakt, ze rostly ceny nemovitosti. Primérna doba splatnosti se prodlouZila

na necelych 25 let a primérny vék Zadatele o hypotecni Givér vzrostl na 34,6 let. [36]

Tab. 4 — Priimérnd hypotéka v Ceské republice, v Praze a priimérnd doba splatnosti

v letech 2004 — 2008 [38]

Priamér 2004 2005 2006 2007 2008
Priimérna hypotéka v CR (v tis. K&) 1052 1251 1414 1725 1874
Prumérna hypotéka v Praze (v tis. K<) 1398 1 644 1851 2212 | 2356
Prumérna délka splatnosti uveru (v letech) 19,8 20,7 22,1 24,1 24,7

Porovnani praimérné vyse hypoteéni ivéru CR s Prahou a okolim

2 500

2 000 /
1500 ——

1000

500

2004

2005 2006

2007

2008

‘ Priimérna hypotéka v CR (v tis. K&)

Primérna hypotéka v Praze (v tis. K¢&)

Graf 5 — Porovnani priimérné hypotéky v Ceské republice s Prahou a okolim

7.3 Porovnani objemu poskytnutych hypoték v letech 2008 a 2009

V prvnim pololeti letoSniho roku klienti bank nacerpali vice nez 23,5 tisice uvérti v celko-

vém objemu vice neZ 40 miliard K¢. Porovname-li leto$ni dosazené vysledky za prvni polo-

leti roku s Cisly ze stejného obdobi lofiského roku, je zde patrna az tfetinova ztrata. Je tedy

zietelné, ze 1 nadale pokracuje klesajici trend trhu s hypotecnimi tvéry.
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Tab. 5 — Porovnani objemu poskytnutych hypoték v letech 2008 a 2009

Kategorie Rok Leden | Unor |Biezen | Duben |Kvéten |Cerven |3 pololeti

2008 4817 | 4686 | 5448 | 6510 | 6096 | 7078 | 34635
Pocet 2009 2675 | 3204 | 4417 | 4443 | 4106 | 4764 | 23609
2009/2008 | 55,53% |68,37% [81,08% |68,25% |67,36% |67,31% | 68,17%
2008 8211 | 8397 | 9818 | 11627 | 10570 | 12408 | 61031
2009 4595 | 5573 | 7506 | 7548 | 6802 | 8109 | 40133
2009/2008 | 55,96% [66,37% |76,45% |64,92% |64,35% |65,35% | 65,76%

Objem
(v mil. K¢)

Posledni aktudlni Cisla za Cervenec tohoto roku uz zaznamendvaji dal$i meziro¢ni propad

trhu, tentokrat o vice nez 50%. [38]

7.4 SniZovani urokovych sazeb na ¢eském hypote¢nim trhu

V mésici dubnu tohoto roku doslo k dlouho o&ekdvanému snizeni urokovych sazeb CNB,
které mélo zaplsobit na hypotecni trh jako ,,obleva“. Navzdory tomuto sniZzeni nedoslo
k pozadovanému oziveni trhu s hypote¢nimi Uvéry, a tento trh tak nadale pokracoval
v klesajicim tempu zprostiedkovanych hypote¢nich uvéra. Existuje nékolik davodil, proc
klesa pocet a objem poskytovanych hypoték. Mize se jednat o obezietnost bank, kdy banky
omezuji nekteré typy produktli a pfisnéji posuzuji zadatele, ¢1 vyCkavani na pokles troko-
vych sazeb a cen nemovitosti u klientt. Josef Rajdl, analytik spolecnosti Fitcentrum, uvadi
jako jeden z dalSich diivodi poklesu trokovych sazeb reakci na zménu ceny penéz na mezi-

bankovnim trhu.

Po dlouhou dobu se urokové sazby drzely okolo 5,75%, avSak v bieznu nékteré banky za-
caly poskytovat vyznamné slevy na urokovych sazbach. Vyse trokové sazby v jednoleté
fixaci je stale nejdrazsi — 5,76% pfti poklesu o necelé 0,2 procentniho bodu. O néco vice

zlevnila pétileta fixace a to na 5,37%. [20]
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Graf 6 — Primérné urokové sazby poskytnutych hypoték

od roku 2003 do brezna 2009 [37]

Za&atkem srpna bankovni rada CNB opétovné snizila urokové sazby, tentokrat o &tvrt pro-
centniho bodu. Zakladni Grokova sazba tedy klesla na 1,25%, coZ ptedstavuje rekordni nej-
niz§i hodnotu, které kdy bylo dosazeno. Dale se piedpoklada, ze trokové sazby by jiz pod
tuto hranici nemély klesat. Diivodem k novému sniZeni trokovych sazeb bylo posilovani
koruny a dalsi zhorSeni makroekonomickych dat, které souvisi s dopady financni krize.
Na hypote¢nim trhu podle analytika spole¢nosti Fitcentrum, Josefa Rajdla, lze ocekévat
dalsi pokles sazeb hypotecnich uvéra, a to z diivodu, ze banky nyni uvéruji jen provérené
klienty €1 avery zajistuji v hodnoté vyrazné ptevySujici hodnotu véru. Analytici tak odha-
duji, ze bude pokracovat postupny klesajici trend, ktery by mohl napomoci zastaveni klesa-
jiciho vyvoje hypotecniho trhu. OvSem k vyznamnéjSimu poklesu pod 5% mize dojit

az v delSim ¢asovém horizontu. [35]

Nejnovejsi zvetejnéné vysledky pramérnych urokovych sazeb za mésic ¢ervenec, poukazaly
na Spatny diivéjsi usudek analytiki — sazby opét rostou, navzdory klesajicimu zajmu
o hypotéky, jejich soucasnd primérnd vyse je 5,66%. V ramci mezirocniho srovnani lze
mluvit o poklesu sazeb, protoze v druhé poloviné roku 2008 se tyto sazby pohybovaly ko-
lem 5,82%. V soucasnosti kromé& zvySeni primérné trokové sazby se zvysSila 1 variabilita
téchto sazeb, proto se klientiim vyplati hledat levnéSi banky, nebot’ napf. v primérnych
sazbach pétiletych fixaci ¢ini 1 vice nez 1,25 procentniho bodu, u jednoletych fixaci

12 procentni body. [37]
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8 DULEZITE PARAMETRY PRO VYBER HYPOTEKY

Vyse urokové sazby, je pi1 vybéru hypotéky diilezita, ale nemélo by se zapominat na délku

fixace 1 na poplatky, zvlasté pokud si klient hypotéku vybird sam.

e Zadatel o iivér by mél mit nasSetifeno

Soucasna finan¢ni situace klienta vyznamnou mirou ovliviiuje zddost o hypotecni uvér. Kli-
ent mize disponovat ur¢itou nasporenou castkou, poté ma moznost ¢ast hodnoty nemovi-
tosti financovat z této ¢astky. Pokud nic nasetfeného nemad, od banky si musi ptij€it na celou

pofizovanou nemovitost.

Nastane-li situace, ze klient nema nic nasetfeno, banka mu dédva moznost Cerpat tzv. 100%
hypotéky, coz znamena hypotéky do 100% hodnoty zastavy nemovitosti. Dilezitou pod-
minkou pro ziskdni 100% hypotéky je vySe piijmu klienta, protoze mésicni splatka ovlivni
vysi pravidelnych vydaja. Dalsi nevyhodu u 100% hypotéky ptedstavuje vyssi urok nez

u hypoték, které nejsou Cerpany do celé vySe hodnoty nemovitosti.

Pokud klient disponuje s naspofenymi finan¢nimi prostfedky, nabizi se mu vice moznosti pii
vybéru druhu hypote¢niho uvéru. Muze Cerpat napt. 70%, 85% ¢i 90% hypotéku, které

sebou nesou vyhodnéjsi urokovou sazbu nez 100% hypotéka.

o Délka fixace

Délka fixace piedstavuje dobu, po kterou klient plati stale stejnou ¢astku pevné dané turo-
kové sazby. Tuto dobu si klient voli sdm, zaleZi na nabidce banky — vétSinou od 1 roku
do 15 let. V soucasné dob¢ se u nckterych bank miizeme setkat s moznosti doby fixace

az na 30 let.

Dlouha doba fixace ma kromé¢ jistoty stejné vySe uroku i jistou nevyhodu, kterd spociva
v nemoznosti predCasného splaceni ¢i mimotadné splatky bez poplatk. Tuto moznost ban-

ky nabizeji pouze ve chvili, kdy kon¢i doba fixace.

Mezi dalsi faktory spojené s rozhodovanim o délce doby fixace lze zaradit mozny pokles
¢irast primérnych trokovych sazeb. V obdobi, kdy urokové sazby trvale rostou, se radéji
doporucuje kratsi doba fixace na jeden az tfi roky, v opacném piipad¢ je vyhodnéjsi zvolit

dobu delsi od péti let vyse.
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e Délka doby splaceni — ¢im déle budeme splacet, tim vice bance zaplatime

na urocich

V soucasné dobé se doba splatnosti prodluzuje i na 45 let (umoziuje mBank), ale vétSina

bank se priklani k dobé splatnosti v rozmezi 30ti az 40ti let.

Od délky splatnosti je odvozena i1 vySe mésicnich splatek, pokud si tedy klient mtize dovolit
vyss$i Castku, voli krats$i dobu splatnosti. Za ptedpokladu, Ze se klient rozhodne nezatézovat
rodinny rozpocet vysokymi splatkami, je po n€ho vyhodnéjsi doba splatnosti delsi. Volba
doby splatnosti, by nem¢la byt opomijena, ma totiz vliv na celkovou sumu, kterou bance

klient zaplati na tirocich 1 na poplatku za vedeni uctu.

o Poplatky spojené s hypote¢nim tivérem
Poplatky jsou jednim z dalSich dulezitych kritérii, jez ovliviiuji vybér hypotec¢niho Gvéru.
Jelikoz se s nimi klient setkdva po celou dobu splaceni, at’ uz je jedna o poplatek za ocenéni
nemovitosti a vyfizeni Givéru na zacatku, ¢i po celou dobu trvani to mizou byt poplatky
za opakované Cerpani, za zmény podminek ve smlouvé ¢i sankéni poplatky. OvSem nejvetsi

podil ptedstavuji poplatky za vedeni uctu.

¢ Ocenéni nemovitosti

Ocenéni nemovitosti, kterd budu pfedmétem zéastavy je jednim z prvni poplatkli, ktery
si banka uctuje. Banky cCasto k této sluzb¢€ nabizeji své vlastni odhadce a vySe poplatku mu-

ze dosazovat i né¢kolik tisic K¢.

e Vyfizeni uvéru
Casto oznadovany jako startovaci poplatek se odviji od vy$e uvéru a je poéitam procentni
sazbou z celkové vySe hypotéky a stanovuje se u n€¢j minimalni a maximalni hranice. Mini-
malni hodnota dosahuje 6 000 K¢, maximalni se mize pohybovat 1 pies 30 000 K&, tyto
hodnoty ptedstavuji asi 0,75% — 0,8% z tvéru a jsou odvozeny od vySe pozadované sumy.
V soucasné dob¢ se nékteré banky rozhodly tento poplatek zrusit, coz se jevi jako velmi

dobte zvoleny marketingovy tah. Klient vidi sumu, kterou usetti bez tohoto poplatku, avSak

uz nevidi kone¢nou sumu, vzniklou poplatkem za vedeni uctu.
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e Vedeni uétu

Jedinou bankou, kterd si za vedeni uCtu nic neuctuje je mBank, s nejvyssi sumou se setka-

vame u Ceské spofitelny a to 200 K&, ostatni banky si Gétuji poplatek 150 K&.

Tab. 6 — Porovnani poplatkit za vedeni uctu a vyrizeni uveru

Priklad 1 Priklad 2
VySe hypotéky 2 000 000 K¢ | 3 000 000 K¢
Splatnost 20 let 30 let
Poplatek za vyrizeni tivéru (0,8% z vyse tivéru) 16 000 K¢ 24 000 K¢
Vedeni uctu (mési¢ni poplatek 150 K¢) 36 000 K¢& 54 000 K¢
Vedeni uctu (mési¢ni poplatek 200 K¢) 48 000 K¢ 72 000 K¢

Pro ptehlednost je pocitano s neménnymi poplatky po celou dobu trvani hypotéky.

e Sankéni poplatky

Tyto poplatky mohou predstavovat poplatky, za zaslané upominky bankou v okamziku, kdy
klient prestane uvér splacet. S dalSimi sankénimi poplatky se klient setkd, kdyz chce poslat
mimotadnou splatku nebo také pokud se rozhodne Uvér predCasné splatit, pfed koncem
fixace urokové sazby. Sankcni poplatky jsou stanoveny bankou individualné podle konkrétni

situace. [22]

e Promo akce bank

V soucasné dob¢ poklesu zajmu o hypotecni uveéry se banky snazi vSemozné¢ naldkat klienty
na své produkty, proto se velmi oblibenym stalo potfddani ¢asové omezenych promo akci
bank. Miize se jednat o slevy na poplatcich (za vyfizeni uvéru, spravu hypotecniho uctu,
mimotadnou splatku, apod.), ¢i rtizné slevy zarokové sazby (za pojiSténi nemovitosti,

za bézny ucet vedeny v dané bance).

8.1 Zvolit hypotéku ¢i uvér ze stavebniho sporeni?

Jednim z hlavnich kritérii pti rozhodovani o volbé mezi hypotékou a Gvérem ze stavebniho
spofeni je vhodnd nemovitost k zastavé. Mezi dalsi dilezita kritéria lze zahrnout vysi ¢ast-

ky, kterou si chce klient ptijcit, o jaky typ nemovitosti se jedna atd.

Hlavni ptedpoklad pro ziskdni hypotecniho uvéru je jeho zajiSténi zastavnim pravem

k nemovitosti, a to bez vyjimky. Oproti tomu uvér ze stavebniho spoieni, respektive piekle-
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novaci uvér, mize byt 1 bez zajisténi a to v piipadé nizSich Castech — obvykle max.
do 500 000 K¢. Dalsim dilezitym ptedpokladem pro ziskani hypote¢niho uvéru je bonita
klienta. Stavebni spofitelny maji obvykle naroky na bonitu klienta niz$i, casto se stava,

ze klient, ktery neusp€l v bance, dostal moznost u stavebni spofitelny.

Na prvni pohled by se mohlo zdat, ze ivéry ze stavebniho spofeni nabizeji vyhodnéjsi vysi
urokll. Je dualezité si ovSem uvédomit, Ze v pteklenovaci Casti klient plati iroky nejen
z pujcenych penéznich prostiedkd, ale 1 ze svych vlastnich naspotfenych. Z toho jasné plyne,
ze je dulezité sledovat a porovnavat vysledné RPSN, coz ptfedstavuje uhrn vSech poplatkt
a ostatnich naklada, které musi klient (dluznik) pfi f&dném plnéni povinnosti vyplyvajicich
z uvérové smlouvy zaplatit bance vedle jistiny v souvislosti s poskytnutym uvérem za celou
dobu trvani svého zéavazku, vyjadfeny procentudlnim podilem z dluzné castky za obdobi

jednoho roku.

Uvér ze stavebniho spofeni se od hypote&niho uvéru odliduje i v garanci arokové sazby.
Uvér ze stavebniho spofeni garantuje stejny urok po celou dobu splaceni, kdezto u hypoteé-
niho Gvéru se setkavame s fixnimi obdobimi. V dnesni dob¢ se uz 1 v pieklenovaci fazi obje-
vuje zafixovani urokovych sazeb a v iv€rovych podminkach je zakotvena moznost ménit

uroky po urcité, pfedem stanovené dobé.

Nesmi se opomijet ani typ pofizované¢ nemovitosti. V piipadé vystavby nemovitosti,
kdy se nejednd o stavbu na kli¢, se Casto vyplati hypotéka. Ta totiz umoznuje Cerpat Gver
1 bez dolozenych faktur, coz u uvéru ze stavebniho spofeni neni mozné. Jedna-li se ovSem
o koupi druzstevniho bytu, je vyhodnéjsi uvazovat o véru ze stavebniho spoteni. Koupé
druzstevniho bytu predstavuje koupi urc¢itého podilu na domé&, cozZ je pro zastavu nemovi-
tosti zcela nevhodné. Pokud klient nema do zastavy jinou nemovitost, je uvér ze stavebniho
spofeni jedinym moznym feSenim.

Zvazuje-li klient moZnost pted€asného splaceni Gvéru v kterémkoli okamziku, je pro néj
vhodnéjsi uveér ze stavebniho spofeni, nabizi totiz moznost splaceni kdykoliv, a to bez sank-
ce. U hypotecnich uvérii je pfedCasna splatka zdarma pouze k datu fixace, v jiném obdobi

je predcasné splaceni velmi drahé. [23]
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9 SROVNANI JEDNOTLIVYCH HYPOTECNICH UVERU

9.1 Hypotecni banka

Hypotecni banka se objevila na ¢eském trhu 10. ledna 1991 jako univerzalni banka regional-
niho charakteru. Od zéati 1995 ziskala opravnéni k vydavani hypotecnich zastavnich listi
a stala s prvni bankou specializovanou na hypote¢ni Givéry v Ceské republice. Od &ervna
roku 2000 se jejim majoritnim vlastnikem stala Ceskoslovenskéa obchodni banka, a. s..

Mezi jeji ¢innosti patii poskytovani hypotecnich avérti a s nimi spojné vedeni béznych Ucta,
vydavani hypotecnich zastavnich listli, provadéni transakci na mezibankovnim penéznim

trhu. V sou€asné dob¢ nabizi nejvice hypotecnich produktli na trhu. [26]

e Spolecné parametry Hypoték

Minimalni vySe avéru je od 300 000 K¢ pifi moznosti splacet az 40 let. Banka nabizi fixaci
urokové sazby na 1, 3, 5, 10, 15, 20, 25 1 30 let, v téch obdobich banka garantuje stejnou
vysi uroku. Existuje zde moznost volby mezi fixni trokovou sazbou a sazbou P plus — je to
druh sazby, ktery je tvofen ro¢ni sazbou PRIBOR a odchylkou, kterou stanovi banka. Kaz-
doro¢né je sazba upravena bankou dle aktudlni vySe sazby PRIBOR. Je vzdy pevné dana
odchylka na dobu 5 let. Existuje zde moznost kombinace hypotéky se stavebnim spofenim
nebo s kapitdlovym zivotnim pojisténim. Banka nabizi moznost vSech tii zptisobl splaceni —
progresivni, degresivni 1 anuitnim, ovSem progresivni zpisob neni mozné vyuzit u vSech

typt hypoték.

o Klasicky hypote¢ni uvér

Tato hypotéka je uréena pro ob&any starsi 18 let s trvalym pobytem v Ceské republice. Kli-
ent miZze hypotéku vyuZzit nejen na koupi nemovitosti, ale 1 na opravy, rekonstrukce a refi-
nancovani. Minimalni hodnota hypotéky je stanovena bankou, ale jeji maximalni vysSe

je ovlivnéna moznosti klienta tivér splacet.

Banka nabizi klientovi vybér ze tfi moznosti, a to hypotéku do 70%, 85% nebo do 100%
zéastavni hodnoty nemovitosti. Pociti-li klient Cerpajici 85% hypotéku potiebu, md moznost
cast uvéru presahujici 70% ceny nemovitosti kdykoli splatit bez sankci a poplatki. Nedosa-
huje-li zlstatek uvéru pii zméné fixace 70%, bude tento uvér automaticky pieveden

na urokové podminky klasického hypote¢niho uvéru. Lze splacet anuitnim, progresivnim
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1 degresivnim zptisobem. 100% hypotéka je urcena pro véry nad 70% hodnoty potizované
nemovitosti. Pfi této hypotéce, lze vyuZzit jen degresivniho a anuitniho zplisobu splacenti,
neni zde mozné Cerpani progresivni. VySe hypotéky je limitovana pouze schopnosti klienta

splacet.

o Hypotéka bez poplatku

Pro tuto hypotéku je charakteristické, Ze umoZziuje snizit pocatecni naklady spojené s jejim
ziskanim. Vznikl¢ ndklady na pofizeni hypotéky jsou pieneseny do urokové sazby, coz kli-
entovi umoziuje snizit danovy zaklad o néklady spojené i s pofizenim hypotéky. Je posky-

Vv

tovana pro uvery s vyssi fixni urokovou sazbou, nez jsou 3 roky.

o Hypotéka bez doloZeni prijmu

Je idedlni hypotékou pro Zeny, kterym konci matetska dovolena ¢i nové zacinajici podnika-
tele, navic neni potieba standardni potvrzeni o pfijmu ani danové pfiznani. Minimalni vyse
uvéru je 200 000 K¢, maximalni 5 000 000 K¢. Minimalni zastavni hodnota nemovitosti,
jako zajisténi tvéru musi byt 1 000 000 K¢, vétSinou se bere 50% hodnoty nemovitosti nebo

se ruci vice nemovitostmi. Uvé€r neni moZno splacet progresivnimi splatkami.

o Hypotéka zpétné

Nabizi moznost proplaceni 1 jiz diive Cerpanych vlastnich prostfedka (12 mésicti zpétn¢),
které klient pouzil na financovani objektu, na ktery nyni zadd o uvér. Lze ji kombinovat

se vSemi ostatnimi typy hypoték.

e Hypotéka na druzstevni bydleni

Pouzivé se na investici do nemovitosti v druzstevnim vlastnictvi na tzemi Ceské republiky,

kde predmétem zajiSténi musi byt jind nemovitost, nez je objekt uvéru.

o Hypotéka pro cizince

Ptedstavuje dlouhodoby ucelovy uvér, ktery Ize pouzit na investici do nemovitosti, uréeny
fyzickym osobam, jeZ vykazuji pfijem ze zavislé ¢innosti nebo z podnikéani. Nabizi moznost
pro cizince ziskat hypotéku na pofizeni nemovitosti v Ceské republice. Moznost progresiv-

niho splaceni u tohoto druhu Gvéru neni povolena.
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e Americka hypotéka

U Americké hypotéky, stejné tak jako u ostatnich hypote€nich uvért, nabizi Hypote¢ni ban-

ka garanci urokové sazby na dobu 30 dnti. Charakteristickych rysem Americké hypotéky je,

ze nabizi klientovi vyhodnéjsi irokové sazby oproti klasickym spotiebitelskym tveéram. [27]

Tab. 7 — Vyhody a nevyhody uveéru od Hypotecni banky

Nazev produktu

Vyhody

Nevyhody

Pro koho je urcena

Klasicky hypote&ni nizka Urokova sazba uvér pro rodiny
aver uz od 5,09% 1 jednotlivce
moznost pfeneseni vyssi trokova sazba uver pro rodiny
pocatecnich nakladi a s tim spojena vyssi i jednotlivce
Hypotéka bez po- spojenych s pofizenim | mési¢ni splatka
platku hypotéky do trokové
sazby
zadatel nemusi dokla- | nejvyssi trokova sazba | pro ty, kdo nechtéji, ¢i
dat své pfijmy az 8,44%, vys§i naro- | nemohou dokazat vysi
Hypotéka bez dolo- ky na klienta svych prjmi (podni-

Zeni prijmu

katelé, zeny
v domacnosti)

proplaceni jiz diive
¢erpanych finan¢nich

vyS$i urokova sazba,
a s tim spojena mesicni

uver pro rodiny
i jednotlivce

Hypotéka zpétné prostiedki na financo- | splatka
vani objektu
; 5 1ze rucdit jinou nemovi- | Zadatel musi vlastnit pro majitele druzstev-
Hypotéka na druz- tosti, nez na kterou se | nemovitost k zastaveni | niho bytu
stevni byt uvér vztahuje (chata, garaz, apod.)

Hypotéka pro cizince

umoziuje cizincim
vlastnit nemovitost
na Gizemi CR & ¢&len-
ského statu EU

oproti ¢eskym zadate-
lam vyssi urokové
sazby

pro cizince, ktefi si
chtéji na tizemi CR
poridit nemovitost

Americka hypotéka

lze pouzit na cokoli, je
vyhodnéjsi nez spotie-
bitelsky uvér

vysoka urokova sazba
az 8,64 %

pro ty klienty, kteri
potiebuji finanéni
prostiedky a mohou
rucit nemovitosti
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Tab.8 — Klasicky uver od Hypotecni banky

Klasicky hypo-
tecni Gvér
Vyhod Nevyhod
(hodnota ne- yhody yhody
movitosti)
do 70% doba splatnosti az 40 let, pti Stileté klient musi mit nasetfeno min. 30 %
¢ fixaci urokova sazba od 5,09% z hodnoty nemovitosti
. T u o
do 85% Klientovi svt'am nas,etrltjen' 25 A) doba splatnosti 30 let
Z ceny porizovane nemovitosti
klient nemusi disponovat, zadnou az o 1% vyssi tirokova sazba — od
do 100% y 0
naspoienou sumou 6,39 %

9.2 Komerc¢ni banka

Sluzby Komerc¢ni banky, ktera je soucasti mezinarodni skupiny Société Générale, vyuziva
témét 1,58 mil. klienth. Témto klientdm nabizi komplexni sluzby drobného, podnikového
1 investicniho bankovnictvi. Kromé téchto aktivit je schopna nabidnou 1 penzijni pojisténi,

stavebni spofeni, fakctoring, spotiebitelské tivéry 1 pojiSténi.

Kvalitu této banky dokazuji uspéchy v prestiznich soutézich, jako naptiklad MasterCard
,.Banka roku 2007, ,,Firemni banka roku 2007, [32]

o Hypotéka pro ob¢any — Flexibilni hypotéka

Komeréni banka poskytuje hypotéku do 85% a 100% zceny zastavenych nemovitosti,
s podminkou, Ze klient musi mit veden i bézny uc¢et u banky. Zadatel o ivér ma moZnost
z uvéru financovat 1 vedlejsi naklady souvisejici s investicemi do nemovitosti napi. kuchyi-
ska linka, vestavéné skiin€, projektovou dokumentaci atd., celkova vysSe téchto nédklada

ovSem nesmi pievysit 50% objemu hypote¢niho véru.

Minimalni vy$e avéru je 200 000 K& se splatnosti 30 let. Uvér Ize ¢erpat jednorazové nebo
postupné po dva roky od podpisu smlouvy a Cerpani je nutno zahajit nejpozdéji 9 mésici

od podpisu smlouvy o uvéru.

Banka vypocita trokovou sazbu dle bonity klienta, ten také miize snizovat ¢i zvySovat
splatky podle jeho aktualni finan¢ni situace. Délka doby fixace trokovych sazeb je 1, 10
a 15 let. Moznost ¢astecného ¢i uplného ptedcasného splaceni ivéru bez sankénich poplat-
ki, se nabizi pouze pti skonceni platnosti tirokové sazby. Pokud klient uzavie Zivotni pojis-

téni Komerc¢ni pojiStovny, a. s., banka mu nabidne snizené Grokové sazby.
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e Hypotéka2v1

Podstatou hypotéky 2 v 1 je moznost, Ze hypotéku lze pouzit nejen na investice do nemovi-
tosti, ale sou€asné 1 na investice, u kterych neni ucel stanoven. Z netcelové ¢asti tivéru mi-
7e byt pofizen napt. ndkup vybaveni bytu, elektroniky, podminkou je, Ze se musi jednat
o financovani vlastnich bytovych potieb. Neucelova ¢ast tvéru by méla tvotit maximalné

20% z hodnoty celého tvéru, avSak nejvice 1ze netceloveé Cerpat pouze 400 000 K¢.

o Hypotéka Dopiedu Dozadu

Hypotéka Dopiedu Dozadu je urcena pro ty klienty, ktefi chtéji mit schvalenou hypotéku,
jesté pred vybérem konkrétni nemovitosti nebo pro ty, ktefi potiebuji ziskat penize na re-
fundaci jiz vynalozenych nakladii. Banka zafixuje urokové sazby klientovi aZ po dobu

9 mésict.
o Pieklenovaci hypote¢ni uvér

Jednd se o uvér slouZici k investovani do nemovitosti, jehoZz splaceni je zajiSténo
z kapitalového zivotniho pojisténi Komeréni pojistovny, a.s. nebo stavebniho spofeni uza-
vieného u Modré pyramidy stavebni spofitelny. U tohoto uvéru se splaci po dobu trvani
obchodu jen uroky. Jistina se splaci jednorazoveé nebo postupné ze stavebniho spofeni
¢iz kapitalového Zzivotniho pojiSténi. Tento uvér je vzdy zajiStén zastavnim pravem

k nemovitosti, kterd musi byt pojisténa.

o Hypotéka bez pFrijmu

Hypotéka je poskytovana v piipad¢€, kdy klient neni schopen nebo nechce dolozit vysi svych
piijma, ale jeho finan¢ni situace mu 1 piesto umoziuje hypotéku splacet. Banka pro ziskani
uvéru stanovila nékolik podminek: G€elem Gvéru musi byt financovani vlastni nemovitosti,
minimalni hodnota zastavené nemovitosti je 1 milion K¢ a vySe hypotéky mize dosahnout

maximalni 60% hodnoty zastavené nemovitosti (maximalné vSak 5 milionti K¢). [33]
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Tab. 9 — Vyhody a nevyhody uveéru od Komercni banky

Nazev produktu

Vyhody

Nevyhody

Pro koho je urcena

Flexibilni hypotéka

nizka Grokova sazba
uz od 5,39 %

uver pro rodiny
i jednotlivce

Hypotéka 2 v 1

¢ast hypotéky lze Cer-
pat i neucelove

vys$i urokova sazba a
s tim spojena vyssi
mesiéni splatka

Pro ty, ktefi si chtéji
hypotékou financovat i
zatizeni nemovitosti

zadatel nemusi dokla-
dat své piijmy

nejvys$si urokova saz-
ba, vyssi naroky na

or we

nemohou dokazat vysi

Hypotéka bez klienta svych pijma (podni-
prijmi katelé, zeny
v domacnosti)

hypotéka je schvalena | klient musi do 9 mési- | pro ty, ktefi cht&ji mit

pred vybérem konkrét- | ci vybrat nemovitost | schvalenou hypotéku
Hypotéka Dopiedu ni nemovitosti (vhodny pozemek), diive
Dozadu vysoky poplatek za

garanci urokové sazby

jistina Gvéru je splace- | zadatel musi vlastnit pro majitele druzstev-

Pieklenovaci na z kapitalového Zzi- nemovitost k zastaveni | niho bytu

hypote¢ni uvér

votniho pojisténi nebo
stavebniho spoieni

(chata, garaz, apod.)

9.3 Raiffeisenbank

Raiffeisenbank se objevila na Ceském trhu vroce 1993 a od této doby poskytuje Siroké
spektrum bankovnich sluzeb pro soukromé osoby i1 podnikatele. V roce 2006 byla zahajena
fuze s bankou, kterd byla dokoncena v roce 2008. V sou€asné dobé patii mezi nejrychleji

rostouci banky na ¢eském trhu.

V nejprestiznéjsi Ceské anketé MasterCard Banka roku byla Raiffeisenbank vyhlaSena ,,Ban-
kou roku 2008* a jeji icet eKonto ziskat cenu ucet roku 2008. Mezi dalsi vyznamna ocené-
ni patfi cena Casopisu Euromoney — ,,Nejlepsi banka ve sttedni a vychodni Evrop&* a tuto
cenu ziskala 1 od casopis Global Finance a The Banker. Prvni misto banka obdrzela

1 v soutézi Zlata koruna. [28]

e Spole¢né znaky hypotecnich produkta Raiffeisenbank

Raiffeisenbank poskytuje hypotéku i1 bez dokladu o ptijmu a po dobu vystavby nejsou vyza-
dovany zadné faktury. VSechny vstupni poplatky a mimoiadna splatka jsou zdarma. Doba

fixace urokové sazby je na 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 10 ¢i 15 let. Jako jedna z mala bank na trhu
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umoziuje klientovi koupit nemovitost 1 v zahrani¢i. Svym klientim nabizi pojiSténi nemovi-

tosti 1 Zivotni pojiSténi — pojiSténi Raiffeisen TRIGA PLUS.

o Hypotéka Klasik
Minimélni vySe hypotéky je 250 000 K¢ a je poskytovéana az na 100% zastavy hodnoty ne-
movitosti se splatnosti od 5 do 30 let. Vstupni poplatek a mimotadna splatka pii zméné

fixace jsou zdarma.

o Hypotéka Klasik Plus

Je novym typem hypotecniho uvéru, ktery umoznuje financovat takové zameéry, pro které
neni mozné docasné pouzit pofizovanou nemovitost k zajiSténi hypotecniho uvéru. Hypoté-
ka Klasik Plus je tvofe dvéma na sobé zavislymi Gvéry. Nejdfive je poskytnut nezajistény
uvér na dobu az 24 mésictli, ktery je po zfizeni zastavniho prava k nemovitosti nasledné

splacen hypote¢nim uvérem. Nezajistény uver je poskytovan az do 4 mil. K¢.

o Hypotéka Naruby

Tato hypotéka je urcena pro Zadatele, ktefi doposud nemaji vybranou nemovitost, je schva-
lena jesté pied vybérem. Je zde nabidnuta Sestimésicni doba, béhem které klient miize najit

vhodnou nemovitost.

o Hypotéka Profit

Je ur€ena na financovani komer¢nich nemovitosti (nebytovy dim s bytovymi jednotkami,

administrativni budova, apod.), kterd bude pozdéji pouzita k prondjmu. Na splaceni hypoté-

klienta jiz v okamziku, kdy o hypotéku Zada. Hypotékou je mozné financovat az do 70%
zéastavni hodnoty nemovitosti s dobou splatnosti 20 let.

o Hypotéka Minimax
Hypotékou lze splatit spotiebitelské uveéry, pljcky od fyzickych osob, kontokorentni ivéry,
hypotéky a ostatni finan¢ni instrumenty.

e Variabilni hypotéka

Variabilni hypotéka predstavuje netucelovou 1 ucelovou hypotéku s kontokorentnim ram-

cem. Vyse uvéru od 300 000 — 5 000 000 K¢ se splatnosti 10 az 20 let.
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o Hypotéka Equi

Hypotéka je urCena pro Zzadatele, ktefi nechtéji ¢i nemohou dolozit své piijmy. Nabizi
se volby mezi ucelovou ¢i neticelovou hypotékou, k zadosti o hypotéku staci dolozit pouze

odhad nemovitosti.

e Americka hypotéka Univerzal

Je vyhodnou hypotékou na koupi a financovani ¢ehokoli, v soucasné dobé Raiffeisenbank
nabizi vyhodnéjsi urokovou sazbu, sdéli-li klient, na jaky ucel chce hypotéku Cerpat. Mini-

malni vySe uvéru je 150 000 K¢ se splatnosti az 20 let. [29]

Tab. 10 — Vyhody a nevyhody uveéru od Raiffeisenbank

Nazev produktu Vyhody Nevyhody Pro koho je urcena
niz$i urokova sazba od | nejvyssi urokova sazba | uvér pro rodiny i jed-
Hypotéka Klasik 5,69 % na trhu notlivee
pofizovana nemovitost | vysoké troky v dobg,
nemusi slouzit po ce- | kdy financovana ne-
Hypotéka Klasik Plus | 1, dobu splaceni movitost neslouzi
k zastaveé k jisténi az 9,29%
hypotéka je schvalena | vy$si naklady na ga- pro ty, ktefi cht&ji mit
Hypotéka Naruby pied vybérem konkrét- | ranci urokové sazby schvalenou hypotéku
ni nemovitosti diive
financovani komerc- urokova sazba od pro klienty, ktefi chtéji
nich nemovitosti, 7,39% financovat nemovitost,
do prijmi zadatele ktera neslouzi
jsou zahrnuty i budou- k bydleni (nebytovy
Hypotéka Profit ci pfijmy z investice dim s bytovymi jed-
plynouci notkami, administra-
tivni budova, apod.)
a bude pozd¢ji uréena
k pronajmu
hypotékou Ize splatit vyS$i urokova sazba — | pro klienty, ktefi po-
Hypotéka Minimax ostatni uvéry klient splaci Gvér ave- tfebltji splatit vice
rem uvéru
je rozdelena na ucelo- | ucelova a neucelova pro ty, kdo chtéji hy-
Variabilni hypotéka | Vou a neicelovou Cast | Cast se uroci zvIast potékou vybavit ne-
movitost
zadatel nemusi dokla- | nejvyssi trokova sazba | pro ty, kdo nechtéji, ¢i
dat své piijmy az 10,09%, vys$si na- nemohou dokazat vysi
Hypotéka Equi roky na klienta svych piijmui (podni-
katelé, zeny
v domacnosti)
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9.4 Ceska spotitelna

Ceska spofitelna je nedilnou soudasti &eského bankovniho trhu, jeji pocatky sahaji
az do roku 1825. Vroce 2000 se stala Clenem silné stiedoevropské spolecnosti Erste
Group. Ceska spofitelna se d4 definovat jako moderni univerzalni banka orientovana na
drobné klienty, malé a stfedni firmy, mésta a obce. V sou¢asné dob& Ceska spofitelna spra-

vuje ucty 5,3 milionu klientt. [30]

o Hypotéka na bydleni — Idealni hypotéka

Umoznuje sestaveni hypotéky podle osobnich potteb klienta s moznosti v prubehu splacenti,
kdykoliv hypotéku piizpisobit. Ceska spofitelna dovoluje zménit vysi splatky nebo
ji dokonce odlozit, podle aktualnich potieb klienta.

Minimalni vyse Idedlni hypotéky neni stanovena a Ize ji vyuzit az do 100% hodnoty nemovi-
tosti se splatnosti 30 let. Je garantovdna pevna urokova sazba na 1, 2, 3, 4, 5, 10, 15
a 20 let. Banka nabizi jen moznost anuitniho splaceni a uvér je mozné Castecné 1 zcela spla-

tit, aveér bez sankce pouze k datu zmény urokové sazby.

Idealni hypotékou lze financovat i zpétn¢ vSechny prokazatelné ndklady souvisejici se zame-
rem. Ceska spofitelna umoZiiuje komplexni finanéni zajisténi s vyuzitim sluzeb PojiStovny

Ceské spofitelny.

o Hypotéka na investice

Je urCena k financovani koup€ nemovitosti za ucelem jejiho pronajmu ¢i podnikéni — provo-
zovna, ¢inzovni dim, penzion nebo restaurace, koup¢é pozemku atd. Ke zvyseni bonity kli-
enta jsou k jeho souc¢asnym finanénim prostfedkim pficteny i financni prosttedky z investice
plynouci. Hypotéku lze ziskat az do vySe 90% hodnoty zastavené nemovitosti, Zadatel
ovSem musi disponovat minimaln¢ s 15% podilem celkovych naklad. Maximalni ¢i mini-

malni vySe hypotéky neni stanovena.

« Hypotéka na cokoliv — Hypotéka v hotovosti Ceské sporitelny

Hypotékou lze financovat potizeni zbozi, sluzeb ¢i studium v zahrani¢i. Minimalni vySe ave-
ru je 150000 K¢ a maximalni hodnota je omezena hodnotou zastavéné nemovitosti
a schopnosti klienta splatit avér. Uvér je mozné ziskat jen do 90% hodnoty zastavéné ne-

movitosti a maximalni doba splatnosti je 20 let. [31]
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Tab. 11 — Vyhody a nevyhody uvérii od Ceské sporitelny

Nazev produktu Vyhody Nevyhody Pro koho je urcena
sestaveni hypotéky banka nabizi klientovi | vér pro rodiny i jed-
. . odle osobnich potfeb | k Gvéru sluzby, jejichz | notlivce
Idealni hypoteka PO , p v Vu? ¥> 19 . g v
klienta, arokova sazba | cena znaéné ovlivni
od 5,19% mésiéni splatku
hypotéku lze ziskat az | vysoké Groky v dobé, | je urCena pro ty, ktefi
) . . do vyse 90% zastavéné | kdy financovana ne- chtéji zacit podnikat
Hypotéka na investice nemovitosti movitost neslouzi
k jisténi az 9,29%
k financovani zbozi, je nutno rucit nemovi- | pro ty klienty, ktefi
sluzeb, apod. tosti potiebuji financni
Hypotéka na cokoliv pro'stfedky a mohou
rucit nemovitosti
9.5 mBanka

Tato nova moderni banka vstoupila na ¢esky bankovni trh 25. listopadu 2007, jako soucast

silné finan¢ni skupiny Commerzbank. Svymi nulovymi poplatky si za prvni rok své existen-

ce ziskala 150 000 klientt. [25]

o mHypotéka

mHypotéka byva Casto oznaCovana, jako revolucni projekt na ¢eském trhu s hypotékami.

Toto oznaceni si ziskala diky tomu, Ze zatim jako jedind hypotéka umoZiuje funkei Bi-

lan¢niho mechanismu — mBilans. Princip bilan¢niho mechanismu spociva v tom, ze uroky

jsou placeny pouze zrozdilu mezi primérnym zlstatkem na bilanénim uctu klienta

a aktualni vysi hypotéky (plati pouze pro hypotéky s variabilni trokovou sazbou).

A

mKONTO

»

mBILANS

bilan¢ni prrevody

Hypotecni

ucet

|

automaticka mésicni splatka

Obr. 4 — Bilancni mechanismus [24]
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Aktualni vySe jistiny — Priimérny ztstatek na mBilans = zdklad po vypocet uroku

1 000 000 K¢ —200 000 K¢ =800 000 K¢ — uroky jsou placené pouze z této ¢astky

Vyhodou mBilans je tak fakt, ze snizuje zaklad pro vypocet irokl a banka navic nabizi on-

line ptehled o vysi dosud splacenych a nesplacenych urokii.

mHypotéka umoznuje dobu splatnosti tvéru az na 45 let a pii podani zadosti nepozaduji
dokladani piijmu, ale vyZaduji ¢estné prohlaseni o pfijmu.

Uz zvykem u mBanky se staly nulové poplatky, neni tomu jinak ani u jeji hypotéky. Popla-
tek za zpracovani véru, poplatek za vedeni iv€rového Uctu, poplatek za zmény z fixni Gro-
kové sazby na variabilni nebo naopak, poplatek za Cerpani Givéru to vSe zdarma. Zdarma

jsou 1 mimofadné splatky ¢i celkové splaceni avéru.

Banka umoziuje vybér ze dvou typt urokovy sazeb, a to fixni a variabilni. Fixni Grokova
sazba je na 1, 2, 3, 4 nebo 5 let. Variabilni tirokova sazba se pocitd na zékladé PRIBORu
a marze banky. Klient ma piehled o tom, z ¢eho se urok sklada. Vyhodou u této sazby je jeji

aktualnost, a proto je také nizs8i nez fixni irokova sazba. [24]

Tab. 12 — Vyhody a nevyhody uvéru od mBank

Nazev produktu Vyhody Nevyhody Pro koho je urcena

hypotéka bez poplatkllt | vyssi trokova sazba uvér pro rodiny

mHypotéka neZ u konkurence i jednotlivee

9.6 GE Money Bank

GE Money Bank tvofi vyznamnou soucast divize GE. Je to univerzalni banka s orientaci jak
na obCany, tak i na malé a sttedni podniky.
e GE Money Bank Hypotéka

Banka nabizi moznosti vyuziti HypoExpresu, kdy vySe hypotéky je schvalena uz do 3 hodin
a predbézné schvéleni dokonce do 5 minut.

Hypotéky jsou poskytovany do 80% z trzni ceny nemovitosti, minimalni vySe hypotéky
300 000 K¢ a doba splatnosti 30 let.
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Me¢sicni splatky jsou anuitni s fixaci urokové sazby na 1, 3, 5 nebo 10 let pfi garanci tiroko-
vé sazby 30 dni. Banka umoziluje platbu mimotadné splatky v pribéhu fixace bez poplatkt
a nabizi proplaceni investic do nemovitosti az 3 roky nazpét. Existuje zde moznost rozpustit
poplatek za zpracovani a vedeni hypotéky v urocich, coz optimalizuje danovy zaklad.

V neposledni fad¢ banka nabizi moznost pojiSténi nemovitosti a pojiSténi schopnosti splacet.

o Hypotéka Naopak

UmoZnuje schvaleni hypotéky diive nez ziskdni nemovitosti. Banka nabidne klientovi neod-
volatelny smluvni ptislib o poskytnuti hypotecniho uvéru. Poté ma klient jesté ¢as na hledani

idedIni nemovitosti — nejvice vSak na 9 mésict.

Tab. 13 — Vyhody a nevyhody uveéri od GE Money Bank

Nazev produktu Vyhody Nevyhody Pro koho je urcena
GE Money Bank velmi rychlé schvaleni uveér pro rodiny i jed-
Hypotéka hypotéky notlivce

hypotéka je schvalena | vy$si naklady na ga- pro ty, ktefi cht&ji mit
Hypotéka Naopak pied vybérem ranci Urokové sazby schvalenou hypotéku
konkrétni nemovitosti diive

9.7 Vysledky analyzy trhu s hypoteénimi uvéry

Vybér spravného hypotecniho tveéru neni jednoduchy, jak dokazuji predeslé charakteristiky
jednotlivych hypotecnich Gveérta nabizenych na ¢eském trhu. Banky se snazi postavit hypoté-
ku pfedevsim na aktudlnich pianich svych klienti. Nasledujici tabulka ukazuje vysi arokové
sazby, pfi pétileté fixaci (pétiletd doba fixace je v CR nejpouzivandjsi) a dobé splatnosti

30 let.
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Tab. 14 — Porovnani urokovych sazeb

v jednotlivych bankdch

Nazev Urokova sazba
Hypotecni banka 5,49 %
Komer¢ni banka 5,39 %
Raiffeisenbank 6,69 %
Ceska spofritelna 5,19 %
mBanka 6,55 %

GE Money Bank 5,35 %

*vwr

ato 5,19% p.a.. V této trokové sazb¢ uz vsak nejsou zapocitany sluzby, které banka klien-
tovi k Idealni hypotéce nabidne. Konecna suma téchto sluzeb miiZze klientovi navysit mési¢ni

splatku aZ o n€kolik tisic K¢.

Nejhtife v tomto srovnani dopadla Raiffeisenbank spolu s mBankou. VySe urokové sazby
u Raiffeisenbank se vySplhala az na hodnotu 6,69%. Banka se snazi tuto vysokou urokovou
sazbu kompenzovat nulovymi poplatky za vyfizeni uvéru ¢i mimotadnou splatku. Stejnou
strategii voli 1 druhd z bank a to mBanka. Ta poskytuje zdarma vSechny poplatky, a to 1 za
vedeni u¢tu nebo Cerpani uvéru.

Jak mZeme vidét v tabulce Hypotecni banka, Komercni banka a GE Money Bank uvadéji
velmi podobné trokové sazby a to od 5,35 % p.a.. V této fazi by mél uz zajemce o hypo-
tecni Gvér navstivit jednotlivé bankovni domy a mél by pozadat hypotecniho specialistu
o orientani propocet hypote¢niho uveéru. Hypotecni specialista upozorni klienta také
na aktualni promo akce probihajici v konkrétni bance a stanovi vyslednou vysi tirokové saz-
by spolu s mési¢ni splatkou. Od hypote¢niho specialisty by si mél klient vyzadat sazebnik
poplatkii — uvedené tti banky si shodné¢ mési¢né uctuji 150 K¢ za vedeni uctu. Rozdil mtize
nastat v uctovani poplatki za ocenéni nemovitosti, zasildini vypisit z Gvérového UCtu,

za navyseni splatky apod.
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10 JAK SLEVY DOKAZi OVLIVNIT SPLATKY HYPOTECNIHO
UVERU

Nasledujici ptiklad zndzornuje, jak jednoduse se da manipulovat s vysi splatky hypotecniho

Gvéru. Zadatel o hypoteéni vér by se nemél soustiedit jen na vysi Grokové sazby a s tim

spojenou vysi splatek, ale mél by se 1 informovat o slevach a akcich, které jednotlivé banky

nabizeji. Jak dokazuje ptiklad dobry piehled o promo akcich, mizZe klientovi uSetfit 1 vice

nez 200 000 K¢.

Zadani prikladu

Mlada rodina ze Zlinska se rozhodla poridit si vlastni nemovitost, a to rodinny dum. Jeli-
koz rodina nedisponuje potiebnymi financnimi prostredky pro jeho vystavbu, rozhodla
se pozadat o hypotecni uver.
Rodinu tvori:
o Ing. Martin Vasek, vek 29 let, zaméstnany jako logistik u spolecnosti P+B, s.r.o.
s prumérnym mésicnim prijmem 25 000 K¢,
o Ing. Marcela Vaskova, vek 28 let, na materské dovolené s prijmem 7 600 K¢,

e Dvojcéata Martin a Marcela — 10 mésicii.

Odhadovana cena nemovitosti je 2 500 000 K¢, Vaskovi maji naSetreno 500 000 K¢, proto
se rozhodli pozadat o uver ve vysi 2 000 000 K¢.

O hypote¢ni avér se rozhodli pozadat v Hypotecni bance, a. s. ve Zlin¢. Mlada rodina
kou splatnosti do 40 let je poskytnuti iveéru ve vysi 70% hodnoty nemovitosti (maximalni

vyse uvéru by musela dosahovat 1 750 000 K¢), tudiz tento tivér banka zamitla.

Dalsi moznou alternativou by bylo nabidnout dal$i nemovitost do zastavy (dim rodict, cha-

tu, atd.), s touto moznosti rodina ovSem nesouhlasila.

Proto hypotecni specialistka manzelim doporucila uvér poskytnuty na 85% hodnoty nemo-
vitosti se splatnosti 30 let, ktery banka poskytuje se stejnou vysi urokové sazby pro obé

uvazovang alternativy.
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10.1 Klasicka hypotéka

Udaje o hypoteénim dvéru:

Uéel iivéru vystavba nemovitosti | Typ splaceni anuitni
Vyse hypotéky 2 000 000 K& Podil uvéru na zajisténi 85%
Min. hodnota zajiSténi 2 352 942 K¢ Doba fixace 3 roky FIX

Splatky hypoteéniho avéru:

Délka hypotéky/ Pocet splatek 30 let / 360
Mésicni splatka 11 658,80 K¢&
Potiebny cisty mésicni prijem 29 594,80 K¢&

Vysledna trokova sazba: 5,74 % p. a.

Dalsi moznosti splatky pro porovnani:

Délka hypotéky 10 let 15 let 20 let 25 let 30 let 40 let

Mésicni splatka 21 944 16 598 14 030 12 570 11 659 Nelze

Poti‘ebny cisty mésicni prijem | 41937 | 35522 32 440 30 688 29 595 Nelze

Finanéni situace rodiny:

Mésicni Cisté pirijmy celkem: 32 600,00 K¢
Mésicni vydaje celkem: 27 262,80 K¢
splatka hypotéky: 11 658,80 K¢
sprava hypotéky: 150,00 K¢
Pojisténi U+N+D: 0,00 K¢&
Zivotni pojisténi: 0,00 K¢
dalsi splatky a zavazky: 0,00 K¢
ostatni: 200,00 K¢
zivotni minimum: 15 254,00 K¢
povinna minimalni rezerva: 2 332,00 K¢
Zustatek piijmu: 3 005,20 K¢

Vzhledem kuvedenym pifjmim a vydajim mtze byt maximalni vySe hypotéky

az2 429 000,00 K¢.



10.2 Sleva za Géet u CSOB

Jelikoz rodina viastni bézny icet u CSOB, hypotecni specialistka poukdzala na moznost

slevy 0,15% p. a. z urokové sazby.

Splatky hypoteéniho avéru:

Délka hypotéky/ Pocet splatek 30 let / 360

Mésicni splatka 11 469,10 K&

Potiebny cisty mésicni prijem 29 367,10 K&

Promo akce banky:

Sleva 7 urokové sazby celkem: | 0,15 % p.a.

0,15 % p.a.

z toho za plat do CSOB:

Vysledna trokova sazby: 5,59 % p. a.

Dalsi moznosti splatky pro porovnani:

Délka hypotéky 10 let 15 let 20 let 25 let 30 let 40 let
Mésic¢ni splatka 21 795 16 437 13 860 12 390 11 469 Nelze
Poti‘ebny Cisty mésicni prijem | 41758 | 35236 32236 30472 29 367 Nelze

Finanéni situace rodiny:

Mésicni Cisté pirijmy celkem: 32 600,00 K¢
Mésicni vydaje celkem: 27 073,10 K¢
splatka hypotéky: 11 469,10 K¢
sprava hypotéky: 150,00 K¢
Pojisténi U+N+D: 0,00 K¢&
Zivotni pojisténi: 0,00 K¢
dalsi splatky a zavazky: 0,00 K¢
ostatni: 200,00 K¢
zivotni minimum: 15 254,00 K¢
povinna minimalni rezerva: 2 294,00 K¢
Zustatek piijmu: 3 232,90 K¢




Vzhledem kuvedenym piijjmim a vydajim mize byt maximalni vySe hypotéky
az 2 469 000,00 K¢. Rodina mesiéné usetii na urocich 189,10 K¢, pii dob¢ splatnosti hypo-

teéni uvéru 30 let rodina usetii 68 076 K¢.

10.3 Sleva za pojisténi nemovitosti u CSOB

Hypotecni specialistka upozornila Zadatele na moznost pojisténi nemovitosti u CSOB,

s timto pojistenim je spojena sleva 0,10% p.a. z urokové sazby.

Splatky hypoteéniho avéru:

Délka hypotéky/ Pocet splatek 30 let / 360

Mésicni splatka 11 343,30 K¢&

29 837,30 K¢

Potiebny cisty mésic¢ni prijem

Promo akce banky:

Sleva 7 urokové sazby celkem: 0,25 % p.a.

z toho za plat do CSOB: 0,15 % p.a.

z toho za pojisténi CSOB: 0,10 % p.a.

Vysledna trokova sazba: 5,49% p.a.

Dalsi moznosti splatky pro porovnani:

Délka hypotéky 10 let 15 let 20 let 25 let 30 let 40 let
Mésicni splatka 21 695 16 331 13 747 12 270 11 343 Nelze
Poti‘ebny cisty mésicni prijem | 42259 | 35822 32721 30 948 29 837 Nelze




Finanéni situace rodiny:

Mésicni Cisté pirijmy celkem: 32 600,00 K¢
Mésicni vydaje celkem: 27 568,30 K¢
splatka hypotéky: 11 343,30 K¢
sprava hypotéky: 150,00 K¢
Pojisténi U+N+D: 621,00 K&
Zivotni pojisténi: 0,00 K¢
dalsi splatky a zavazky: 0,00 K¢
ostatni: 200,00 K¢
zivotni minimum: 15 254,00 K¢
povinna minimalni rezerva: 2 269,00 K¢
Zustatek piijmu: 2 762,70 K¢

Vzhledem kuvedenym pifjmim a vydajim mtze byt maximalni vySe hypotéky
az2 406 000,00 K¢. Rodina mesiéné usetii na urocich 315,50 K¢, pfi dob¢ splatnosti hypo-

teéni uvéru 30 let rodina usetii 113 580 K¢.

10.4 Sleva v ramci akce Letni nabidka

Rodina se rozhodla pozadat o hypotecni uver v dobé, kdy v Hypotecni bance probiha akce
Letni nabidka. Hypotecni banka v ramci akce Letni nabidka nabizi slevu 0,10% p.a.
za kazdy zapocaty milion. Proto hypotecni specialistka nabidne rodiné navysit hypotéku
0 20 000 K¢, které by predstavovaly neucelovy uver, tim padem by rodiné vznikla sleva

0,30 % p.a. z urokové sazby k jiz uz nabidnutym slevam.

Udaje o hypoteénim avéru:

Ukel ivéru vystavba nemovitosti
Vyse hypotéky 2 020 000 K¢
Z toho neticelové 20 000 K¢
Min. hodnota zajiSténi 2376 471,70 K¢&




Splatky hypoteéniho avéru:

Délka hypotéky/ Pocet splatek 30 let / 360
Mésicni splatka 11 079,70 K&
Potiebny cisty mésicni prijem 29 507,70 K&

Promo akce banky:

Sleva 7 urokové sazby celkem: 0,25 % p.a.
z toho za plat do CSOB: 0,15 % p.a.
z toho za pojisténi CSOB: 0,10 % p.a.
Individudlni sleva 0,30 % p.a.

Vysledna trokova sazba: 5,19% p.a.

Dalsi moznosti splatky pro porovnani:

Délka hypotéky 10 let 15 let 20 let 25 let 30 let 40 let
Mésic¢ni splatka 21 613 16 175 13 544 12 034 11 080 nelze
Poti‘ebny cisty mésicni prijem | 42 148 35 622 32 465 30 653 29 508 nelze

Finanéni situace rodiny:

Mésicni Cisté pirijmy celkem:

32 600,00 K¢

Mésicni vydaje celkem: 27 291,70 K¢
splatka hypotéky: 11 079,70 K¢
sprava hypotéky: 150,00 K¢
Pojisténi U+N+D: 608,00 K&
Zivotni pojisténi: 0,00 K¢
dalsi splatky a zavazky: 0,00 K¢
ostatni: 200,00 K¢
zivotni minimum: 15 254,00 K¢
povinna minimalni rezerva: 2 216,00 K¢

Zstatek piijmu:

3 092,30 K¢




Vzhledem kuvedenym piijjmim a vydajim mize byt maximalni vySe hypotéky
az 2 489 000,00 K¢. Rodina méesi¢né usetii na urocich 579,10 K¢, pii dob¢ splatnosti hypo-

te¢ni uveéru 30 let rodina useti 208 476 K¢ pti vyuziti vSech nabizenych slev.

Jak dokazuje nasledujici ptiklad, prvni vypocitana irokova sazba nemusi byt vZdy konecna.
Od ptvodni trokové sazby 5,74% vysla sazba podstatné nizsi 5,19%. Tady se ovSem klient
musi zamyslet, jestli je nabizena sleva pro né¢j vyhodna. MiiZe se stat, ze v kone¢ném vy-
poctu, mize byt sice Urokova sazba o poznédni nizs§i nez sazba konkurence, ale nabizena

sleva mizZe klienta vyjit drdZ nez vyssi trokova sazba. [38]



ZAVER

V tvodu své prace jsem si polozila za cil zmapovat a zhodnotit trh s hypote¢nimi tvéry
v Ceské republice. V Ceské republice existuje 16 bankovnich domtl a 6 spofitelen zabyva-
jici se problematikou financovani bydleni. Mezi nejvyhledavanéjsi bankovni domy poskytuji-
ci hypotecni uveéry patii Hypotecni banka, a.s., ktera v roce 2008 poskytla 19 577 hypotec-
nich Gvert o celkovém objemu 37 241 miliontt K¢&. Na druhém misté se umistila Komercni
banka s poctem 15 654 poskytnutych hypotecnich Gveért v objemu 25 831 milionti K¢ a tieti
misto obsadila Raiffeisenbank, které v lofiském roce poskytla 10 243 hypotecnich Gvéra
za 19 129 milioni K¢&. Nejvice o hypote¢ni véry zadali obyvatelé¢ hlavniho mésta Prahy,

oproti tomu nejméné o hypotecni tvery zadali obyvatelé¢ Vysociny.

Situace na trhu s hypotékami v roce 2008 nebyla pfili§ pfizniva. Jednim z divodi tohoto
vyvoje je skutecnost, Zze se lidé vroce 2007 hypotékami ,piedzasobili. Velkd poptavky
po hypotecnich tvérech byla zapficinéna n€kolika faktory: zdkonem o deregulaci ndjemné-
ho, zménou vyse urokovych sazeb ¢i zvySenim DPH stavebniho materidlu. Jako dalsi vy-
znamny divod poklesu zajmu o hypote¢ni Gvery, lze oznacit celosvétovou financni krizi.
Lidé se kromé nepiiznivého ekonomického vyvoje obavaji napt. spekulaci, které jsou spoje-

ny s poklesem cen nemovitosti a irokovych sazeb.

Bohuzel ani vysledky letosniho roku nejsou nijak ptiznivé, zajem o hypotecni uvéry klesl
o vice nez polovinu v porovnani s loiiskym obdobim. Pokles mnozZstvi poskytnutych hypo-
tec¢nich uveéri mize byt zaptiCinén zvySenou obezietnosti bank, které zacaly zadatele o avér
ptisnéji posuzovat, ¢i vyckdvanim zadatelli na pokles Urokovych sazeb a cen nemovitosti

u klientu.

K ptiznivéjSimu vyvoji poptavky po hypotecnich tvérech by mélo piispét 1 nékolikandsobné
snizeni zdkladni Grokové sazby v prvni poloviné letosniho roku az na rekordni minimum.
Od zakladni Grokové sazby je odvozena i1 urokova sazba hypotecniho uvéru, avSak analyti-
kové predpokladaji vyrazné sniZzeni urokové sazby hypotecnich Givéra az v del§sim casovém

obdobi.

Drive nez zadatel o hypotec¢ni avér navstivi banku, mél by byt obeznamen s diilezity-
mi parametry, tykajici se problematiky hypotec¢nich tvéri. Tuto skutecnost, jsem
si dala jako druhy cil své prace. Kazdy uchaze¢ o hypotecni ivér by m¢l byt uz pfedem obe-

znamen s pojmy, které jsou s ivérem spojeny. Podstatny vliv na kone¢nou splatku avéru ma



vySe urokové sazby a urokova sazba je také to jediné, co Casto klienti porovnavaji. Dillezité

je znat 1 pojmy jako je napi. délka fixace a doba splatnosti.

Délka fixace znamena, Ze po piredem stanovenou dobu banka klientovi zarucuje nezmene-
nou urokovou sazbu. Délka fixace se pohybuje vrozmezi 1 — 15 let, posledni dobou
se na trhu objevuje 1 tficetiletd doba fixace. Nejzadanéjsi délka fixace byla za posledni obdo-

bi 5 let, ale v poslednich par mésicich klienti zacali uptednostiiovat fixaci na 3 roky.

Délka splatnosti pfedstavuje obdobi, béhem kterého bude klient uvér splacet. Doba splat-
nosti vyrazné ovlivitluje vysi mésicnich splatek a je ovlivnéna vékem zadatele, ten by mél
totiz uveér splatit ve svém produktivnim véku, tedy do 65 let. Primérna doba splatnosti

je v Ceské republice 20 let.

Pted uzavienim hypotec¢ni smlouvy by mél klient také znat sazebnik poplatkl. U vétSiny
bank se plati za spravu hypotecniho tctu od 150 do 250 K¢ mésicné. Déle by mél mit klient
ptehled, kolik si banka kalkuluje za ocenéni nemovitosti (mtiZze se jednat i 0 sumu piesahuji-
ci 15 000 K¢) ¢i vytizeni uvéru (vétSinou 8 000 K¢).

Jako posledni cil jsem si stanovila srovnat produkty jednotlivych bank. Bankovni insti-
tuce nabizeji velmi podobné produkty, které se Casto téméf 1 shodné jmenuji (Hypotéka
2 v 1, Hypotéka bez dolozeni ptijmt, apod.). Pfi vybéru idedlni hypotéky musi klient realné
zvazit své moznosti: vék, vysi mesicniho pfijmu, dobu splatnosti, rodinny stav. Nejrychlejsi
zpusob, jak ziskat hypotéku ,,Sitou na miru* klientovym potiebam, je navstivit nezavislého
hypotecniho makléie. Ten dé klientovi prehled o aktualni situaci na hypotecnim trhu. Dopo-

ruci zadateli, co je pro n&j vyhodné a naopak, ¢emu by se mé¢l vyvarovat.

Trendem posledni doby, jsou promo akce. Banky, které nemohou pfili§ vyrazné ovlivnit vysi
urokové sazby, velmi rady nabizeji slevy praveé z této sazby. Miize se jednat o Casoveé ome-
zenou slevovou nabidku, ¢i o slevu, kterou klient ziskd, pokud ma u banky veden béZzny
ucet, €1 vyhodné pojisténi nemovitosti. Vyhodné promo akce umozni klientovi uSetfit 1 vice

nez 200 000 K¢.

Jelikoz promo akce spousta lidi nesleduje, rozhodla jsem se na n€¢ upozornit ve svém prak-
tickém ptikladu. Jako modelovy vzor jsem si zvolila mladou rodinu ze Zlinska, ktera se roz-
hodla pozadat o uvér Hypotecni banku. Za pomoci hypotecni specialistky, byli obezndmeni

s mnozstvim slev, diky kterym uSettili vice nez 200 000 K¢.



Doporuceni:

Hypotecni Gvér je velky zavazek, ke kterému se ¢lovek zavaze na témét celou svou produk-
tivni ¢ast zivota, proto by rozhodnuti mélo byt dikladné zvazeno. Myslim, ze délka zavazku
pfedstavuje jednu z jeho hlavnich nevyhod. Dalsi faktem hovoficim proti tomuto typu za-
vazku, je skute¢nost, Ze malokterd rodina mize ozZelet své mésicni piijmy o ¢astku pohybu-

jici se v rozmezi 15 000 K¢. Nevyhodu vidim 1 ve strachu a nedivéie obyvatel se dlouhodo-

bé zavazat bankovni instituci.

Mezi hlavni vyhodu hypotecniho Uvéru vidim skutecnost, Ze kvalitni bydleni je zndmkou
kvalitniho zivota. I kdyz vySe mési¢nich splatek clovéka omezuje, existuje zde moznost da-

nového odpoctu 300 000 ro¢né.

Myslim, Ze vzhledem k opétovnému rastu trokovych sazeb z hypotecnich vért, by zajemci

vvvvv

promo akce.

Par rad na zavér:

o piili§ nizka Grokova sazba je ¢asto spojena s prili§ vysokymi poplatky za nabizené

doplnkové sluzby,

e je lepsi mit uz predem néco nasetfeno, banka totiz nabidne vyhodné;si irokovou

sazbu,

o vyplati se sledovat promo akce bank, dobfe zkombinované promo akce uSetii klien-

tovi 1 statisice K¢,
e aby vybér hypotecniho uvéru byl objektivni, je spravné navstivit alespon 5 bank,

e klient by nemél sledovat jen hodnotu tirokové sazby, ale zaroven by se mél zaméfit

1 na poplatky s hypotec¢nim Givérem spojené.
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PRILOHA PI: HYPOTECNI UVERY POSKYTNUTE V ROCE 2008

KRAJUM
] Podnikatelské
Uvéry pro: Obc¢any sub. Municipality Celkem

Lo Pocet

C:lk.m(f;;ug?]? Pocet HU Smluvni Smluvni Smluvni
P Ojlfr 1otiive HU Smluvni cel- | jistinacel- |Poget HU| jistina Pocet HU jistina
aje celkem | jistina celkem | kem | kem  (tis. | celkem | celkem celkem celkem (tis.
(ks) (tis. K&) (ks) K¢) (ks) (tis. K&) (ks) K¢)
Praha 16 596 39 646 355 712 52528 853 0 0 17308 | 92175208
Stiedocesky 3923 6399 602 98 1620 100 8 66 975 4029| 8086677
Jihocdesky 4451 7 730 259 150 932 748 3 9 605 4604| 8672612
Plzeiisky 3731 5843 475 65 670 790 1 5000 3797| 6519265
Karlovarsky 2 188 2 874971 86 847 385 1 1200 2275| 3723556
Ustecky 3208 4297932 86 576 494 0 3294 4874426
Liberecky 2 565 4108 785 77 832179 2 26 700 2644 4967 664
Kralovéhradec-
Ky 4 054 6 347 586 50 1174171 2 13 500 4106 | 7535257
Pardubicky 3676 6 128 087 57 273 359 3 28 700 3736 6430146
Vysodina 2 147 2926 052 44 181718 0 0 2 191 3107 770
Jihomoravsky 6261 10 597 643 196 2 395 585 0 0 6457 | 12993228
Zlinsky 2 6%4 3535263 59 432 898 0 0 2753 3968161
Olomoucky 3509 5320996 56 380 635 1 9 690 3566 5711321
Moravskoslezsky 5494 8170 170 194 1375 141 0 0 5688 9545311
178 310

Celkem 64497 113927 177 1930| 64 222 056 21| 161370 66 448 603




PRILOHA P II: VYBRANE FIXACE UROKOVYCH SABEZ

Banka Fixace na 1 rok ‘ Fixace na 5 let
Ceska spofitelna - Idealni hypotéka 5,29% 5,19%
CSOB - Hypotéka na 85% 5,69% 5,49%
CSOB - Hypotéka na druZstevni byt 5,69% 5,49%
CSOB - Hypotéka na 100% 6,69% 6,49%
CSOB - Hypotéka bez dokladani pFijmi 8,14% 7,94%
GE Money Bank Hypotéka 5,45% 5,35%
Ge Money Bank 85%-100% hz 6,30% 6,20%
Hypote¢ni banka - Hypotecni uvér 85% 5,69% 5,49%
Hypote¢ni banka - Hypote¢ni uvér 100% 6,69% 6,49%
Hypotecni banka - Hypote¢ni ivér na druzstevni bydleni 5,69% 5,49%
Hypotecni banka - Hypotecni tivér bez doloZeni piijmu 8,14% 7,94%
Hypoteé¢ni banka - Hypoteéni avér i IZP 5,69% 5,49%
Hypotecni banka - Hypotecni uvér pro cizince 7,09% 6,89%
Komer¢ni banka — Klasik 5,19% 4,99%
Komer¢ni banka — Plus 6,19% 5,99%
LBBW Bank - U&elovy hypoteéni tivér 5,33% 5,12%
LBBW Bank - 1Q Hypotéka na bydleni a rekreaci bez doloZeni p¥i-

jmi 7,32% 7,12%
Postovni sporitelna do 85% hz 5,69% 5,49%
Postovni spofitelna - Uelovy hypoteéni uvér bez dokladani piijmi 7,64% 7,44%
Postovni spofitelna - Uelovy hypoteéni avér HUF 100 6,49% 6,29%
Postovni sporitelna - Hypote¢ni tivér na druZstevni bydleni 5,69% 5,49%
Potovni spofitelna - U&elovy hypoteéni avér - HUF 70 5,69% 6,49%
Raiffeisenbank — Klasik 5,34% 6,14%
Raiffeisenbank — Profi 7,04% 7,84%
Raiffeisenbank - Hypotecni tivér bez doloZeni piijmu 8,72% 8,75%
UniCredit Bank - HU INDIVIDUAL START 5,55% 5,05%
UniCredit Bank - HU INDIVIDUAL do 100% 6,63% 6,13%
Volksbank do 75% hz 5,29% 5,14%
Volksbank 75-100% hz 6,29% 6,13%
Wiistenrot hypote¢ni banka do 70% hz 5,24% 5,14%
Wiistenrot hypote¢ni banka 70-85% 5,74% 5,54%
mBanka 5,48%
Citi bank - Hypotéka bez doloZeni piijmi 8,39% 8,19%
Citi bank - Hypotecni avéru 70% 5,94% 5,74%
Ceska pojistovka - Hypotéka Ceské pojistovny 5,54% 5,54%
Waldyviertler Sparkasse von 1842 5,70% 5,70%




PRILOHA P III: VYBRANE ZAKLADNI POPLATKY

Banka

Ocenéni nemovitosti od-
hadcem banky (v K¢)

Vyfizeni hypotéky (v K¢)

Vedeni uctu (v
K¢ za mésic)

[Ceska spotitelna

fon-line zdarma

Zdarma

200

0,8 % z vySe Gveéru (min.

e _ *
CSOB 3 900-4 600 8000, max. 25 000) 150
0,8 % z vySe Gvéru (min.
|GE Money Bank 15 5 90 8 000, max. 25 000) 150
v . 0,8 % z vySe tvéru (min.
~ sk >
Hypotecni banka 1 600-4 000 8 000, max. 25 000) 150
Komercni banka 3 500-4 500 2 900 150%**
0,4 % z vySe uvéru
~ seokskk >
LBBW Bank 3 000-6 000 (min. 9 000, max. 25 000) 150
« Lo 0,8 % z vySe tvéru (min.
- * ’
Postovni sporitelna |3 900-4 600 8 000, max. 25 000) 150
Raiffeisenbank 2 000 Zdarma 150
. . 0,8 % z vySe Gvéru (min.
UniCredit Bank 3 500-5 500 8 000, max. 30 000) 150
, 0,75 % z vySe uveru
Volksbank externi odhadce (min. 6 000, max. 25 000) 150
Wiistenrot hypotecni i 0,8 % z vySe Gveéru (min.
banka 2 500-4 800 8 000, max. 25 000) 150




PRILOHA P IV: PREHLED POPLATKU ZA VYRIZENI HYPOTEKY
A VEDENI UCTU U JEDNOTLIVYCH BANK 1

Poplatek za vyrizeni hypotéky | Poplatek za vedeni Gctu
Banka y y
(v K¢) (v K¢)
Ceska spo¥itelna Zdarma 200
v 0,8 % z vyse uvéru,
CSOB min. 8 tisic, max. 25 tisic 150
0,8 % z vyse uvéru,
GE Money Bank min. 8 tisic, max. 25 tisic 150
Hypoteéni banka 0.8 % z vySe ivéru, 150
yp min. 8 tisic, max. 25 tisic
Komercni banka 2900 150
mBank Zdarma Zdarma
Raiffeisenbank Zdarma 150
5 o~
UniCredit Bank 0.8 % z vyse ivéru, 150
min. 8 tisic, max. 30 tisic
5 <
Volksbank 0,75 % z viSe ivery, 150
min. 6 tisic, max. 25 tisic
Wiistenrot hypoteéni (0,8 % z vySe Gvéru, 150
banka min. 8 tisic, max. 25 tisic




PRILOHA P V: PREHLED VYSE VYBRANYCH POPLATKU
U JEDNOTLIVYCH BANK II

Piehled vySe vybranych poplatki u jednotlivych bank

Banka

Ocenéni nemovi-
tosti odhadcem

Opakované Cer-
pani uvéru

Zména podminek ve
smluvni dokumentaci z

Nedocerpani avéru

banky V podnétu klienta (v K&)
(v K&) (v K&) v K&
o 5 % z nevyCerpané Cast-
Ceska spotitelna zdarma* plzvfn . 500 - 5 000 ky, pokud nedocerpano
azdé dalsi 500 Lo A
vice jak 10 % Gvéru
5 % z nevyCerpané Cast-
“SOB 3000 - prvni tii zdarma, 2000 - ;Z;gﬂ‘;dsgyﬁzrijg&
4 600** kazdé dalsi 500 10 000 C .
nebo pokud zbyva Cerpat
vice nez 1 mil. korun
GE Money Bank | iV, smiuvni 500 3000 zdarma
odhadci
5 % z nevyCerpané Cast-
Hypoteé¢ni banka 3 000 - prvni tfi zdarma, 2000 - nlz;lg zl;;dsgy;e?;23
yp 4 600%*x kazdé dalsi 500 10 000 A
nebo pokud zbyva Cerpat
vice nez 1 mil. korun
- 3500 -
Komerc¢ni banka 4 500 zdarma 2 000 zdarma
mBank banka informace zdarma 300 -1 500 zdarma
neposkytla
prvni Ctyfi zdar-
Raiffeisenbank 2 000 ma, kazdé dalsi 3000 zdarma
500
1 % z nedocéerpané ¢astky
UniCredit Bank indiv., externi sdarma 2000 - 5 000 za kazdy zapocaty rok od
odhadci data docerpani do data
refixu
0,25 % z Castky uvéru v
Volksbank indiv., externi | prvni tfi zdarma, | 0,25 % z ¢astky avéru, min. | ptipadé vice nez 5 %
odhadci kazdé dalsi 600 2 000, max. 10 000 nedocerpané vyse uvéru,
min. 2 000, max. 10 000
3 % z nevyCerpané vyse
'Wiistenrot 3500 - uvéru, pokud nevycerpa-
hypoteéni banka 4800 zdarma 1000 no vice nez 20 % dohod-

nuté vyse uvéru

* v pripadé on-line ocenéni bytu piimo na pobocce
** zdarma v pripad¢ vyuziti Expresniho odhadu ceny nemovitosti pfimo na pobocce podle tzv. cenové mapy
*** zdarma v ptipadé Expresniho ocenéni bytu
Zdroj: banky, webové stranky mBank




PRILOHA P VI: PODROBNA STRUKTURA HYPOTECNI BANKY

Vnitini audit

I

_,
1

Kancelat banky Vyvoj produktt Externi sité Financ¢ni fizeni
Marketing a PR Nemovitosti Rizeni pobocek Ugetni
Rizeni ?1z1k Rkt by Strategicke alian- Sprévni
a comnliance ce
Zpracovani ob- Developerské HZL
chodi centrum a refinancovani
Rizikové obchody Informacni tech-

nologie

Projekty a procesy




