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1. UVOD

Téma meé diplomové prace je srovhani podinfreskytovani hypotaich awra pred
a v pibéhu hospodéské krize. Toto téma jsem si zvolila hlgvproto, Ze stejhjako ja
i vétSina lidi v mém w¥ku reSi otazku vlastniho bydleni. Mnoho mladych lidipsoto
pronajme byt, protoZzeésinou nemaji dostatek vlastnich presikii na to, aby si byli
schopni koupit vlastni byt nebo rodinnyind. N4jemni bydleni se tak pra rstava jen
kratkodobou zaleZitosti v obdobi studii neboiipak, Ze nemaji stabilni zarstnani.
Nékomu niize prongjem vyhovovat, protoZze se nemusi skorocostarat a zabyvat se
piipadnymi opravami, avSak s pronajmem souvisi i minmiezeni ad&sina lidi tak touzi
bydlet ve vliastnim.

S péizovanim vlastniho bydleni souvisi peiba jednordzové pé&ini ¢astky, kterou
piipadni zdjemcitasto nemaji k dispozici. Z tohotaiwbdu pati hypot&ni Uwry mezi
stale oblibené bankovni produkty, které ifvgeden ze z&kladnich pili financovani
vlastniho bydleni. Pro mnoho lidi vSak hypgmte 0wér znamend nutnost zadluZit se na
prevaznoucast svého produktivniho Zivota, a stim souvisefiejistotu do budoucna.
Clovék se snadno fife dostat do situace, e hypote Gwr nebude moci splacet
a v nejhorSim ppackt tak nuze @ijit nejen o vynalozené fin&ni prostedky, ale
i 0 samotnou nemovitost. Ta je poskytnuta bance jz&stava vipadc, Zze by doSlo
k insolvenci dluznika. Proto je velmil@zité zhodnotit svou finami situaci a nechavat si
na splatky hypotéky vzdy &itou finartni rezervu pro neekavané fipady, jako je
nag. ztrata zamstnani a s tim souvisejici neschopnost splacat uv

Red nastupem hospag&é krize trh hypotmich ingra v Ceské republice zaznamenal
vyrazny Kst. Banky zaznamenaly historicky nejvysSicgtoa objem nov uzawenych
hypote&nich Uwra. Divodem byla pizniva vysSe urokovych sazeb a Sirok& nabidizaych
variant Ura, které umoiuji fesit individualni pateby klienti. Mnoho lidi v mém okoli
a stejrt tak i ma rodina vyuziloéchto vyhodnych podminek a vzali si hypote Uwr.
Porozungni vS8em aspekin hypoté€nich Uvra a zalezitostem s nimi souvisejicimi vSak

neni jednoduché, a proto se hygoieni Uwry budu ve své praci podrobrabyvat.



V roce 2008 vSakiigla hospodéska krize, ktera vznikla v USA adha velky vliv na
objem sjednanych hypateich Uwra, ktery se snizil hlavhdiky strachu lidi ze zadluzeni
a ztraty zarsstnani. Jejim sobenim klesly ceny nemovitosti a gealu obyvatel se stala
nizsi cena lakadlem k ¥igeni hypoténiho Uvru. Zajemci vSak mohli narazit na problém
v podolg zpiisnovani podminek poskytnuti ému ze strany bank, a tak ti kieby pred
nastupem krize @ bez problém ziskali maji nyni problém se stejnyrfijmem tento Uvr
ziskat. Poptavka po nemovitém majetku tak klesdgaaebni spoteosti omezily vystavbu
novych byt a doni.

V teoretick&asti mé diplomové prace se budu iejed zabyvat bankovnim
systémem, hyposaim bankovnictvim a podépspadajicimi hypotsimi bankami. Dale se
zam¥tim na pravni normy upravujici hypeté Gwéry. Dnem vstupu do EU, doSloGeské
republice kifad® zmen, z nichZ nejvyraz$jSi posun ve vyvoji hypotmiho bankovnictvi
piinesl zakon o dluhopisech 190/2004 Sb.

Sodéasti mé diplomové prace bude réznvymezenizakladnich pojm spojenych
s hypoténimi Uwry, jako jsou zakladni druhy hypeétdch Gwra, fixni rokové obdobi,
arokova sazba. Také se budu zabyerpanim, splacenim, zag&im hypoténich Uvra
a v neposledniadt statni podporou hypoték.

Dilezitym pojmem v oblasti hypataiho bankovnictvi jsou také hypoté zastavni
listy, které jsou specialnim druhem dluhdpemitovanych hypotsimi bankami, jejichz
kryti je zabezp&no zastavnim pravem na nemovitosti.

Cilem mé diplomové prace je porovnat podiyiposkytovani hypotaich Gwra pred
a v piibéhu hospodi&ské krize. Slovo krize je nejprobigsim tématem saiasnosti. Prav
proto jsem se v praktick&sti zangfila na jeji vznik a dopad ngesky trh. Dalsi kapitolou
bude to, jak se wvyvijel hypatei trh po roce 1989 az po s@snost, vetrg
piedpokladaného vyvoje v nejblizSi budoucnosti. Zam se také na vyvoj objemu
hypoték, vyvoj realitniho trhu a podminek poskytovidypot&nich U\eru.

Budu porovnavat podminky poskytovani hypoiteh Ovra v letech 2007 a 2011,
tedy ged a vdob finantni krize u vybranych bank a také porovnam podminky
konkrétniho hypotiho Uwru z roku 2006 s rokem 2012, ktery poskytla Hypoidanka,

a.s.



Hypoteéni trh v Ceské republice, ktery se vyzmge vysokou konkurenceschopnosti,
nabizi mnoho nabidek hypétéch bank, ve kterych se neni jednoduché zorientova
a vyhodnotit, ktera hypotai banka nabidne nejvhagjgi zpisob financovani vlastniho
bydleni. Pedevsim to neni jednoduché gtoveéka, ktery se na finamim trhu neorientuje.
Na modelovém ipkladu konkrétni zadosti mladé rodiny o hypoteGwr proto porovnam
aktualni nabidku @i bank —Ceské sptitelny, a.s., Komemni banky, a.s., Raiffeisenbank,
a.s., Hypoténi banky, a.s. a Wistenrot hyp&ébanky, a.s.

Budu se zabyvat hypotédm Uwrem na koupi a rekonstrukci nemovitosti.
Vyhodnotim, jaké maji zajemci o hypotgé Uwr moznosti a jaka hypataei banka jim

nabidne nejvhodijsi zpisob financovani viastniho bydleni.
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2. LITERARNI RESERSE

Hypoténi Uwr je pro banky strategicky velice silny produkteit dlouhodob véaze
zékaznika k bance d#asto je doprovazen i pojistnymi produkty. Jelikag ZajiSén
nemovitosti a pojighim nemovitosti, stdva se dlouhodobkelmi bezp&nym. Hypot&ni

wiN s

rozloZeni splatek do dlouhého obdobi.

2.1. BANKOVNI SYSTEM

Bankovni systém v zemi t¥iocentralni banka a souhrn bankspbicich v této zemi,
jejich vzajemné vztahy a rovh jejich vztahy k okoli. Funkce a agob fungovani
bankovniho systému jsou determinovany zejména wgidsh ekonomickym prostdim
v dané zemi, ale i tradici, zapojenim 2etho mezinarodni spoluprace apod.

Bankovni systém fiZe byt usptadan natznych principech. Obvykle se bankovni
systemy rozduji na:

- jednostupiiové a dvoustupiové podle toho, zda j€i neni institucionaléy oddlena
centralni banka se svymi makroekonomickymi funkcechobchodnich bank,

- systémy univerzalni a oddlené podle toho, zda jeéi neni institucionalé oddleno
komekni (obchodni) a investii bankovnictvi.

Cesky bankovni systém je zaloZzen na principu dvquisteeho univerzalniho
bankovnictvi s existenci &itych specializovanych bank. (Revenda, 2000)

Podoba jednotlivych drdh bank neni viznych zemich zcela shodna,
coZ samoiejme ztezuje provedeni jejich obecné charakteristiky. Ndanzakladni druhy
bank a jejich charakteristické rysy lze formulovat.

- Univerzalni banky - predstavuji nejvyznan#si typ banky v ramci univerzalniho
bankovniho systému. Typickym znakem univerzalnioméxnich bank je nabidka
veskerych produktkomegniho i investiniho bankovnictvi.

- Sporitelny- jsou instituce, které se zaémji zejména na s primarnich vklad

a provadni dalSich sluzeb pro drobnou klientelu.
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- Stavebni spgitelny - jsou specialnim druhem gijtelen, které se s&i zabyvat
vyhradré tzv. stavebnim sgenim. To znamena, Zefijimaji Ucelové vklady
a poskytuji v navaznosti na tyto vklady & ppIréni stanovenych podmineli€lovée
stavebni Gery.

- Uvérova druzstva - u nas ozngovana jako spidtelni a Unérova druzstva nebo zkraaen
jako druzstevni zdélozny, jsou zpravidla malé iostt zaloZzené na druZstevnich
principech. mvodem jejich vzniku je zpravidla prov&d bankovnich sluzeb pro své
cleny.

- Hypoteéni banky - jsou banky, které se specializuji na ziskavéndjiz emisi vlastnich
hypote&nich zéstavnich ligta poskytovani tzv. hypaieich Gwru, tj. avera zajisenych
stanovenym zjsobem zastavnim pravem na nemovitost.

- Investiéni banky- jsou banky zagiené na provashi bankovnich investnich
obchodi, za které se povazuji obchody s cennymi papiryavsp portfolia atd.
(Dvorak, 2001)

2.2. HYPOTECNI BANKOVNICTVIi

NaplIni hypoténiho bankovnictvi je poskytovani hypétéch Ow&ri, tzn. Osra na
financovani investic, zpravidla do nemovitosti,igef splaceni je zaji&o zastavnim
pravem k nemovitostem kond@iho nebo nekome&niho charakteru. Hlavni naptinnosti
hypote&nich bank& spaiva ve zprostdkovani obchad mezi d¥ma skupinami
Ucastniki hypote&niho trhu, z nichZ jedna hleda zdroje financovamiestic a druha
moznost investovani volnych pgmich prostdki. Hypot&ni banké& maji dokonaly
piehled o vyvoji na trhu nemovitosti, maji nastroje poteby financovani a toho
vyuzivaji k uspokojeni ptgb &astniki hypote&niho trhu.

K hlavnim &astnikim hypot&niho trhu pat hypote&ni banky, spiitelny a kometni
banky. Tento trh seé&l na primarni a sekundarni. Hypdté Owry se poskytuji na
primarnim trhu, jehozdastniky jsou banky. Ty poskytuji, zpravidla z kadkbych zdraj,
avéry budoucim majitéim realit nebo podnikatéin, jejichz zamirem je podnikat ve
vétSich realitnich projektech. Na sekundarnim triow jpak poskytnuté @vy prodavany,

obvykle velkym investarm. Oba trhy jsou mezi sebou Uzce propojeny, jakatost
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potvrzuje jedno z nejdezit¢jSich pravidel, které hypatei banké zachovavaji —

neposkytuj Ggr, ktery nenize$ prodat. (Price Waterhouse, 1996)

2.2.1. HYPOTECNI BANKY

Hypoteini banky jsou (v uzSim pojeti) banky, které se ydoblné“ specializuji na
oblast hypoténiho bankovnictvi. Zakladni princip hypétého bankovnictvi riweme
stren¢ charakterizovat jako ziskavani zdragmisi hypoténich zastavnich ligta jejich
poskytovani formou hypotaich Gwru.

Na rozdil od stavebniho sfEmi zakon nepoZaduje institucionalni &ddi
hypote&niho bankovnictvi. Znamena to, Ze licenci na preéaachypoténich obchod
mohou mit jak univerzalni banky, tak i na tuto sblapecializované hypatei banky.
Podstatou této licence je povoleni vydavat hyfdtezastavni listy. Pokud hypcid
obchody provadi na zékladziskané licence univerzalni banka, musi byt tybchody
oddéleny od ostatnich obchédbanky. V SirSim pojeti lze tedy i tyto banky (reggich
»Cast") povazovat za hypatei banky. (Dvéak, 2001)

Hypoteni banky byvaji zakladany viaznych pravnich forméch, jako akciové
spole&nosti nebo viejnopravni ustavy. iiPvytyceni cinnosti hypoténich bank jeieba mit
na zeteli nasledujici okolnosti:

- hypot&ni Uwry mohou nabizet vSechny banky na zékladtlené bankovni licence.
Zprostedkovani G¥ra pati k jedné ze dvou zakladnich bankovni¢mnosti
a defintnimu znaku bank, a k jejich poskytovani néaba zvlastniho povoleni;

- speciélni licence jefeba pro emisi hypotaich zastavnich ligf které tak mohou
emitovat pouze vybrané banky.t@dem pro vazani emise hypétéch zastavnich
listh na specialni licenci je snaha o z&mst jejich vysoké bezpmosti, ktera se
pozitivné projevuje v zajmu investoan nizSich arokovych nakladech pro emitenty;
zdroje z emise hypotaich zastavnich listmohou byt vyuZity pouze pro poskytovani
hypote&nich Gwri za stanovenych podminek, zejména z hlediska jeagiBenti;
hypote&ni Gwry mohou byt refinancovany z jakychkoliv zdipjtedy nejenom ze

zdroja plynoucich z emise hypateich zastavnich ligt naopak zdroje z emise
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hypote&nich zastavnich lisgtmohou byt vyuzity v zas&dpouze na hypotai Uwry.

(Landrova, 2007)

Vzhledem k vySe uvedenému, lze u nas za hypoteanky povazovat ty banky, které
maji licenci na emisi hypotaich zastavnich ligt Jde vSak (s vyjimkou Hypatei banky,
a.s. a Wustenrot hypdtei banky, a.s.) o univerzalni banky, které se zafpywv ostatni
bankovnimi obchody. Na druhé stéamypote&ni Uwry jsou poskytovany i dalSimi
bankami, proto pokud je hyp@td bankovnictvi nahlizenot@s poskytované hypatei
awery, tyka se SirSiho okruhu bank a nejéoht které maji licenci na emisi hypoiéch
zéastavnich list (a ani u hypotnich bank neni vazano jejich refinancovani na =&droj
Z emise hypotmich zastavnich lig). (Dvorak, 2005)

2.2.2. PRAVNI UPRAVA HYPOTECNICH UV ERU

Dnes je zakladni dprava hypdtého Owrovani sousedna v zakos
o dluhopisech. Hypotai, steji jako spotebitelské G¥ry, jsou pongrné striktné
regulovany v ramci Evropské unie. Proto dnem vstdpuEU, doslo vCeské republice
k fad® zmen, z nichz nejvyraz)si posun ve vyvoji hypot&iho bankovnictvi inesl zakon
o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb., ktery wvstoupil v platnost 1.5.2004
a naposledy byl novelizovan zdkonetn 355/2011 Sb., a definoval hypdté Uwry timto
zpasobem:
~Hypotecni Gwr je Owr, jehoz splacenidetre prisluSenstvi je zaji&ho zastavnim pravem
k nemovitosti, i rozestané. Uvr se povazuje za hypatd Gwr dnem vzniku pravnich
Ucinki zastavniho prava. Procély kryti hypoteénich zastavnich list Ize pohledavku
z hypoténiho Uvru nebo jeji cast pouzit teprve dnem, kdy se emitent hypatk
zastavnich ligt o pravnich dincich vzniku zastavniho prava k nemovitosti dozvi®

Pokud jde o z&kladni principy fungovani hypmiéio ingrovani vCeské republice,
navazuje naigdchozi pravni Upravu a zdsadniémgnneginasi. Zakon vysitluje zakladni
pojmy jako hypoté&ni Gwr a hypoténi zastavni list, vymezuje vztah me&mito instituty

a vztah majitele zastavniho listu k zastavené néwosii (Sedova, 2001)
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Zakon o dluhopisech dale uvadi, Ze se zastavenavitast musi nachazet na uzemi
Ceské republikyclenského statu Evropské unie nebo jiného statusidivm Evropsky
hospodésky prostor.(Polotek, 2006)

Od 1. ketna 2004 jiz tedy hypotai Uwr neni definovan jako @ ucelovy, ¢imz
doSlo k roz&eni trhu o netelové Gwry, u nichz banky nezji$iji Gcel pouziti petznich
prostedki. (Seflova, 2006

Vedle zvlastni Upravy ipdevsSim hypotaich zastavnich ligf se uziva obecna
Gprava, zejména pak Uprava smlouvy éraw obchodnim zékonik&t 513/1991 Sb., ktery
byl naposledy novelizovan zakonem 355/2011 Sb. a zakonem 351/2011 Sbh.

a Uprava zastavniho prava vcahském zékonikd. 40/1964 Sb. Qiansky zakonik byl
naposledy novelizovan zakonem420/2011 Sb. S realizaci zastavniho prava poséiigb
hypote&nich Uvra Uzce souvisi také zakon otregych drazbach, zakor. 26/2000 Sb.,
a oltansky soudnfad. Ve vSech ifpadech jde samégjme o predpisy v platném zmi.
Vzhledem k roz$eni pojmu hypoténi Uwr, dochazi tak&asteéne i k aplikaci zakona
0 spotebitelském Gsru.

Z&kon¢. 21/1992 Sh., o bankach vymezuje podminky prdemd licence, fungovani
hypote&nich bank, provozni pozadavksi, stanovuje pravidla bankovniho dohledu. Tento
zakon byl novelizovan zakonein37/2012 Sh. Zako& 591/1992 Sb., o cennych papirech,
ktery byl novelizovan zakonekh 409/2010 Sb. a zakan 214/1992 Sb., o burze cennych
papiti, ktery byl nahrazen zakoneth 256/2004 Sb., o podnikani na kapitdlovém trhu
upravujici pravidla pro obchodovani s cennymi papirtedy s hypotsimi zastavnimi

listy.
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2.3. HYPOTECNI ZASTAVNI LISTY

Hypote&ni Gwry jsou, jak bylo feceno, svou povahou @ry dlouhodobé.
Pro hypoténi banky tak pedstavuji dlouhodobé pohledavky, dlouhodobé inwesté
prostedky. Aby se hypotai banky nedostavaly do probléree svou finagni rovnovahou
a se svou likviditou, je zap@ti, aby proti nim staly odpovidajici dlouhodobéogel jejich
poskytovani. Jeden z nicliquistavuji pra& hypote&ni zastavni listy. (Pavelka, 2003)

Hypoteini zastavni listy p#it mezi zvlastni druhy bankovnich dluhapia pouze
instituce se specialni licenci maji pravo jejichitace. Zakladni odliSnost sgivd ve
skute&nosti, ze prosedky ziskané jejich vydanim Ube banka vyuzit pouze
k refinancovani hypotaich Owra. (Dvorak, 2005)

Hypoteni zastavni listy jsou specialnim druhem dluhdpigmitovanych
(hypote&nimi) bankami, jejichZ kryti je zabezfmo zéstavnim pravem na nemovitosti.
Vzhledem ktomu, Ze hypatei Uwry jsou v disledku zaji&ni zastavnim pravem
k nemovitostem relativh malo rizikové, jsou z tohotougtodu i hypoténi zastavni listy

relativré velmi bezpénym cennym papirem.(Revenda, 2000)

2.3.1 PRAVNI UPRAVA HYPOTECNICH ZASTAVNICH LIST U

Na hypoteni zastavni listy se vztahuje obecna pravni Upkargovnich dluhopis
kterd je obsazena v zakon. 591/1992 Sb., o cennych papirech, ktery byl ripgeén
zadkonem 409/2010 Sb. Dluhopisy jsou déle upravenygakoré ¢. 190/2004 Sb.,
o dluhopisech, ktery byl naposledy novelizovan né&o ¢ 355/2011 Sh.
a obsahuje specialni Upravu hypotieh zastavnich ligt které definuje takto:
~Hypotecni zastavni listy jsou dluhopisy, jejichz jmenovittinota a pow@rny vynos (dale
jen ,zavazky z hypotaich zastavnich ligt) jsou plne kryty pohledavkami z hypatech
Gveri nebo casti echto pohledavekr/adneé kryti) a pofipade téz nahradnim zjsobem
podle tohoto zakona (nahradni kryti). Sasti nazvu tohoto dluhopisu je ozeai

hypotehi zastavni list. Jiné cenné papiry nesmi toho é&maobsahovat.”
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2.3.2. SYSTEM KRYTi HYPOTE CNICH ZASTAVNICH LIST U

Z hlediska systéemu kryti hypdtgich zastavnich list mohou byt uplatovany dva

systémy, a to pohledavkovy a zastavni.

Pohledavkovy systém kryti je zalozen na kryti hypateich zastavnich ligt
v obk¢hu, pohledavkami z hypateich Owri, pog. do stanovené miry tzv. nahradnim
krytim, které je omezeno nac¢kieré druhy bezmmych aktiv. To znamena, Ze
hypote&ni zastavni listy mohou byt emitovany pouze K jdskytnutym hypoténim
averam.

Zastavni systém kryti je zalozen na kryti hypatmich zastavnich ligt souborem
zastavnich prav k nemovitostem. Hypotezastavni listy ive banka emitovat jiz ve
chvili, kdy jsou sjednany zastavni smlouvy. Nemu&ik byt poskytnuty hypotai
avéry. Obvykle mohou byt emitovany pouze dotitd vySe hodnoty zastavenych
nemovitosti.

K systému kryti se vztahuje systém vazeb mezi tlegpéni zastavnimi listy,

hypote&nimi Uwry a zastavnimi pravy k nemovitostem, ktery sgenvyskytovat verech

variantach:

adresny systémje zaloZen na ifmé vazl mezi konkrétnim hypot@im Uwrem
zajisenym zastavnim pravem k nemovitosti a konkrétnim obgimim zastavnim
listem;

blokovy systéemspaiiva v tom, Ze hypotsi zastavni listy jsou spojeny segre
definovanym portfoliem hypotaich Gwri, tim padem i s nimi spojenymi zastavnimi
pravy k nemovitostem;

vSeobecny systémrmevymezuje Zadnou vazbu mezi hygoieni zastavnimi listy,
hypot&nimi Uwry a zastavnimi pravy. Zavazky z hypsoieh zastavnich ligtjsou
kryty celkovymi aktivy hypoténi banky a svou podstatou se tak bliZi cyym
bankovnim dluhopiem. (Dvaak, 2005)
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2.3.3. SYSTEM KRYTi HYPOTE CNICH ZASTAVNICH LIST UV CR

V CR se uplatuje blokovy pohledavkovy systém kryti hypééch zastavnich ligt
zaloZeny na nasledujicich principech:

- jmenovitd hodnota a pammy vynos (zavazky z hypateich zastavnich lig) jsou plre
kryty pohledavkami z hypotaich Owri nebocasti gchto pohledavekiédné kryti),
popripack také nahradnim krytim;

- pro Gely kryti hypoté&nich zastavnich listje mozno pohledavku z hypétého Uwru
nebo jeji ¢ast pouzit teprve tehdy, kdy se emitent hygmiteh zastavnich ligt
o0 pravnich dgincich vzniku zastavniho prava k nemovitosti dozvi;

- emitent hypoténich zastavnich ligt zaji¥uje dostatené kryti z&azki
z hypot€nich zastavnich ligtv obshu tak, aby sotet pohledavek z hypateich Uvra
nebo jejich¢asti, slouzicich kddnému kryti, a celkového nahradniho kryti nepdkles
pod celkovou vySi zavagk ze vSech jim vydanych hypdétéch zastavnich list
v obshu. Pohledavky z hypateich Uwra nebo jejich¢asti nesmi po dobu, kdy
k takovému kryti slouzifevysit 70 % zastavni hodnoty nemovitosti zaji€ich tyto
pohledavky.

Nahradni kryti je mozné pouze do vySe 10 % jmegokiddnoty vSech zastavnich
listd v okghu vydanych jednim emitentem, a to pouze nasleiduijitodnotami:

- hotovosti;

- vklady uCeské narodni banky;

- vklady u centralni bankylenského statu Evropské unie nebo jiného statéidim
Evropsky hospodéky prostor nebo Evropské centralni banky;

- statnimi dluhopisy nebo cennymi papiry vydany@eéskou narodni bankou podle
zvlastniho pravnihoipdpisu;

- statnimi dluhopisy nebo cennymi papiry vydanygianskymi staty Evropské unie nebo

jinymi staty tvdici Evropsky hospodaky prostor, jejich centradlnimi bankami

a Evropskou centralni bankou. (Ba&, 2005)
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2.3.4. VYHODY PRO INVESTORA A EMITUJICIi BANKU

Pro investora, ktery zakupuje hyp&té zastavni listy, finaseji ve srovnani
s ,oby¢ejnymi“ dluhopisy nasledujici vyhody:
- jsou meéx rizikové;
- zpravidla jsou daofe sekundamobchodovatelné;
- jejich trokovy vynos nepodléha daniijmu.

Vzhledem k vyhodam, které hypotd zastavni listy davaji investon je jejich vynos
(ve srovnani s obdobnymi instrumenty) relativn niz§i. To znamena,

Ze predstavuje pro emitujici banku relatévievrejSi zdroj. (Dvdak, 2005)

2.4. HYPOTECNI UVER

2.4.1. DEFINICE HYPOTECNIHO UV ERU

vvvv

nemovitosti nebo na jeji vystavBupotizeni a jehoz splaceni je j&b zastavnim pravem
k této, i rozestainé, nebo jiné nemovitosti, tzv. hypotékou. (Hardp2004)

Hypoteini 0wry je mozné povazovat za jeden z klasickych femdech zdrog, ktery
se pouZziva k financovani vystadiyporizeni nemovitosti. | kdyz pouZiti hypétdch Owera
je obvykle spojené s financovanim osobnichigintgijemce U¥ru, je mozné hypotai
awery vyuzZivat i k podnikatelskym d@lim. Vzhledem k moZnosti vyuziti emise
hypote&nich zastavnich ligt k ziskani vyhodgSich zdrofi k refinancovani hypotaich
avéra a statni podpe predstavuji hypot@ni Overy vyhodrgjsi zdroj financovani vystavby
¢i porizeni nemovitosti nezli by byly alternativnidiaveé varianty. (Dviéak, 2001)

Podle zakong&. 190/2004 Sb., o dluhopisech, je hygoieder definovan jako yver,
jehoz splaceni detre prisluSenstvi je zaji&ho zastavnim pravem Kk nemovitosti,
I rozesta¥ne, kdyz pohledavka z div nepevySuje dvojnasobek zastavni hodnoty
zastavené nemovitosti. &ivse povazuje za hypatd Ot dnem vzniku pravnichciinki:

zastavninho prava. Pro cély kryti hypoténich zastavnich ligt I1ze pohledavku
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z hypoténiho Uvru nebo jeji cast pouzit teprve dnem, kdy se emitent hypatk
zéastavnich ligst o pravnich dincich vzniku zastavniho prava k nemovitosti dozvi
Mezi objekty hypoténiho Uwru pati:
- stavebni pozemek,
- nemovitost k trvalému bydlegi individuélni rekreaci,
- bytovy nebo provoznitn,
- nemovité pislusenstvi, jeZ je soasti vySe zmiiného nemovitého majetku,
- pripadré predméty slouzici k podnikani. (podle internetovych saéRinance.cz — typy

hypoték)

2.4.2. ROZDELENI HYPOTE CNICH UV ERU

Typy hypote¢nich Gvéra dle ielu vyuziti

a) ucelové— hlavnim rysem je jejichifsna @elovost definovana bankou. Hypdié
avér poskytnuty na investice do nemovitosti, ktery ZzajiS€n zastavnim pravem
k nemovitosti. Investici do nemovitosti se rozumi:

- koups nemovitosti, stavebniho pozemku,

- vystavba nemovitosti,

- rekonstrukce, moderniza¢eopravy nemovitosti,

- splaceni Ggru ¢i pujcky pouzité na investice do nemovitosti,

- pripadre ziskani vlastnického podilu na nemovitosti (hapyparadani spoléného
jméni manzel, vypaddani ddictvi).

b) neelové (americka hypotéka) — pouZiti & neni vazano na investice do
nemovitosti. Bance s&@ pouziti mjcky nemusi ubec sdlovat. Koug druzstevniho bytu
je nejroz&fersjSim telem pouZziti americké hypotéky.fie bylo mozno pouzit na jeho
koupi pouze U& ze stavebniho speni nebo klasicky spt#bitelsky U¥¢r. Banky nyni
nabizi specialni @y praw jen na tento &el. RozliSuji tak hypotai Gwr na druzstevni
byt a hypotéku bez &eni &elu. (Syrovy, 2005)

Poskytovani netelovych hypoténich 0vri je umozgno zadkonent. 190/2004 Sb.,

dluhopisech. Je to vyhodny zdroj financovarieay pouze lidem, kiévlastni nemovitost
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(na@. dam, byt nebo chatu) a jsou ochotni dat ji bance @kiavy. Penize, ziskané z tohoto
avéru, nemusi byt, na rozdil od klasickych hypotékuziy na nadkup nemovitosti, ale

mohou byt pouzity prakticky na jakékoli zbozi azdy. Vyhodou americké hypotéky je

u klasickych spdebitelskych Ggri. Nevyhodou jsou po#énné vysoké poplatky spojené

s poskytnutim a se spravowety. (Kalabis, 2005)

Dle hypotetni kombinace

Nekteré banky maji v nabidkach &y v kombinaci s jinymi produkty. N&pstji
nabizi varianty s:

- Zivotnim pojisEnim,

- stavebnim spenim.

Pro kombinace je charakteristické splaceni arp& stalé jistiny a sgeni zbyvajici
¢asti nakombinovaného produktu. Z uloZzenychégema stavebnim nebo Zivotnim gpoi
je vyrovnan dluh za hypatei Uwr najednou. (podle internetovych stramékance.cy

Rada hypoténich Ustau rozsfila svou nabidku hypotaiho financovani
o kombinované produkty, které uniogi vyuzit statni podpory stavebniho o
a daiové odeitatelnych polozek vyd8j na kapitdlové ZzZivotni poji&hi a na udroky

z hypoteéniho Gwru ke snizeni celkového zatizeni dluznika. (Sefl@Q6)

Kombinace hypot&niho Uvéru a stavebniho spéeni

Jedn& se o uzéeni jedné nebo vice smluv o stavebnimigpbs narokem na statni
podporu. Dluznik po dobu trvani tohoto produktuaspbance pouze Urok z & a rozdil
mezi gedepsanou anuitni splatkou a urokemisp@ (Eet stavebniho speni. K &tu
stavebniho sgeni je ve prosfch banky #¥izeno zastavni pravo a po skeni zakonné
Ihaty se naspiena castka pouzije k jednorazové splatce jistingniv Fi dostaténém
mnoZstvi smluv ze stavebniho #poi dluznik dosahne uspory diky kombinaci statni
podpory stavebniho speni a dédoveé uznatelnych vydaj na aroky z hypotsmiho Gwru.
(Seflova, 2006)
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Kombinace hypot&niho Uvéru a kapitalového zivotniho pojis€ni

Pri této kombinaci celkoy zaplatime méh nez i bézném anuitnim 2zjsobu
splaceni. Navic maékolik dalSich vyhod. Krom hypot&niho Uwru si zaloZzime jest
kapitalové Zzivotni pojighi, kam ukladame penize. Z nich nakonec hyfrotelwr
splatime. V pitbéhu splaceni platime bance pouze Uroky #runa nesplacime jistinu.
V Zivotnim pojiSéni se naSe penize zhodnocuji. \gené penize jsou pakiiézné nebo
na konci doby splatnosti hypotéky jednor&zdmance zaplaceny z vynosu pajist Pokud
by v dol# splatnosti doSlo k néekavané tragické udalosti, nesplaceny zbytek hyydig
byl bance pl& uhrazen z pojistného gini. (Syrovy, 2005)

Podle zpisobu splaceni
V bankovni praxi existuji nasledujiciigoby splaceni:
- anuitni - klient splaci konstantni vysigsicni splatky po dobu splatnosti &,
- progresivni - ze z@&atku jsou placeny nizSi gsicni splatky, které se v fib¢hu
jednotlivych let navysuiji,
- degresivni - vysSi mgsicni splatky jsou stanoveny pouze v prvnich letedatspsti,
v nasledujicich se postuprsnizuji. (podle internetovych stranéknance.cz — typy

hypoték)

Dle zpisobucéerpani:
- jednorazove,
- postupné,

- pred zapisem zéastavniho prava. (podle internetoviyéhekFinance.cz — typy hypoték)

Podle toho pro koho jsou uteny:

- fyzicka osoba otan,

- podnikatelé (pravnické osoby, fyzické osoby p&dtele),
- obce a mssta. (Syrovy, 2005)
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2.4.3. ZAJISTENI HYPOTE CNIHO UV ERU

Vysoké gijmy klienta nepai mezi jedinou podminku bank k poskytnuti hygoibo
awéru. Snahou bank je zaj&ti splaceni &ru zastavou nemovitého majetku nebo

vyzadovanim réitele. (Pavelka, 2003)

Zastavni pravo k nemovitostem

Vzhledem k dlouhé da@bZivotnosti, pomalu klesajici hodroa obtiznému i@sunu
jsou nemovitosti nejvhodysi prostedky pro zajidtni dlouhodobych ria.V pripadc
vyuziti hypoténiho Owru na koupi, vystavbu nebo rekonstrukci se zastavemovitost
stava pimym objektem G#ru.

Zastavni pravo vznikd podpisem zastavni smlouvy vier& mezi bankou
a klientem, ktery se stava zastavnim dluznikem.o8wa definuje zastavniho dluznika
a \Kritele spol€né s jejich pravy a povinnostmi, zastavenou nemovigsohledavku, ktera
je jisttna zastavou. Povinnosti majitele je pojistit zasteu nemovitost a pojistné gt
pievest ve prosfch banky. (Pavelka, 2003)

Banka poZaduje ip poskytnuti hypoténiho Uwru zajiSEni zastavnim pravem
k nemovitosti nachazejici se na UzefMéské republiky nebo jinéhdlenského statu
Evropské unie. Existuje i moznost zastavy vice netosti ¢i nedokorené stavby.
Majetek Ize zastavit pouze cely. Krémzaveni zastavni smlouvy klient musi podat navrh
na vklad zastavniho prava do katastru nemovitdstkatastru nemovitosti nesmi byt
zapsano zadné jiné zastavni praketitosoby nebo&né femeno znemaitjici uzivani.

(podle internetovych stranéknance.cz — zajighi hypotéky)

Ruceni

DalSim nastrojem banky ke sniZenirtowého rizika je rteni. V gipad nesplaceni
hypote&niho Uvru se rditel zavazuje uhradit zavazek dluznika. Pokud sgiakinik
podepiSe rtitelské prohlaseni, je povinen vipadt platebni neschopnosttqyzit splaceni

hypote&niho Uwru. Ma vSak moznost &it pouze do sjednané vySe. (Pavelka, 2003)
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2.4.4. VYSE HYPOTECNIHO UV ERU

VySe hypoténiho U¥ru je determinovana dwma dilezitymi faktory:
- vySi disponibilnich zdroja klienta, ze kterych musi byt schopen splacetr(wo celou
dobu splatnosti,
- cenou zastavytzv. zadluzitelné hodnoty. Objem poskytnutych fi@ich prostedki
nesmi byt vySSi neZ ocam nemovitého majetku. Dopafuie se, aby cena nemovitosti

naopak pevysila hypoténi uwr. (Dvorak, 2005)

2.4.5. ZAISOBY CERPANI HYPOTE CNiHO UV ERU

Podle zamru, na jaky je Gsr poskytnut, Ize rozliSit jednorazové nebo postupné

cerpani hypoténiho Gwru.

Jednorazovécerpani
Jednorazovéerpani se aplikuje vifpact, Ze je U¥¢r urcen na koupi nemovitosti nebo

poskytnut na zaplacentidéjSiho wru.

Postupnécerpani

Pouziva se v ffipad financovani vystavbyi rekonstrukce nemovitosti z &nu.
Hypoteni 0wr neni ¢erpan jednorazay ale postup& na Uhradu vyddéj spojenych
s vystavbou a rekonstrukci nemovitosti, které negfesahnout vysi hypotaiho Uwru
poskytovaného bankou. (Dkak, 2005)

Predpokladem ¢erpani je vznik zastavniho prava k rozestav stavh. Fi
postupnénterpani musi byt afp obec dodrzena zasada, Ze vy&Fpanéiastky smi byt
maximalré 70% ceny obvyklé rozestawe stavby. V fipad postupnéhaierpani Uru
plati dluznik v piibéhu provadni stavebnich praci zpravidla pouze Uroky ze skite
vyéerpanécastky. Placeni anuit a udfmvani U¥ru v plné vysi se zahdji az po Uplném
vyéerpani O¥ru, respektive po kolaudaci objektu. d€rpani U¥ru zpravidla dochazi po
splreni podminekéerpani stanovenych smlouvou o hygotien Owru, zejména po vkladu

zastavniho prava do katastru nemovitosti. (HenzI20a7)

24



2.4.6. DOBY SPLATNOSTI HYPOTECNIHO UV ERU

Dobu splatnosti sjednava klient s bankou a zalazeho vili, jakou si zvoli. Volba
doby splatnosti neni vifpad hypoté&nich Uv¥ri dana pevé jako v gipad stavebniho
spdeni. Nabidka banky obvykle byva od 5 do 30 let.t&raoba splatnosti ztraci smysl,
jelikoz by mesicni splatky byly pilis vysoké. DelSi doba také nema vyznam, protoze b
klienti Gwery splaceli v dchodovém wku. Za nejdelSi dobu splatnosti, kterd ma rozumné
opodstatani je povaZzovana délka 20 letri Réto dolé splatnosti mame velice nizkou
splatku a filis se neprodluzuje splaceni zavazku.

Banka si klade podminku, aby byldinsplacen v produktivnimeku klienta. Jakmile
klient pijde do dichodu, poklesnou muiimy a nebude mit Zeho hradit splatky
hypotéky. Gichodovy ¥k byva u gkterych klienti rozhodujicim kritériem ifp volbé doby
splatnosti. (Syrovy, 2005)

Ekonomicka vyhodnost profiemce U¢ru omezuje dobu splatnosti hypétého
avéru. Rostouci doba vede k poklesu vySe jednotlivgpkatek O¥ru, ale také kirstu
celkového objemu placenych ufoKDvorak, 2005)

2.4.7. ZRUSOBY SPLACENI HYPOTE CNIHO UV ERU

Obdobré jako cerpani nize byt i splaceni hypateich Uw¥ra jednordzové nebo
postupné.

Jednorazové splacenie negastji vyuzivano v kombinaci hypotaich Uwri se
stavebnim spenim nebo kapitalovym poji&tim. Klient obvykle plati bance jen Uroky
a tu cast splatek, kterou by jinak pouzil na splatky samé@bo U¥ru, pouziva ke
stavebnimu sgeni nebo k Uhradpojistného. Ke konci doby splatnosti hyptiho Ovru
pak vynos ze sgeni nebo pojigni pouZzije k jednorazovému splaceni hygotbo Gwru.
(Pavelka, 2003)
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Prubézné splaceniprevazre v mesicnich splatkach, je nejangjsi zpisob splaceni
hypote&nich Uv¥ra. RozliSujemeii typy, v praxi se vSak n&stji pouziva prvni z nich,
takzvané anuitni splatky. (Vichnarova, 2007)

Anuitni splaceni — je to nefastji vyuzivany zmsob pravidelného splaceni. Vyse
splatky se po celou dobu fixniho Urokového obdabitmi. Méni se pouze poén jistiny
a uroki v case. (Syrovy, 2005)

Jedn& se o konstantni splatky, které jsou slozengptatky jistiny (finatni ¢astka,
ktera byla pedmétem Owru) a splatky Uroku (ten je vypitdvan z velikosti nesplacené
jistiny). Z&akladnim principem je, Ze zecatku dominuje ve ®sicnich platbach splatka
aroku a az poziji, jak se snizuje jistina, ze které je urok vyfidvan, zaina klient vice
splacen Gvr jako takovy. (podle internetovych strariggpory.cz)

Progresivni splaceni— zprvu je splatka nizSéasem stoupda. Je vhodna pro klienty,
kteri ocekavaji, Ze jejich fijmy porostou. Napklad pro ty, kt& jsou na poatku pracovni
kariéry, nebo pro pary, kdy jeden z partnerepracuje zwvodu rodéovské dovolené,
studia atd. @ekavaji, Ze se situagasem zmani a budou moci potat se déema @ijmy.
Vyhodou jsou nizsi splatky na&ku hypotéky. (Vichnarova, 2007)

Degresivni splaceni jedna se o opak progresivniho splaceni. Nejpheatkposila
bance vysokowéastku, ktera séasem snizuje.iPstejné dob splatnosti zaplati klient bance
na urocich méhnez g anuitnim splaceni. To je vhodné tigglad pro starSi lidi, kie
ocekavaji snizenifimu z divodu odchodu dotthodu.

Vyjimecné jsou pouzivany metody kombinace pravidelného postbo splaceni se

splacenim jednorazovym. (Vichnarova, 2007)

Moznost predéasného splaceni

Bez sankci ze strany banky Ize hygoieltwr ¢ast&né nebo Upli splatit vzdy po
uplynuti doby, po kterou je stanovena fixni Urokasazba, nebo kdyZ je to s bankou
pifedem domluveno v @ové smlou¥. Predtasné splaceni hypotékyjipadré jen jeji
cast&éné umdeni, je pro banku po¥mé nakladné. Banky si totiz na poskytnuti hypotéky
také musi vypjcit - bud na mezibankovnim trhu, anebo vydanim tzv. hygdth

zastavnich list. Tim se banka zavazuje svyrsitelim vyplatit ugity drok. Rozhodne-li

26



se tedy klient, Ze chce hypotékiegtasre splatit, musi péitat se sankcemi. Jen dikgnito
sankcim niZze banka vy&at na néklady, které s poskytnutim hypotéky piraoto klienta
méla. Banky obvykle vyzaduji ité procento (n€pstji 5%) z vySe mimeéadneé splatky,

a to za kazdy zbyvajici rok detné zap@&ateho) do konce fixace. Existuji ale banky, které
sankci p@itaji procentem z vySerpdiasré splacen&astky (nap. 10%), coz byva levjsi.

(podle internetovych strangkepard.cz — kolik stojiediasné splaceni)

2.4.8. UROKOVA SAZBA A DOBA FIXACE

Urokovéa sazba se sjednava mezi bankou a klientem pzavenim smlouvy. Jaka
bude vySe sazby v konkrétnirfigpmd, zalezi na nasledujicich faktorech:
- Urokové sazby na trhu: Grokové sazby z hygmigh Owra jsou ovliviiovany
arokovymi sazbami hypoteich zastavnich ligf
- Bonita Zadatél: vy3Si doloZzené ifmy Zadatel vzhledem k vydd@m na obZivu
- Doba splatnosti Gru: dlouha doba splatnosti pro banku znamena w&g&b, tudiz
s délkou splatnosti Urokova sazh#Sinou roste;
- Paiet osob v zavazku: vice spoludluziniktnamena pro banku nizsi riziko nesplaceni
avéru, a tak je cena @éw nizsi;

- Délka fixace urokové sazby: s délkou fixace ur@keazba roste. (Syrovy, 2005)

Fixace urokové sazby

Jednim z faktar ovliviiujicim Urokovou sazbu je tedy délka fixace. Ta tsa®vuje
pii podpisu O¥rové smlouvy. Nejastji se mizeme setkat s fixaci na 1, 3, 5, 10 nebo
15 let. V sodasné dob vSak rtkteré banky nabizeji mozZnost fixace na celkovouudob
splaceni, coz f¥e byt i 30 let. Také Ize sjednat hypote Uwr bez fixace urokovych
sazebCim delsi fixaci si zvolime, tim vy33i Grokovéa sandan bude nabidnuta. Na druhou
stranu budeme mit po delSi dobu jistotu dengé vySe svych vydajna hypotéku a Iépe si

tak mizeme organizovat rodinné finance.
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Pokud neni sazba fixovana na celou dobu splacemijepm ukorteni banka
stanovuje dluznikovi novou vysi Urokové sazby pddiaich podminek. Ty jsotést&ne
ovlivnény konkurenci mezi bankamijguevsim vdaleskou narodni bankou. Ta v ramci
své nénové politiky formou operaci na volném trhu ushuje vyvoj Urokovych sazeb
v ekonomice. Kkovym nastrojem je v tomto simu nastaveni tzv. 2T repo sazby, tedy
sazby, za kterou centralni bankgdquje penize komé&nim bankam.

Doba fixace je velmi w#lezitym faktorem @ potizovani hypoténiho Gwru
a vyplati se tedy si ji dgb rozmyslet. (podle internetovych strarglpoindex.cz — fixace
arokoveé sazhy

Urokovou sazbu také oviiwije:

- Konkuren¢ni prostiedi hypotanich bank, které sniZzuje Urokové sazby;
- Novy klient nebo konec fixace.

Novému Zadateli nebo klientovi s koai dobou fixace a pokégjici ve splaceni
avéru mize banka navrhnout odliSnou Urokovou sazhtijefci hypoténiho Uwvru se
skortenou dobou fixace banka stanovi vysSi Urokovou .n®naha bank ziskat nového
klienta vyZaduje stanoveni nizké urokové sazbywéRa, 2003)

- Druh produktu.

Zajemci o U¥r je nabidnuta pevna sazba po celou dobu splatnebtv pohybliva
sazba, jejiz vySe je zavisla na vyvoji trznich @wjch sazeb. Klient se ke setkat
i s kombinaci obou Zsohi, kdy je na weny paet roki stanovena pevna sazba a po
zbyvajici dobu do splatnosti & sazba pohybliva. (Dwék, 2005)

Diky statni podpie jsou urokoveé sazby z hypobtéch Uvra snizovany. Nejastjsi
pevna Urokova sazba je 5 let a po uplynuti doh@ddoby ma klient moznost &vuplne
nebocaste&ne splatit. (Pavelka, 2003)
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2.5. ZADOST O HYPOTECNI UVER

Uchaz€ o hypot€ni Gwr musi projit danym procesem, ktery se sklad&ezmp
definovanych postup Tento postup se nazyva Zivotni cyklus hypoteo Gwru. Ten
Pavelka (2003) ve své knize ra@fitido tii zakladnich fazi, a to fazeipravné, schvalovaci
a realizéni. V praxi se vSak fiteme setkat také s fazirepl-pipravnou, ktera fazi

piipravné pedchazi.

Faze pred-pripravna

V ramci této faze si klient vybird vhodnou bankdi porovnavani jednotlivych
produkti bychom ndli sledovat gkolik zakladnich pozadavk Zejména pak uUrokovou
sazbu, kter4d vzhledem k objém, ve kterych jsou hypotai Uwry poskytovany,
a dlouhym dobam splatnostitre v celkovém saiiu znamenat Gsporu tisimebo dokonce
desetitisi@. DalSim dilezitym parametrem jsou bankovni poplatky. N&V zaezi
zpravidla byva prvotni poplatek za schvalenéray ten se &Sinou pohybuje ¥adi tisicl
korun a je odvozen od vySe diu. Dale bychom @i vénovat pozornost poplaikn za
vedeni @tu. Ty se ¥tSinou pohybuji wadu stokorun gsicné a jsou mirg vySSi u U¥ra se
statni podporou. DalSi poplatky si bankstuji pii mimoradnych poZadavcich a Ukonech,
napgiklad znénach smlouvy nebo fp expresnimcéerpani G¥ru. (podle internetovych

stranekSdruzeni reality Tomkova.cz- \éflhypoteni banky)

Faze pfipravna

V této fazi klient podava zadost o poskytnuténiy piipadré o poskytnuti fislibu
avéru. Klient bance fedkladd zakladni informace o své aSobpripadre
o spoluzadatelich, o své platebni schopnosti, ¢elug na ktery chce @ vyuzit,
0 moznych zarukach, kteréude poskytnout, o pozadované vySiéiv a dol jeho
splatnosti, pravgpodobré datumcerpani U¥ru a v gipact vystavby, oprav atd. i délku
doby cerpani U¥ru, pipadreé i s terminy, kdy se&erpani déekdva a informace o svych
nepominutelnych zavazcichjgvazri z diive poskytnutych Gsra. Chceme-li hypotni

avér ziskat, musime kadre vyplnéné zadosti plozit prislusné dokumenty dokazujici:
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- vySi pijmu;
- investni zangr;

- zajiseni aweru. (Pavelka, 2003)

Doklady potiebné k vy¥izeni zadosti
K vytizeni Zadosti o (& je potebna cel&ada podklad. Jednotlivé doklady ptgbné

ke schvaleni hypotaiho 0wru se mohou viznych bankach lisit.

Doklady vyzadované obec#

- cestnd prohlaSeni Zadatele, zda vlastni movity nebwovity majetek,

- ocerni zastavované nemovitosti, vypis z katastru o @a@® zastavnim pravu
a prevedeni pojini nemovitosti ve prosigh banky,

- doklady slouzici k prokazantipna zadatele, fipadré spoludluznik nebo rditela,

- dokumenty zaznamenavajici vydaje a zavazky Kient

- opravreni k podnikatelskéinnosti, pokud vykazujeifjmy z podnikani,

- dalSi podklady prokazujici, Ze pojistné ginhze Zivotniho nebo @woveého poji&ni bude

vyplaceno bance.

Podklady vyZadované v souvislosti s ndkupem nemouwiti:

- kupni smlouva, fipadré smlouva o budouci kupni smlaijv

- maximalré 3 mesice stary vypis z katastru nemovitosti,

- v podminkach, kdy je vySe hypoéteho Uvru nizSi nez cena nemovitosti, dolozeni

peréznich zdroj potrebnych k doplaceni zbyvajici kupni ceny.

Dokumenty potirebné v gFipadé vystavby, rekonstrukceéi opravy nemovitosti:
- doklad prokazuijici Zisob ziskani nemovitého majetku,

- original vypisu z katastru nemovitosti,

- stavebni povoleni s nabytim pravni moci, Uzemmnhodnuti,

- rozpaet stavby vetne casového plangerpani naklad,

- smlouva o dilo,
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- v pripack, Zze u¥r nepokryje vydaje na vystavbu, rekonstruktiopravu v plné vysi,

doklady prokazujici finatni prostedky potebné k doplaceni investiiho zangru,

- projektova dokumentace.

Po zkompletovani vSech pebnych doklad klient vyplni a nasledh odevzda Zadost
o poskytnuti G¥ru ve zvolené hypotai bance. (podle internetovych strarfékance.cz-

Doklady k vyizeni hypotéky)

Faze schvalovaci

Faze schvalovaci ¢méa gevzetim vyplgné zadosti o (&r powienym zamistnancem
banky, pipadre jejim certifikovanym, posfenym a zplnomoamym externim
spolupracovnikem, detré vSech poZadovanych dokuméra jejim cilem je vypracovat
avérovou smlouvu.

Banka ogt prowiuje, zda soubor dokumeéntpredanych Zadatelem o &vhypoteni
bance, je Uplny a zda je vSe vigdku i po formalni a pravni strdnce. Pokud tomujeak
zaina se prostovat, zda zadost i zadatelé octiwvyhovuji i ekonomickym pozadaitkn
banky jako jsou ndfklad dostatéené vysoké a stabilni ffimy Zadatel a dostatené

zajiseni aweru. (Pavelka, 2003)

Uvérové registry

V bankovni praxi je obvyklé pro posouzeni zadostiver vyuziti Gvérovych registi
zaznamenavajici Udaje o d@imech, podnikatelich a pravnickych osobach. Mezi
nejdilezit¢jSi informace, které @oveé registry obsahuji, pat zakladni ddaje
o klientovi, Udaje o jeho bogita zaznamy o poskytnutych drech, gipadré identifikace
osob r¢icich za uvr.

Vyhodou registl je snaha omezit poskytnuti hyp&téno Uvru nebonitnim klientm
a urychleni procesu rozhodnuti Zadosti 0 poskytimii.

Uvérova databaze veden&eskou néarodni bankou je upravena zakonem
¢. 21/1992 Sbh., o bankach, ktery umoje ziskat informace o klientovi bez vyjédi jeho
souhlasu. Pro wvyuziti @wvého registru musi banky splnit podminky uvedené

v zakor¢ ¢. 164/2002 Sb., o podminkachiigiupu k informacim v inforntmi databazi
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Ceské narodni banky. ¥eské republice existuji i daldi &revé registry, mezi které gat
bankovni i nebankovni databaze Czech Credit BuaeS8OLUS. Pokud vSak banky &t

ziskat informace v nich uvedené, musi ziskat seukilanta. (Kalabis, 2005)

Faze realiz&ni

Ve fazi realizani dochazi Kerpani U¢ru a jeho naslednému splaceni. K tomu, aby
mohl byt Ovr ¢erpan, musi byt podepsanaétowd smlouva. Dale musi dojit k podpisu
zastavni smlouvy k nemovitosti ve présp hypoténi banky a musi dojit ke vkladu
zastavniho prava do katastru nemovitosti.

Bankou niize byt v U¢rové smlou¥ poZzadovano jeStsplreéni dalSich podminek,
mezi které obvykle p#tdoloZeni poji&ni zastavené nemovitosti a vinkulace pojistného
plnéni z tohoto poji&ini ve prospch Uwrujici banky, pofipads uzaweni Zivotni pojistky
dluznika a vinkulace ve prosgh Uwrujici banky. (podle internetovych stranek

Hypoteky.name.cz- Proces‘iaeni hypoténiho Gvru)

2.6. UVEROVA SMLOUVA

e

Uvérova smlouva o poskytnuti hypoétého Uwru pati mezi nejdlezitsjsi
dokumenty, které upravuji vztah mezi klientem a koan Podpisem Kklient vyj&dje
souhlas s podminkami uvedenymi v dokumentu.

Obsahem (&rové smlouvy jsou Udaje o:

- smluvnich stranach,

- objemu finaknich prostedki,

- urokové sazbvcetre doby fixace,
- doke splatnosti hypotsiho Uwru,
- (eelu O\ru,

- zpasobu splaceni &rpani G¥ru,
- zajiseni Gweru,

- podminkéch, které musi klient spinit, aby hygotédanka poskytla klientovi penize.

32



Mezi dalSi nalezitosti uvedené v &wve smlou¥ pati i obchodni podminky

hypoteni banky obsahujici:
- obecné informace,
- Udaje o mim#&adnych splatkach,
- zpasob zmény Urokové sazby,
- moznosti odstoupeni od smlouvy,

navod, jak postupovatippozdni splatky,

situace, ve kterych banka vyZadujegtasné splaceni éw. (Kalabis, 2005)

2.7. STATNI PODPORA HYPOTEK

Cilem statni podpory hypoték je zvySit dostupnaatssho vlastnického bydleni pro
mladé lidi a tim jim napomociipzajis€ni vlastniho bydleni. Cilovou skupinou jsou mladi
lidé, ktai v roce podani zadosti o tuto formu podpory nesiowtku 36 let. Pokud je
Zadatel o tuto formu podpory Zenaty nebo vdand,inwikovou podminku splinit
| partner.

Mezi zakladni charakteristiky podpory Hatpodpora formou urokové dotace
poskytované progtdnictvim jednotlivych fispevka ke splatkam hypotaiho Uwru. Vyse
arokové dotace se pohybuje od 1 do 4 % v zavistaspamérné vySi trokovych sazeb, za
které hypoténi banky poskytly nové @y se statni podporou vigdeslem kalendgaim
roce. Klesne-li pimérn& Urokova sazba pod 5 %, je vySe podpory prce nmavené
smlouvy nulova.

VySe Urokové dotace plati vzdy po dobu platnostkavé sazby sjednané mezi
klientem a hypoténi bankou ve smlowo Uwru, maximalg vSak po dobu &i let. Po
uplynuti této doby je vySe trokové dotace qistanovena. Urokova dotace je poskytovana
po celou dobu splaceni hypotgho Uwru, maximalgd vSak po dobu deseti let
a poskytovana k hypateimu Uvru nebo jeh@asti, ktera v fipact koups bytu nepekrasi
800.000 K, a v gipad rodinného domu s jednim bytem mekrai 1,5 milionu K. Cést
avéru prekraujici tyto limity neni dotovana. (podle internetatystranekMinisterstva pro

mistni rozvoj)
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Zakladni podminky poskytnuti podpory

Z&kladni podminkou pro poskytnuti drokové dotace e Zadatel o ifspsvek
k hypot&nimu U¥ru nesmi v roce podani zadosti dovr&ikw 36 let. V pipact manzeh
ani partner. DalSi podminkou je, Ze Zadatelfisgvek k hypoténimu Gwru, v pipact
manZzeh ani partner, nesmi v délpodani Zadosti mit ve vlastnictvi ani ve spolutviesvi
byt, bytovy dim nebo rodinny @m. Krom® nemovitosti, na kterou se vztahuje statni
podpora. Byt nebo rodinnyich s jednim bytem, na jehoZ koupi je Zadana tatpped
musi byt stary nejmé&ndva roky a musi se nachazet na Uz€Ri Byt nebo rodinny @,
pii jehoz koupi byla vyuZita tato podpora, musi padougejiho poskytovani slouZzit
k trvalému bydleni Zadatele a musi byt v jeho #yé&m vlastnictvi, pap ve spoléném

jméni manzel. (podle internetovych stran@kinisterstva pro mistni rozvoj)

VySe statni podpory
Novou vySi procentnich badpodpory vzdy Ministerstvo pro mistni rozvoj vyhigs
k 1. 2. gislusného kalendaiho roku. Rehled statni podpory pro smlouvy

o hypoté&€nim Gwru, u kterych proéhlo prvnicerpani U¥ru v danych terminech:

- 1.9.2002 - 31. 1. 20@ni statni podpora 3 procentni body,

- 1.2.2003 - 31. 1. 20@ni statni podpora 2 procentni body,

- 1.2.2004 - 31. 1. 20@ni statni podpora 1 procentni bod ,

- 1.2.2005 - 31. 1. 20@ni statni podpora 0 procentniho bodu,
- 1.2.2006 - 31. 1. 20@Mmi statni podpora 0 procentniho bodu,
- 1.2.2008 — 31. 1. 20@®ni statni podpora 0 procentniho bodu,
- 1.2.2009 - 31. 1. 20Xni statni podpora 1 procentni bod,

- 1.2.2010 - 31. 1. 20Xini statni podpora 1 procentni bod,

- 1.2.2011 - 31. 1. 20%#ni statni podpora 0 procentniho bodu,
- 1.2.2012 - 31. 1. 20%i statni podpora 0 procentniho bodu .
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Ministerstvo pro mistni rozvafR letos od 1.2.2012 neobnovi podporu hypoték pro
mladé u now¥ ¢erpanych usra. Davodem je fakt, Ze gmeérné sazba Urakpodporovanych
hypote&nich Gvra je stale pod 5 procenty. Tento stav trva jiz otsk&ho Unora. Snizeni
podpory na nulovou hodnotu se také vztahuje naagtdyxijemce statni podpory, kterym
po 31. 1. 2012 kaii fixace urokove sazby a budou si s bankou dojeatnd@vou Grokovou
sazbu pro dalSi fixai obdobi.

Ministerstvo pro mistni rozvoj vSak i v s@msném obdobi dopatuje klientim
spliujicim podminky, zarowe s podpisem rové smlouvy podepsat i Zadost o tento
piispvek. V pgipact zmeny Groki v budoucnosti a séasné zminy fixace tak klientovi
statni podpora naskb automaticky. OvSem bez podané Zadosti t&trgp mozné neni.
Ministerstvo pro mistni rozvoj za rok 2010 na datadk hypotékam vyplatiloies 18,1
milionu korun a pimérna vySe misicniho gispivku v roce 2010¢inila 407 K.

(podle internetovych strandkinisterstva pro mistni rozvoj)

Odpocet urokia od zakladu darg

DalSi formou statni podpory pro &my pdizujici si bydleni pomoci hypateiho
avéru je moznost odu zaplacenych urdgkod zékladu dahz gijmu fyzickych osob. Tuto
formu podpory lze wvyuzit od roku 1998 a umoznila fiovelizace zakona
¢. 586/1992 Sh. o danich #ijmu. Tato statni podpora jedana pro fyzické osoby, které
svou bytovou ptiebu financuji progednictvim hypot&niho Owru, Owru
ze stavebniho speni, pop. jinymi Gvery poskytnutymi na financovani bytovych petb.
Castku zaplacenou na Grocich z &dv na financovani bytovych pieb,
u hypoté&€niho Uv¥ru sniZzenou o statni finami prfispivek lze odeéist ze zakladu da&n
z peijmu fyzickych osob a to az do vySe 300.000 &né. Pokud je Gastniki Gvérové
smlouvy vice, provadi odet kazdy z nich rovnym dilem, nebo pouze jedeéastnik
v plné vySi. V ramci jedné domacnosti nesmi souarédéstka Grok ze vSech &t
u poplatnik prekragit 300.000 korun réné. (podle internetovych stranékepard.cz- Statni
podpora hypoténich 0\rii)
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3.

METODIKA PRACE

Cilem této diplomové prace je srovnani pivdik poskytovani hypoteich Owra

pied a v pibéhu hospodi&ské krize. Tato diplomova prace byla vypracovanazaldad

nésledujiciho postupu a s vyuZitim nasledujicictothprace.

1. Pouzité metody prace

Srovnani:

Srovnavani pojeti probléim nazofi, hypotéz i premis atd. jako préstiek vytvédeni,
ovérovani, resp. ab/odiovani vlastniho stanoviska. Tentdigtup bude zvIast
vyznamny pi zpracovani teoretickych vychodisek prace {ildad kritické srovnani
toho, jak je ukity problém pojiméan &sSen v jednotlivych literarnich pramenech).
Srovnavani ukazatil charakterizujicich hypotai bankovnictvi a jeho subjekty.
Srovnani bude provedenotaso¥ (srovnani vyvoje hypotmiho bankovnictvi fed
krizi a v dolg krize v letech 2007 a 2012). Bude provedeno sneémidvyvoje

v ¢asovéra. Bude pouZzito absolutni srovnani pomoci rozdildrm a relativni
srovnani pomoci podilu (pamu), coZz nazyvame indexem. Bude pouZzito srovnani
ukazatel pomoci bazickych afettzovych index. Také bude zjigh primérny
koeficient fistu daného ukazatele.

Analyza a syntéza:

Tyto metody zajisti hlubSi poznani @dh ¢asti a umozni lépe poznat jev jako celek.
Cilem analyzy bude poznat a odhalit zakonitostighuéni (chovani) systémuiiP
syntéze bude sledovano vzajemna souvislost mezojldymi slozkami jevu a hlubSi
poznéni jevu jako celku. Bude pouZita klasifikbanalyza, ktera se vyskytuje ve dvou
formach: jako synteticka (sjednoceni {jeypodle podobnosti)) a jako analyticka
klasifikace (rozklad celku na podmnoziny).

Indukce a dedukce:

Induktivni Gsudky umaluji dojit k podstat jewi, stanovit jejich zakonitosti.
Vychodiskem indukce bude statistické zpracovani lodmoceni dostataé

reprezentativnich souhor Udaji, které umo#uji formulaci obec#Sich zavra,
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platnych pro zkoumanou oblast. Teoretickéémabudou pomoci dedukce &eny
V praxi.
Matematické a statistické metody

* Modelovanim bude pomoci modelu mozné simulovateskét podminky hypotaiho
afeSeni a porovnani konkrétnihiigadu hypoténiho Gw&ru.

2. faze ziskavani a shromaPovani dat

* pouziti odborné literatury.

» vyhledavéani paebnych informaci na internetu nehiéonpo od vybranych subjelt

* 0 charakteristice vyvoje hypateiho bankovnictvi fed krizi a v dob krize.

+ 0 zéakladnich parametrech hypatih Gwra jednotlivych bank €eské spiitelny, a.s.,
Komegni banky, a.s., Raiffeisenbank, a.s., a Hyfrwtéanky, a.s.,igd krizi a v jejim
prabéhu.

+ 0 jednotlivych hypotékach ve vybranych penich Ustavech €eské sptitelny, a.s.,
Komegkni banky, a.s., Raiffeisenbank, a.s., Hypoiebanky, a.s. a Waustenrot
hypote&ni banka, a.s.

3. faze analyzy

» dopad finatini krize na banky.

* vyvoj hypot&niho bankovnictvi fed a v piibéhu finartni krize a jeho srovnani
pomoci tabulek a graf

» srovnani podminek poskytovani hypoteeh Gvra v letech 2007 a 2011, tedyeo
a v dolg finan¢ni krize .

» porovnani podminek konkrétniho hyp@iténo Uvru z roku 2006 s rokem 2012.

» prehled urokovych sazeb, splatek a poglaj&dnotlivych bank.

e porovnani orientich propdétia jednotlivych bank pro modelovéiiglady koup
a rekonstrukce bydleni.

4. faze — vyhodnoceni
» zhodnoceni vyvoje hypateiho bankovnictvi v fed krizi a v dob krize.

» doporgeni vhodného petiniho Ustavu na zaklad uvedenych praktickych
priklad.
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4. FINANCNI KRIZE

Finartni krize naplno udéa 7.z& 2008, kdy americka vlada oznamila, zeyezme
kontrolu nad hypotimi bankami Fannie Mae a Freddie Mac. Problémgis®bjevily jiz
diive, kdy na konci roku 2006 zasahly hypotietrh v USA vyrazné oesy, které nasledn
pierostly v jeho kolaps. Z&mito offesy staly nesplacené hypéné iwry poskytované za
vySSi Urokové sazby kliein se Spatnou @ovou minulosti. P&t nesplacenych
a pedtasre ukontenych hypoték v USA se tak naga2007 dostal na rekordni hodnotu,
coz ntlo za nasledek krach desitek poskytovat&thto U\eri.

Krach investini banky Lehman Brothers agvzeti makléské spolénosti Marrill
Lynch rozjely americkou hypatai krizi. Finargni krize pokr&ovala padem renomovanych
investénich bank na Wall Street. Po padu dvou é&sjeh hypoténich bank v USA
Fannie Mae a Freddie Maccady na americkém trhu krachovat i dalSi fidahinstituce
Bear Stearns, IndyMac, nebo AIG.

Kvili krizi hypote¢nich Ustau poté zéaly vyrazrié padat americké akcie hlavdiky
obavam, Ze problémy by mohly mit vliv na figaih sektor a celou ekonomiku. Tyto obavy
pramenily z toho, Ze trh hypoték v USA je dikyepadni hypot&nich Uv¥ra na
obchodovatelné cenné papitgr propojen s finatnimi trhy v USA i v dalSich zemich.

Jako lék proti krizi byly sstovymi centralnimi bankami pouzity kratkodobéciw
ale situace se zlepSila jend@sré. Kongres v USA schvalil vladni podporu v hodhot
700 miliard dolai, které byly uéeny na pomoc postizenym bankam. Evropské statpdak

vzoru americké vlady vyhlasily, ze svym bankam pbmatastkou 1,5 bilionu eur.

4.1. FINANCNI KRIZE V CESKE REPUBLICE

Diky problémim v USA se splacenim hypoték se dostali do problémaklé&i po
celém s¥teé. Americka centralni banka Fed vydala do ekonommiliardy dolafi, aby
situaci uklidnila. Podohkinse zachovala i Evropska centraini barkBB vak nemusela
pouZit drastickych opigni. Bankovni rada’NB sniZila Grokové sazby na historicky

nejnizsi arova. Zakladni Urokova sazba tak klesla na jedno prtocanirokové sazby se
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tak dostaly na uUrovesazeb v eurozé@n Diky ttmto opatenim si zna&n¢ davéryhodna
¢eskéa koruna uchovala posilujici trenéivdolaru i euru.

Od sazelt'NB se odviji Uroky bankovnich vklada Gwri. Pro podniky znamenaji
V roce 2009 v3ak Kili krizi toto neplatilo a trzni sazby reagovaly wavoj sazebCNB
pouze omezen

Finani krize dopadla naCeskou republiku progdnictvim poklesu vykonu
ekonomiky, zvySenim nezastnanosti a zpomaleninistu mezd. Hlavni negativni reakci
trhu je prudké zhorSeni platebni morélky éditeli a rist platebni neschopnosti. DalSi
negaci je masovy odliv vkladz investénich fondi a masovy prodej akcii na burzach. Na
domacnosti ma krize dopadgalevSim prosednictvim zvySeni cen energii a ndjm

Stat se musel z&itiza vklady v bankach, stejjako to udlali i ostatni¢lenové EU,
aby se situace alespa@asténé zklidnila. To vSe mlo za nasledek Zsreni podminek
domécich bankipposkytovani Gura.

Export tuzemskych podiiildiky finareni krizi prudce klesl a &Sina pfimyslovych
odwtvi tak pocitila znatelny pokles. Jako prvnéalav Ceské republice kolabovat sty
pramysl a poté i ostatni odivi pramyslu, jako nap zpracovatelsky. Do platebni
neschopnosti z odu nedostatku fingnich prostedki se dostavaji nejenom malé
a stedni firmy, ale i velké podniky s miliardovymi oltya

Ceské ekonomika se v roce 2011 nachézela na sestaj@iéorii. Vykonnostieské
ekonomiky klesla, zatimco vykonnost ekonomiky Eblugia a dokonce sy rast zrychlila,

v Némecku vyrazgji nez paimér EU. Prvdadou picinou zpomalenitstu HDPCR tak
byla gredevSim tuzemska poptavka. ilep zpomaleni zahramiho obchodu se vlivem
velmi slabé doméci poptavky stal jedinym tahoundistur ceského HDPCisty export.
Oslabovani ,zevnit bylo dano poklesem sp@tby domacnosti. Spebitelské ceny se
zvySily mezir@né jen mirrg, ale vyrazg nad ptimérem byl fist cen potravin, sluzeb
souvisejicich s bydlenim a cen dopravy. Domacn@stgovaly na situaci v ekonomice
posilovanim uspor.

Letos¢eka centralni banka stagnaci a Ministerstvo finabiei pasita se stagnaci

ekonomiky, respektive s mirnymistem hrubého domaciho produktu oédaesetiny
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procenta. Ministerstvo ovSem newjlijle ani recesteské ekonomiky. V roce 2013 by se
mél ekonomicky vykonCR podle odhall Ministerstva financiCR pomalu zvy3ovat.
Celkové inflace se podE€NB kvili zvyseni dad z pridané hodnoty dostane letoscdere
nad tiprocentni hranici, ale gatkem roku 2013 by &t klesnout pod dlouhodoby

dvouprocentni inflani cil CNB.

5. VYVOJ HYPOTE CNIHO BANKOVNICTVI

V této ¢asti prace se budu zabyvat rekapitulaci posledibcletéeského hypotaiho
bankovnictvi. Typicka hypotéka méa splatnost kolebnlét, a to doklada, Ze tento produkt
nas provazi &Si cast naSeho produktivniho Zzivota. Vyvoj naSeho hgfyoho

bankovnictvi byl velmi zajimavy. Patnactileté obdmbrozdleno do fi fazi.

1. faze 1995 - 2000

Prvni bankou, ktera ziskala 6B povoleni k emisi hypotmich zastavnich ligt
byla Ceskomoravska hypatei banka (nyni Hypot@i banka). V nasledujicich letech se
pocet astniki rozristal az na saiasnych 15 bankovnich ustaposkytujicich hypotai
avery.

Od poloviny do konce devadesatych let nelylpotéky piliS rozSteny. Obchodni
strategie bank byla zatfena na firemni klientelu, fi@emz retailovi Kklienti
zastavali dlouhou dobu stranou zajmu. S privatizaahk a pichodem zahratinich
vlastnilic se z#&ala obchodni strategie tuzemskych bank rychknit nicmérg i tak
zastavaly hypotéky diky opatrnosti bank a svéécgostupné pouze Uzkému okruhu klient

S vysokymi pijmy.
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Tab.1: Rehled bank poskytujicich hypotékyOR k 12/2000

[Ceska sptitelna, a.s.
[Ceskoslovenska obchodni banka, a. §.
IGE Money Bank, a.s.
[Hypote:ni banka, a.s.
ING Bank N.V.
[Komegni banka, a.s.
ILBBW Bank CZ a.s.
[Oberbank AG pobika Ceska republika
[Postovni spiitelna (sowastCSOB, a. s
[Raiffeisenbank a.s.

[uniCredit Bank Czech Repubilic, a.s.
Volksbank CZ, a.s.

[Waldviertler Sparkasse von 1842 AG
[Wiistenrot hypoigni banka a.s.

Zdroj: internetové stranky Hypoindex.cz

V letech 1995- 2000 bylo poskytnuto celkgem 19.780 hypotmich Owri
v objemu 18,6 mid. K Prakticky stejny objem, tedy tém19 mid. K&, byl poskytnut za

cerven 2007, tedy za pouhy jedegit v roce, kdy hypotéky dosahly u nas vrcholu.

2. faze 2001 - 2005

Rok 2000 byl zlomem. Trh hypoték v drutézifznateld ozil. Hypote&ni banky
konen¢ zataly mezi sebou soufiea zvySena konkurenceipasela na trh nové produkty
a sluzby. Postupemcasu dochazelo kuvmbvani pravidel poskytovani hypoték
a posunovani hranice minimalniho limitu vlastnichiafii pro asgsné vyizeni hypotéky.
Jiz vroce 2001 byly banky schopny profinancovat 99 hodnoty nemovitosti.
V nésledujicim grafu je vid vyvoj objemu smluvni jistiny hypoteich Uwra v letech 2001
az 2010.
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Graf 1: Celkovy objem a nést smluvni jistiny hypot&ich Uvra
Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvajR (MMR)

Dilezitym milnikem ve vyvoji tuzemského hypoiého trhu byl také rok 2004, kdy
doslo k novelizaci zakona o dluhopisech (upravgénpinky emise hypotaich zastavnich
listd). Diky této Uprav se roz§ila icelovost hypoték a banky mohly rofiSsvou nabidku
i 0 neltelové hypoténi Gwry tzv. Americké hypotéky, jejichz vyuZiti zavisa samotném
klientovi. Podminkou vSak staleistdva, Ze & musi byt zaji&in zastavnim pravem
K nemovitosti.

Vlivem konkurence a zaravediky poklesu zakladnich udrokovych sazelraha
s paatkem milénia dramaticky klesat Urokové sazbyob§f. Na konci roku 2000 se
sazby je&t pohybovaly na Urovni 8 - 9 %, avSak vilpthu roku 2001 jiz prolomily 7 %
hranici a dale klesaly. Hlavni podil na tomto kjégen trendu nila akce Ceské
spaitelny, a.s., ktera Wervnu 2001 z&ala nabizet zvyho@né hypotéky s dotovanou

arokovou sazbou. V idedlnimiipads klient mohl ziskat az o 3 % nizSi Urokovou sazbu.
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V nésledujicim grafu je zndzam vyvoj arokovych sazeb hypoték vletech 2003
az 2010.

FINCENTRUM HYPOINDEX
LEDEN 2012

6,00% |
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3,59%
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Graf 2: Vyvoj pamérnych arokovych sazeb hypoték (2003 — 2010)

Zdroj: internetové stranky Hypoindex.cz

Vroce 2003 vznikl ukazatel Hypoindex, Ktena n@sicni bézi sleduje vyvoj
pramérnych Grokovych sazeb poskytnutych hypotékCR. Ri vzniku Hypoindexu se
pramérné urokové sazby hypoték stale ge8bhybovaly vysoko nad 6,5 %. Nicnéébchem
necelych 3 let klesly o vice nez dva procentni badga konci roku 2005 se ocitly na

historickém minimu (3,6 %), které bude jeaZitnekdy prekonano.

3. faze 2006 - satasnost

Nizké Urokové sazby a zaravebavy z fistu cen nemovitosti vigledku vstupuCR
do Evropské unie a poté také zvySovani DPH dgustbrovskou lavinu zajmu

o vlastnické bydleni, a tim padem také o hypaotdinancovani. Rok 2006 a 2007 nelze
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nazvat jinak nez obdobi hypotého boomu. Objemy poskytnutych hypoték skterych
mesicich gekratily dokonce hranici 15 miliard korun.

V roce 2008 se vSakcada prudce zhorSovat situace na hypoba trhu v USA, kde
vlivem nesplacenych @vi a poklesu cen nemovitosti¢zdy mit potize nejen banky, které
awvéry poskytovaly, ale i invesini banky, které do éthto pohledavek investovaly
prostednictvim tzv. strukturovanych cennych pépifimto kandlem setglila hypoté&ni
krize na finagni trhy a z&ala doléhat i ngeskou ekonomiku a bankovni sféru. Hygoie
banky z#&aly ze dne na den #pnovat podminky pro poskytnuti hypoték a navySovat
rizikove pirdzky. Vysledkem hypotai krize byl velmi rychly #ist Urokovych sazeb @xa
a zmrazeni hypotaiho trhu ténit ve vSech zemich euroatlantické z66gskou republiku
nevyjimaje.

Objem no¥ poskytnutych hypoték klesl v roce 2009 (74,4 n#d) v porovnani
s rekordnim rokem 2007 (145,5 mld¢)Kténe o polovinu, coz je vi&t z nasledujiciho

grafu.

ool oo s ol A AN A A A G & S B 8 5 L SR T, L TR e B |
Fal o AP o P F o P AR o BT P AR F WF AL RS ca@.\rxp ENEAEAPMARY Aol

Objemsjednanych hypoték == Pofet sjednanych hypoték

Graf 3: Péty a objemy poskytnutych hypoték (ks, mid)K
Zdroj: internetové stranky Hypoindex.cz
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Velmi dynamicky vyvoj zaziva hypaiaei trh také na mezitmi bazi jak je vidt

z nésledujiciho grafu.
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Graf 4: Mezingsi¢ni zména objemu poskytnutych hypoték

Zdroj: internetové stranky Hypoindex.cz

Pouze v tnoru 2007 a 2008 banky poskyitgivsumu hypoték, nez v druhéngsfci
roku 2011. Oproti roku 2010, ktery byl co do¢poa objemu sjednanych hypoték naopak
vyrazreé podpameérny, hypoténi trh v roce 2011 narostl o netitelnych 54,3 %. Hlavnim
divodem zvySené poptavky po novychértach jsou stale jeStrekordré nizké Urokové
sazby, velice dobra dostupnost hypoték a pestraidkab ceno¥ zajimavych
nemovitosti. Vyvoj hypot#niho trhu v letech 2001 az 2011 je &tid nasledujiciho grafu.
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Graf 5: Vyvoj hypoténiho trhu v letech 2001 — 2011

Zdroj: Vlastni Seteni s vyuzitim stranek Ministerstva pro mistni opzv

Nasledujici tabulka poskytuje podrobna datsvoji hypote&niho trhu v letech 2001
az 2011, ktery je vigt v grafické podob na gedchozim grafu.

Tab.2: Vyvoj hypoténiho trhu v letech 2001 — 2011

Rok Objem poskytnutych Pramérna urokova sazba
hypotecnich Ovéra v prosinci daného roku

2001 14,7 -

2002 22,5 -

2003 36,2 5,00 %

2004 52 4,74 %

2005 72 3,98 %

2006 100,8 4,36 %

2007 140,3 5,34 %

2008 114,2 5,69 %

2009 73,9 5,61 %

2010 84,8 4,23 %

2011 119,1 3,56 %

Zdroj: Vlastni Sefeni s vyuzitim internetovych stranek Ministerstamistni rozvoj a stranek
Hypoindex..cz
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Jak Ize vypozorovat z vySe uvedeného grafu a kgpbtdk od roku 2009 je vistajici
tendence u objemu poskytnutychétdiva klesajici tendence urokovych sazeb. Celksgu
nyni arokove sazby na svém dlouholetém minimu.

Obdobi od roku 2006 az dosud, bylo dobaimv dynamickou, nelb doslo
k obrovskému hypot&imu ,boomu* v letech 2006, 2007idPomovy byl rok 2008, kdy
hypotéky poprvé za svoji existencicéady celit globalni krizi a Utlumu. Tato faze je
v zasad prechodem k vyzravani hypétgho financovani, které bude charakteristické pro
pristi roky.

V roce 2010 doSlo na hypatém trhu k patrné stabilizaci a @pnepatrg rostl zdjem
o hypoté&ni Uwry. Vzhledem k ekonomické situaci a relativeysoké nezagstnanosti
nedoslo v tomto roce k vyrag8imu oziveni, které by dokazalo objem poskytnutyigéra
prenést pes hranici 80 miliard korun. StraSakem pro stavajipotencionalni klienty
hypot&nich bank bylo planované snizovani mezd a progousie veéejném sektoru.
Soukromy sektor si svym zestihlujicim procesemegiredetech 2008 a 2009.

V roce 2011 nastalo na hypsoten trhu oziveni oproti roku 2010fg@levSim vlivem
Kupujici i zadatelé o hypotéku byly jiz vice aktivipredevSim v hledani novych
a vyhodrjSich nabidek nemovitosti i hypoték, ale¢@o dokokenych obchodl pres
rostouci trend v porovnani se situatég krizi byl stale jestnizky. Zakaznici v této fazi
hledali a v¢kavali. Lakala je jednak moznost, ze budou ceny owtosti jeS¢ nadale
klesat, a jednak iifpadna pilezitost v podob dalSiho sniZeni Urokovych sazeb, jez by
umoznila kupujicim piédit ze svého rozpwu kvalitrejSi bydleni.

Banky stimulovaly poptavku pomotady slev a poklesem jmnérnych urokovych
sazeb. Jejich snizovani bylo prétsinu bank tim nejsikSim nastrojem, kterym se snazily
ovlivnit vyvoj na trhu a zajistit co nejive zvySeni poptavky. V fibchu roku doSlo také
k vzestupu novych hypaiteich produkii vazanych na pohyblivou sazbu PRIBOR, jeitym
jeSg vice usnadnit vstup na hypotg trh novym klienim s maximalnim vyuZzitim
pozitivné vnimaného obdobi klesajicich urokovych sazeb.
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Banky na druhou stranu stale pokkaly v politice gisného vykru svych klient,

a produkty s maximat zvyhodrgnymi podminkami tak @i Sanci ziskat pouze klienti
scistou Uwrovou historii bez delikvence a 8pjici nekdy prisné naroky na bonitu Zadatele.

V prosinci se ale trend v podobizkych drokovych sazeb & jiz pomalu obracet
a pokles sazeb se zarazikKieré banky jiz zéaly zdrazovat..

V lednu roku 2012 setnérné Urokové sazby u hypdétdach Uvra oproti roku 2011
piiliS neznénily. Podle souhrnného ukazatele Fincentrum Hypsxnge zngna jen oft
bazické body, konkrétntedy z 3,56 procenta na 3,59 procenta. Lidé sidnll vzali skoro
o dva tisice mé&hhypot&nich Uv¥ri, nez na konci lsského roku. V prosinci byl get
sjednanych (& 7 293 a v lednu to bylo jen 5 443. Ani objemy higboneslavi na zatku
roku Zadné rekordy. Objemy klesly o zhruba o 3,kandy korun, v lednu se totiz dostaly
jen na 9,2 miliardy korun.

S novym rokem se nenaplnily hrozby devetbpezdrazovani a nadale probihaji
slevové akce. Klienti tak mohli vyuZivat velmitignivych cen hypotaich 0wrg,
predevSim u @iletych fixaci. Vyznamnou roli také hraje to, Zéd ogt vice vyuzivaji

souwtasneé situace k nakim nemovitosti zadelem investovani

5.1. VYVOJ OBJEMU HYPOTEK, REALITNIHO TRHU A
PODMINEK HYPOTEK

OBJEM HYPOTE CNICH UV ERU

Teoreticky p odhadu objemu hypoték aripscénd pramérného fistu objemu
v nasledujicich @i letech dojdeme Kislu téngt 490 mid. K. V predikci fistu, vychazime
z objemu hypoték poskytnutych v roce 2010. Musimé % Gvahu i porér objemu hypoték
(rezidergnich) k hrubému domacimu produktu (HDP). Ten v oéniivropské unie dosahl
v roce 2009 pmeru 51,9%.

VCR hodnota tohoto ukazatelmila ke konci roku 2010 zhruba 19 %. Pokud bychom
se k odhadu 490 midfiplizili, dostali bychom se v roce 2015 zhruba waiotu 26%, coz
staviCeskou republiku stale do okruhu zemi s velmi slu$mptencialem. Pro zajimavost

nejvyssi porar v loinském roce vykazovalo Holandsko (105,6%), Dansk@,89%) a Irsko
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(90,3%). Néasledujici graf ilustruje vyvoj objemupoyék v poslednich letech a predikci

tohoto vyvoje do budoucna.
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Graf 6: Objem poskytnutych hypoték v mldé K

Zdroj: Vlastni Seteni s vyuzitim internetovych stranek Ministerst@mistni rozvoj a stranek

Hypoindex..cz

REALITNI TRH
Vyhodné urokové sazby nahravaji oziveniitrého trhu, ktery uz &kolik let stagnuje.
Ukazatel finatni dostupnosti bydleni vyjadie miru zatizeni domécnosti hypaié

splatkou Wigi ¢istym pjmam domacnostiCim je tedy procentualni hodnota nizsi, tim nizsi

zatizeni, a tim&tSi finartni dostupnost. Vyvoj poslednich let ilustruje nikedeny graf.
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Graf 7: Finatni index dostupnosti bydleni v letech 2006 — 2011

Zdroj: Vlastnigetenis vyuzitim internetovych stran€leského statistickéhoa@du a
stranek Hypoindex.cz

Diky poklesu cen nemovitosti v posledniete¢h a diky nizkym Grokovym sazbam
byla finaréni dostupnost v roce 2010 na nejlepSi ho#lrzat posledni roky. V roce 2011
ceny nemovitosti klesaly a Urokové sazby byly nzkéiarovni. Spolu sipdpokladem
zachovani arovh prijma ¢i velmi malym fistem gijma to znamend, Ze se dostupnost
bydleni jest zvysi.

Trzni ceny starSich i novych byt zawru roku 2011 dale klesaly. Prodejni ceny
starSich byt se meziréné snizily o 4,3 procenta. Novostavby, jejichZ celedagji statistici
zatim jen v Praze zlevnily o 2,9 procenta. V mina@skych regionech se ceny starsiho
bydleni v poslednindtvrtleti 2011 mezirdné snizily o 4,6 procenta. V Praze starSi byty ve
stejném obdobi ve srovnani gegesSlym rokem zlevnily o 3,2 procenta. V nasleduryic
grafu jsou zachyceny ceny starSichibgtrodinnych dorinv krajskych nistech.
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Graf 8: Ceny nemovitosti v krajskychsstech za obdobi 2008 — 2010

Zdroj: Cesky statistickytad

PODMINKY POSKYTNUTI UV ERU

Banky zostji podminky poskytnuti hypoték zjednodu&ema =zaklad vyvoje

néasledujicich faktdr:

Vyvoje ekonomické situacea od toho odvijejici se bonity a rizikovosti Zadat@ist ¢i
stagnace ekonomiky, vyvojipmt domacnosti, nezafstnanost, atd. a také realny stav
avéra v aktivech bank adkavani dalSiho vyvoje kvality portfolia),

Vyvoje trhu nemovitosti, ten je dilezity pro stanoveni miry rizika zaj&ti pohledavky
(domu, bytu, nemovitosti) a schopnosti rychlé mle této pohledavky wipack,

Ze klient gestane splacet,

Vyvoje finanéniho trhu a vnitini ekonomiky dané banky tedy jak je dany produkt,

aveér ekonomicky (ziskovyi dokonce ztratovy).
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V roce 2010 nastal obrat a bankyata pozvolna podminky uvaabvat. Podivame-li se
na nize uvedeny grafigmové dostupnosti bydleni, pak je situadg§rpové dostupnosti za
posledni roky fiznivd a dochazi k oziveni financovani bydlenfijrfRova dostupnost
bydleni vyjaduje pongr primérné ceny bytu k gimérnému cistému r@nimu @ijmu
domacnosti¢im je nizsi, tim je bydleni dostugjai.

Koncem roku 2008 doslo ke zlomu a dostuphgdleni se u nas &ala ot zvySovat
(co do finagni a @Fijmové dostupnosti). Ifesto poptavka vyrazrochladla. vodem byla
nejistota domacnosti z dalSiho vyvoje a jejich snaé piliS nezadluZzovat a pokud to jde
dluhy redukovat, sgd ¢i vytvaret rezervy pro fipad ztraty zarstnani. Ceny nemovitosti
poklesly, zatimco fijmy i pres recesi nikoli a doslo ktomu, Ze se dostupngstehi
zvySila. Rok 2011 byl zlomovy a banky se snaZilypdpowdné uvohovani podminek
avérovani. Nasledujici graf znazmije vyvoj gijmového indexu dostupnosti bydleni

v poslednich letech.
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Graf 9: Rijmovy index dostupnosti bydleni v letech 2006 420

Zdroj: Vlastni $eteni s vyuzitim internetovych stranééského statistickéhoadu a stranek

Hypoindex..cz
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Kuili celkovému zhorSeni situace v ekonomice si bamlposlednich letech zaly
pocinat se zvySenou obieznosti a tim padem &aly byt opatrijSi i pri poskytovani Gru.

Da sefici, Ze vSechny banky #gnily kritéria pro poskytovani hypoték.VSeobé&cn
se peliveji zkoumaji @ijmy klienti a zaznamy v registrech dluziik Nékteré banky
upravily vypaet bonity a pozaduji vyssicipmy, takze klienti se stejnym platem dosahnou
na mensi hypotéku. Jinde musi Zadatel vykazat deiirii prijmu nez dive apod. Celkay

si banky vice vybiraji, komu hypotéku daji. Chud&bo rizikojsSi klienti mohou byt
odmitnuti.

Ot nastala doba, kdy neni jednoduché ziskat hypotekaelou zastavni hodnotu
nemovitosti. Nkteré banky rovnou poskytovani 100 % hypoték zyudiposkytuji Gery
nag. jenom do 90 % zastavni hodnoty. Omezovani stoprocentnich hipaci dje
i skrytym zpisobem, kdy je banka t&jn¢ nedeklaruje, ale dociluje téhoZz pomoci nizSich
odhadi zastavni hodnoty nemovitosti. Pokud jde o odhadgc@, spiSe se jejich vysSe
oproti minulosti sniZila, a to ,néjg bankami“.

Nekteré banky takeé ijstoupily ke snizovani maximalni vySe dint a ke zkraceni
maximalni délky splatnosti. Jedna se vésm opateni d@&asnd, &Zko ale s utitosti fici,
na jak dlouhou dobu.

Vedle zfisreni podminek Bznych hypoték doslo u nestandardnich hypot#éKinou
k dalSim omezeninti Gpravam paramelr nagiklad nelze dany typ hypotéky pouzit
k financovani komenich objekili, snizila se maximalni vySe &w apod. Omezovani

se tyka zejména hypoték bez dokladaifjipi.
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6. POROVNANI ZAKLADNICH UKAZATEL U
HYPOTE CNIHO TRHU V LETECH 2006 AZ 2011

Mezi z&kladni ukazatele hyp&ého trhu pafi drokova sazba, get hypoténich
avéra  a objem hypotmich Owra. Hlavnim ukazatelem v oboru bankovnictvi v oblasti
hypote&nich Gwra je arokova sazba. Pro hodnoceni vyvoje Urokové®ysazhypoténich
awvéra budu pouZivat mmérnou Urokovou sazbu za vSechny banlgsgbici v tomto
odwetvi. Tyto sazbu budu porovnavat za jednotlivé rtdty. od roku 2007- 2011. Tedyqul
a v pfibéhu finartni krize. Pget a objem hypot@ich Uwri bude opt porovnavan
souhrni za vSechny bankyigobici v tomto odtvi.

K ziskani hodnotthto ukazatei byly vyuzity webové stranky Fincentrum hypoindex,
které hodnoti vyvoj cen hypotékdase. Je to hlaenvdzena pimérna Urokova sazba, za
kterou jsou poskytovany v daném kalefmdén mesici nové hypoténi Uwry pro fyzické
osoby. Vahami jsou objemy poskytnutychédv Vstupni data pro vym@ty poskytuji tyto
banky: Ceska sptitelna, a.s.,CSOB, GE Money Bank, a.s., Hypoté banka, a.s.,
Komerni banka, a.s., Raiffeisenbank, a.s., UniCredit Bams., Volksbank CZ, a.s.,
Wistenrot hypoteni banka, a.s..

K porovnani vySe zminych ukazatél bude vyuzito bazickych getzovych index.
Budou porovnany imérné ukazatele za vSechny bankispbici v odetvi. U fetzovych
indext budou porovnany zémy ukazatel v letech 2006 -2011. U bazickych indelsudou
zékladnim obdobim roky 2007 a 2008. Tedy porovranény primérnych drokovych
sazeb, p&tu a objemu hypotmich Uvra s dobou ped a na zgtku finargni krize. U vSech

ukazateh bude spéitan pameérny koeficient fistu.
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Bazické aretézové indexy
Pramérna Urokova sazba

Nasledujici tabulka zna#oie vyvoj pfimérné arokoveé sazby v jednotlivych letech

a jeji zhodnoceni pomoci bazickyche#zovych index.

Tab.3: Vyvoj pimérné arokoveé sazby v letech 2006 — 2011

Rok

2006 2007 2008 2009 2010 2011
prameérna
arokova sazba v
% 4,17 4,69 5,61 5,61 4,90 4,04
bazicky index -
zaklad 2007 1 1,20 1,20 1,04 0,86
bazicky index -
zaklad 2008 0,84 1 1 0,87 0,72
Fetézovy index 1,0004985 1,1961620 11 0,8734403 0,8244898

Zdroj: Vlastni Seteni s vyuzitim internetovych stranek Hypoindex.cz

Pramérny koeficient ristu je 0,9732.

Ptimérn& Urokova sazba ve sledovaném obdobi vykazowatauci tendenci. Nejvice
oproti roku 2007, tedy dobouqd z&atkem finagni krize, vzrostla v letech 2008 a 2009,
coz bylo reakci naifpdchozi usgsné roky. V &chto letech krize jiz propukla a projevilo se
to zvySenim arokovych sazeb o 20 %. Je zajimavéys dgou letech se urokové sazby
drzely na stejné arovni. V roce 2010, kdy fitiankrize jiz z&ala odeznivat, Urokové sazby
klesaji oproti pedchozim letm zhruba o 16 %. V roce 2011 zaznamenaly Urokozbysa
pokles oproti pedchozimu roku o 18 % a oproti roku 2007 o 14 %akdvé sazby se tak
v tomto roce dostavaji na historicky nejnizsi Urora celé sledované obdobi. V tomto roce

dochazi k mirnému oZiveni trhu srealitami a s Souvisejicimi hypotenimi Gwry.
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Objem poskytnutych hypotenich Gvéra obéanam

Nasledujici tabulka znazoje vyvoj objemu poskytnutych hypdtdéch Uwra

ob¢anim v jednotlivych letech a jejich zhodnoceni pomuazickych aetézovych index.

Tab.4: Vyvoj objemu poskytnutych & v letech 2006 — 2011

Rok

2006 2007 2008 2009 2010 2011
objem poskytnutych
hypote¢nich Gvéra
ob&anim v mid. 100,80 142,30 120,10 73,90 84,80/ 118,91
bazicky index -
zaklad 2007 100,00 0,84 0,52 0,60 0,84
bazicky index -
zaklad 2008 1,18 100 0,61 0,71 0,99
retézovy index 1,41170, 0,84399| 0,61532| 1,14749| 1,40224

Zdroj: Vlastni Sefeni s vyuzitim internetovych stranek Hypoindex.cz

Pramérny koeficient ristu je 1,0336.

Ptimérny objem poskytnutych hypateich Uwra v jednotlivych letech v porovnani
s rokem 2007 postuprklesa. Nej¥tSi pokles a to zhruba o 30 — 50 % zaznamenawvqji ro
2008 a 2009, v nichz se jiz projevila fikam krize. V €chto letech rovég roste Urokova
sazba, a tudiz si lidé m&mpajcuji. Ve vzdjemném srovnani o008 a 2009 pak objem
hypote&nich Uvru klesa az 0 40 %. V roce 2010 pak dochazi kstarobjemu hypotaich
avéra oproti gredchozimu roku zhruba o 15 %. V roce 206ihi mezir@ni nakist uz 40 %.

Primérné tempoitstu objemu hypotaich uwri je 1,033.
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Pocet poskytnutych hypotenich Gvéra obéanam

Nasledujici tabulka znazaoije vyvoj pa&tu poskytnutych hypotaich Uvri obcanim

v jednotlivych letech a jejich zhodnoceni pomodiblaych aretzovych index.

Tab.5: Vyvoj p@tu poskytnutych G&ra v letech 2006 — 2011

Rok

2006 2007 2008 2009 2010 2011
Pramérny pocet
hypote¢nich Gvéra
poskytnutych
ob¢anim v tis. Ké 5463 6 439 5 507 3700 4194 5 885
bazicky index -
zaklad 2007 100 0,86 0,57 0,65 0,91
bazicky index -
zaklad 2008 1,17 100 0,67 0,76 1,07
retézovy index 1,17865| 0,85525| 0,67187| 1,13351| 1,40326

Zdroj: Vlastni Seteni s vyuzitim internetovych stranek Hypoindex.cz

Pramérny koeficient ristu je 0,9360.

P@et poskytnutych hypotaich Uwvra obéamim od roku 2007 do roku 2009 stale
klesa, coZ je mozno povazovat Zeskédek finagni krize. Rok 2010 jiz vykazujeast&né
oziveni. K nej¢tSimu poklesu zhruba o 30 % dochazi v roce 2008tomku 2008. V roce
2010 naproti tomu dochazi k i&tu o 13 % oproti f@dchozimu roku a vroce 2011

dokonce o0 40 %. Bmérné tempoistu je 0,93.
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6.1. SROVNANi PARAMETRU HYPOTECNICH UV ERU
PRED KRIZi AV DOB E KRIZE

V této kapitole byly zji®vany jednotlivé parametry hypétéch Ovra pred krizi
vroce 2007 a v fib¢hu finartni krize vroce 2011. Pro porovnani byly pouzityoty
parametry: Urokova sazba, délka fixace urokovéysammimalni a maximalni vySe @xu,
doba k vyizeni 0¥ru a poplatky z hypotaiho Gwru.

Pro zjednoduSeni bylo vychdzeno z parame#@kladniho produktu hypateiho
bankovnictvi, coZ je hypotai Uvr do 100 % hodnoty nemovitosti. Toto srovnani bylo
provedeno u ¢tyrech nejvyznamgjSich bankovnich instituci na poli hypotého
bankovnictvi, tedy s produktgeské spfitelny, a.s., Hypot&ni banky, a.s., Koméni

banky, a.s., a Raiffeisenbank, a.s.

Urokova sazba a fixace Grokové sazby

Urokova sazba je hlavni ukazatel, o ktenkkent v gipadt zajmu o hypoténi Gwr
nejvice zajima a dikyémuz zjisti kolik ho bude & nakonec stat, tedy kolik zaplati bance
za vypjcené penize pokud nebude brat v Gvahu poplatk§ipagné sankce. Klienta také
zajima délka fixace urokové sazby. U kratkodobéde zna ale klient cenu, za kterou si
pujcuje penize pouze pk@&st obdobi, coz je jista nevyhoda.

Banky v ramci konkuréniho boje lakaji v reklamnich spotech klienty nakai
arokové sazby. Tyto Urokové sazby jsou aleciéntdy sazby s jednotai fixaci a za
nejoptimaliéjSich podminek, které klient obvykle nasge. Po skodeni sjednané doby
fixace pak banka stanovi na dalsi &imadobdobi obvykle vysSi Urokovou sazbu, nez ktera
odpovida zvySené Urokové sz zavislosti na sazbach vyhlaSovanyeNB, cemuZ by
meélo alesp@ casté&né zabranit refinancovani hypdétEch Owria. Znamena to zaplaceni
jedné hypotéky jinou hypotékou u jiného figafho Ustavu obvykle za vyhoggich
podminek.

DalSim dlezitym ukazatelem souvisejicim s hypoten Owrem je RPSN (réni

procentni sazba nakl&d Ten zahrnuje nejen vySidoich Uroki v procentech, ale i veSkeré
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poplatky s U¢rem souvisejici. Tento ukazatel souhimypovida o renich nakladech na
avér a uvadi se i v troveé smlou¥ a klient by se @l o jeho vysi @i uzavirani Ugrové
smlouvy vzdy zajimat.

Nasledujici tabulky uvadi minimalni vySokovych sazeb pro jednotlivé doby fixace
v letech 2007 a 2011.

Tab.6: Minimalni vySe Grokovych sazeb u vybranyghdiesnich produki do 100% vySe hodnoty
nemovitosti k 3/2007

Doba fixace 1 rok 5 let 10 let 15 let

Hypotecni aveér

Komegni banka, a.s. PLUS 3,63 % 4,32 % 4,58 % 4,69 %
Ceska sptitelna, a.s.Hypotéka 100% 399% 4,79% 539% 5,59 %
Raiffeisenbank, a.s.KLASIK 4,06 % 4,57 % 4,86 % 5,07 %
Hypoteini banka, a.s. - Hypatei Gwr

do 100% 414% 4,75% 518% 5,18 %

Zdroj: Oficialni internetové stranky uvedenych bank

Tab.7: Minimalni vySe Grokovych sazeb u vybranyghdieinich produki do 100% vySe hodnoty
nemovitosti k 11/2011

Doba fixace 1 rok 5 let 10 let 15 let
Hypotecni aveér

Komerni banka, a.s. PLUS 509% 459% 4,99 % 5,79 %
Ceska sptitelna, a.s. Hypotéka 100% 3,89% 3,09% 3,99 % individualni
Raiffeisenbank, a.s.KLASIK 469% 3,79% 5,49 % 5,49 %
Hypoteini banka, a.s. - Hypatei awr

do 100% 524% 4,39% 5,09 % 5,69 %

Zdroj: Oficialni internetové stranky uvedenych bank

Z tabulek je patrny n#st minimalnich Urokovych sazeb ke konci roku 202 &t§iny
srovnavanych bank oproti roku 2007, kdy urokovébgatosahovaly svého minima. Tento
narst ¢ini v paméru 0,5 % — 1,5 %. Nejvyssi rozdily je mozné sledavgednor@ni

fixace Urokové sazby.
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U jedinéCS je v roce 2011 mozné sledovat ve srovnani s ra@di pokles Grokové
sazby o zhruba 1,5 % od fixace Urokové sazby dtdep a vice. U jednokmi fixace je
pokles pouze o desetinu procent&S tak nizkymi Urokovymi sazbami vede
v konkurergnim boji o klienty.

Pro podrobSi porovnani urokovych sazeb bylo pouzito reldtivan absolutni
srovnani hodnot. K srovnani dochazi mezi roky 2@02011, tedy f&d a v piibéhu
finan¢ni krize. Mezi &¢mito roky bude provaso srovnani absolutnich a relativnichémm
které nastaly u urokovych sazeb pidetou fixaci, ktera je mezi klienty nejoblibggi
a tudiz nejvice vyuzivana. Nasledujici tabulka uvécbkové sazby hypotaich Gwra

u vybranych bank v letech 2007 a 2011 a srovn§inhjabsolutnich a relativnich zm.

Tab.8: Srovnani urokovych sazeb mezi roky 2007120

urokova urokova
arokova sazba v % sazba sazba
Banka (3 leta fixace) (absolutré) | (relativng)
2007 2011 2011/2007] 2011/200
Ceské spditelna, a.s. 3,99 3,09 -0,90 77,44 %
Hypoteéni banka, a.s. 3,79 4,59 0,80 121,11 %
Komeréni banka, a.s. 3,95 4,09 0,14 103,54 %
Raiffeisenbank, a.s. 3,95 3,59 -0,36 90,89 %

Zdroj: Vlastni Seteni s vyuzitim internetovych stranek uvedenych bank

Urokova sazba byla u dvou &giech sledovanych bank vy33i v roce 2011 neZ v roce
2007 a to konkréthu HB a KB. UCS a RB Grokova sazba v roce 2011 klesla. &8jv
pokles zaznamenal@S a to o zhruba 23 % a nejvy33i isirnaopak HB o 21 %.
Nasledujici tabulky uvadi délky fixace vybranycmba letech 2007 a 2011.
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Tab.9: Délky fixaci nabizenych bankami u hygoieh Uvra k 3/2007

Hypoteéni avér Délka doby fixace Pdet druhi fixaci
Komerni banka, a.s. - KLASIK 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,15 11
Ceska sptitelna, a.s. - Hypotékaeské 1,2,3,4,5,10,15,20 8
spditelny

Raiffeisenbank, a.s. - KLASIK 1,2,3,4,5,6,7,10,15 9
Hypoteini banka, a.s. - Hypatei awr 1,3,5,10,15 5

Zdroj: Oficialni internetové stranky uvedenych bank

Tab.10: Délky fixaci nabizenych bankami u hygateh ivrt k11/2011

Hypoteéni avér Délka doby fixace Pdet druhi fixaci
Komerni banka, a.s. - KLASIK 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,15 11
Ceska sptitelna, a.s. - Hypotékaeské 1,2,3,4,5,10,15,20 8
spditelny

Raiffeisenbank, a.s. - KLASIK 1,2,3,4,5,6,7,10,15 9
Hypoteini banka, a.s. - Hypatei awr 1,3,5,10,15,20,25,30 8

Zdroj: Oficialni internetové stranky uvedenych bank

Z tabulek je patrné, Ze v porovnani s rol@87 se v roce 2011 &tginy bank délka
doby fixace nermila. Zistala tak na stejné urovni od jednoho roku aZ dogudi let, a to
u KB a RB a az do dvaceti let(ds.

Jedina HB zemila délku doby fixace svych €kt z diive poskytovanych patnacti let
nyni az naifceti let,¢imz se vyrazé odliSuje od ostatnich bank. & druhi fixaci tak u ni
narostl z pti na osm. Jako jedin&d z bank se také zabyva ppagkytovanim hypotaich

Uveéra.

Délka poskytnutého Uwru

Hypoténi Owry pati mezi dlouhodobé wvy, tedy s dobou splatnosti nad 5 let.
Banky si v ramci jednotlivych @ovych produki stanovuji minimélni a maximalni

hranice délky splatnosti. U maximalni doby splathas¢ru, ktera u ¥tSiny bank nyni
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dosahuje az 30 let je vSak podminka, Ze v rocetrggdt Uvru bude dluznikovi, ktery

dokladoval pijem maximalg 70 let.

Nasledujici tabulky uvadi minimélni a maalni dobu splatnosti hypateich

produkti u vybranych bank v letech 2007 a 2011.

Tab.11: Minimélni a maximalni hranice splatnosipdignich produki k 3/2007

Hypoteéni avér Minimalni doba Maximalni doba
splatnosti splatnosti

Komegni banka, a.s. - KLASIK 5 let 30 let

Ceska sptitelna, a.s. - Hypoték@eské 5 let 30 let

spditelny

Raiffeisenbank, a.s. - KLASIK 5 let 40 let

Hypoteini banka, a.s. - Hypatei awr 5 let 40 let

Zdroj: Oficidlni internetové stranky uvedenych bank

Tab.12: Minimalni a maximalni hranice splatnosipdignich produkd k 11/2011

Hypoteéni avér Minimalni doba Maximalni doba
splatnosti splatnosti

Komegni banka, a.s. - KLASIK 5 let 30 let

Ceska sptitelna, a.s. - Hypoték@eské 1 rok 30 let

spditelny

Raiffeisenbank, a.s. - KLASIK 5 let 30 let

Hypoteini banka, a.s. - Hypatei awr 5 let 30 let

Zdroj: Oficialni internetoveé stranky uvedenych bank

Z tabulek je vidt, ze zm¢ny v minimélni a maximalni deébsplatnosti ve srovnani
roku 2007 srokem 2011 nejsou velké. V podstaistala minimélni doba splatnosti
hypote&niho Uwru na gti letech a maximalni doba splatnosti fiadti letech. Jeiejmé, Ze
trend dlouhodobych @u nad ticet let pomalu kogi.

Znmény nastaly uCS, kterd ma jako jedina z bank minimalni dobu swisti (\&ru
ro¢ni. RB a HB snizily maximalni dobu splatnosticzgiceti na ticet let a vSechny banky

se tak v této dabsplatnosti shoduii.
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Minimalni a maximalni vySe hypot&niho Gvéru

Maximalni vySe hypotaiho U¥ru miZze byt utena v absolutnim vyjddni nebo
vV procentnim vyjateni z ceny zastavované nemovitosti. Zatimco horranibe
v absolutnim vyjateni WtSinou neni omezena a klienta tak nijak nelimityepcentni
vyjadieni z ceny zastavované nemovitosti naopak Zadat&lr jiz urcitym zpisobem

N4

limituje. VétSinou plati Undra, Ze¢im vySSi procento z ceny nemovitosti itveySe Gwru,
tim vySsi je irokovéa sazba.

Naopak minimalni hranice hyp&tého Gwru je jen okrajovym parametrem, protoze
v pripads, Ze by ngl klient zdjem o zafinancovani jeho bytovychietit v nizSi hodnétnez
je minimalni vySe hypotmiho Uvru, mize vyuzit i jiny typ U¥ru nez je hypotni, a to
nag. spotebni O\r.

Nasledujici tabulky uvadi minimalni a maa&inm vySi hypoténich produki

u vybranych bank v letech 2007 a 2011.

Tab.13: Minimélni a maximalni vySe hypdtéch produki k 3/2007

Hypoteéni avér Minimalni vySe |Maximalni vySe |Maximalni vySe

avéru avéru v % z ceny
nemovitosti

Komerni banka, a.s. - KLASIK 200 tis.H neomezeno 100

Ceska sptitelna, a.s. - Hypotéka neni neomezeno 100

Ceské spiitelny

Raiffeisenbank, a.s. - KLASIK 300 tiscK 30 mil. K¢ 100

Hypote&ini banka, a.s. - 300 tis. K neomezeno 100

Hypotesni awer

Zdroj: Oficidlni internetové stranky uvedenych bank
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Tab.14: Minimalni a maximalni vySe hypdtéch produkt k 11/2011

Hypoteéni avér Minimalni vySe |Maximalni vySe |Maximalni vySe
avéru avéru v % z ceny
nemovitosti
Komerni banka, a.s. - KLASIK 200 tis.H neomezeno 100
Ceska sptitelna, a.s. - Hypotéka neni neomezeno 100
Ceské sptitelny
Raiffeisenbank, a.s. - KLASIK 300 tiscK 12 mil. K& do 90
6 mil K¢ nad 90
Hypoteni banka, a.s. - 300 tis. K neomezeno 100
Hypoteni Owr

Zdroj: Oficidlni internetové stranky uvedenych bank

Z tabulek vidime, Ze minimalni a maximagge hypoténich Gwra ve srovnani let
2007 a 2011 dstava v podstatna stejné Urovni uétSiny srovnavanych bank. Tato vySe se
pohybuje od 200 tis. KaZz do neomezené vySe hypotio Gvru. Maximalni vySe G&ru
v % z ceny nemovitosti také&gtava u ¥tSiny bank na 100 %.

Jedind RB uskuteila vtomto smru zménu a zménila maximalni vysi Usru
v % z ceny nemovitosti pouze na 90 %ireZ souvisi i maximalni vySe @nu, kterd dive
¢inila 30 mil. K& a nyni u G¥ra na bydleni¢ini maximalré 12 mil. K¢ u awru do 90 %

z ceny nemovitosti a 6 mil.&nad 90 % z ceny nemovitosti.

Doba potirebna k vy#izeni Uvru
Dobou p&tbnou k vyizeni hypoténiho Gvru je mySlena doba mezi podanim

Zadosti o Uvr a pipravenim u¢rove smlouvy k podpisu. Podani kompletni Zadostvé
se vSemi nalezitostmi, jako jsou potvrzeni o vySinp, odhad nemovitosti, pojistné
smlouvy atd.predchazi utita doba patbna k obstarang&thto nélezitosti. Tato doba je
zavisla jen na samotném klientovi a banka tak téatoneniZze prakticky nijak ovlivnit,
a proto se do doby petoné k vyizeni U¥ru nezapsitava.

Nasledujici tabulky uvadi dobu fatinou k vyizeni hypoténiho Gwru u vybranych
bank v letech 2007 a 2011.
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Tab.15: Doba paebna k vyizeni hypoténiho Gwru k 3/2007

Hypoteéni Gvér Deklarovana doba (pdet prac. dni)
Komerni banka, a.s. - KLASIK 14 dni

Ceska sptitelna, a.s. - Hypoték@eské sptitelny 3 dny
Raiffeisenbank, a.s. - KLASIK 5 dny

Hypoteni banka, a.s. - Hypatei awr 3-5 dni

Zdroj: Oficidlni internetové stranky uvedenych bank

Tab.16: Doba paebna k vyizeni hypoténiho Gvru k 11/2011

Hypoteéni Gvér Deklarovana doba (pdet prac. dni)
Komegni banka, a.s. - KLASIK 14 dni

Ceska sptitelna, a.s. - Hypoték@eské sptitelny 3 dny
Raiffeisenbank, a.s. - KLASIK 5 dny

Hypoteni banka, a.s. - Hypatei awr 3-5 dni

Zdroj: Oficialni internetové stranky uvedenych bank

Z tabulek je iejmé, Ze doba pi#bna k vyizeni hypoténiho Uwru ve srovnani rak
2007 a 2011 dstava nezrména. Tato doba se witginy bank pohybuje oditdo pti let.
Jedind KB ma tuto dobu stanovenou na 14 dni a klkentnim boji mezi bankami ma

diky tomu ugitou nevyhodu.

Administrativni naro ¢nost pFi vyrizovani hypotaniho Gvéru

Administrativni narnost Fedstavuje mnozstvi a rozsah fornttl@otvrzeni a jinych
dokument, které je patba dolozit k Zadosti o &v Banky se v poslednich letech snazily
v ramci konkuretniho boje snizit p@et potebnych dokumefit ke schvaleni ru
a mnohé toho také vyuzivajiti gvych marketingovych aktivitach.

U hypoténich Gwra je ovSem mozné snizovat mnozstvi pozadovanych rdekit
jen v omezené rfé. Hlavnim dvodem je zfisob jejich zajidini prostednictvim zastavené

nemovitosti a takeé jejich délka, ktera je hagproti spatebnim G¢ram nékolikandsobna.
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Banka nejprve na zakkadrienta&niho propdétu podle typu hypotsiho Uvru stanovi
jednotlivé parametry vu, kterymi jsou nap Urokova sazba a délka fixace, vySe anuitnich
splatek, atd. Poté banka stanoviipbhé dokumenty, které budiela k zadosti o @v
dolozit a geda je klientovi spolu s zadosti o¢av

Mezi hlavni doklady, které klient musi bandolozit pati predevSim doklady
dokladajici pijmy klienta, doklady prokazujici vlastnictvi nebgpoluvlastnictvi
zastavované nemovitosti v podoltistu vlastnictvi z katastru nemovitastiabyvaciho
titulu, snimku z pozemkové mapy, d@eny odhad ceny zastavované nemovitosti
(s fotografii zastavovaného objekprpvedeny podle pozadavkednotlivych bank, doklad
0 pojiseni nemovitosti, doklad o uzéaném Zivotnim pojighim klienta, atd.

VSechny srovnavané banky majiagovém porovnani téfhnaprosto stejné naroky
na mnozstvi a rozsah pozadovanych dokumeRtoto je uveden jen vSeobecnielled
pozadovanych dokumahga vSechny banky, bez srovnani mezi jednotlivyamkami.

K Zadosti o ¥ je poteba dolozit:

- Potvrzeni o vySi fiimi od zamgstnavatele nebo davého piznani s razitkem
finanéniho tadu Zadatele o hypotéku;jpadré spoludluznik ¢i rucitela.

- Doklady prokazujici vlastnictvi nemovitosti jakgou original aktuélniho vypisu
z katastru nemovitosti, original snimku katastralmiapy, nabyvajici titul
k nemovitosti s uvedenim sgasného vlastnika i to, zda na ni nevazne jiné \zdista
pravoci vécné lfemeno a ocemi nemovitosti zpracované smluvnim odhadcem banky.

DalSi dokumenty souvisejici s koupi nernastit
- Smlouva nebo jeji navisi smlouva o smlouybudouci.

- PF¥i koupi druzstevniho podilu je to smlouva tewodu¢lenskych prav a povinnosti
a doklad oc¢lenstvi gevodce v bytovém druzstvu (rmappotvrzeni oclenstvi, list
vlastnictvi gredn®tné nemovitosti).

- Pri koupi stavebniho pozemku je nutné doloZit, Zeepozk je wten k zastaéni

(stavebni povoleni, Uzemni rozhodnuti) a vigéd stavebnihoradu.
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Krong¢ dokumeni potrebnych k dolozeni Zadosti o divje nutné také zohlednit
dokumenty, které jsou nasledmutné pro postupnéerpani U¢ru. Jedna se zpravidla
o faktury za stavebni prace a material, které bgdstup® proplaci dodavatéin, pog.
aktualni oce#éni sokasné hodnoty rozestawe nemovitosti. Jediné rozdily, které v ramci
jednotlivych bank existuji, jsou &pponerné nepatrné a jeretko srovnatelné, jedna se
piedevSim o interni postupy banky étlhpotrebné k doloZeni doklad

Porovnavat zémy v oblasti administrativni natoosti @i ziskavani hypotaich
avéra mezi roky 2007 a 2011 nemd v podstamysl, protoZe v tomto siru se u bank
neodehravaji zadné podstatnéémmn Vzhledem k dlouhodobému zavazku u hypoieo

aveéru banky ani nemohou slevit z mnoZstvi dokunigrdtrebnych k ziskani @vu.

Poplatky

Nej¢tSi polozkou, co se tyka poplétkouvisejicich s hypotaim Gwrem, je poplatek
za Zizeni hypoténiho Uwru. DalSimi poplatky jsou poplatek za vedenénavého @tu,
ktery se plati msicné, poplatky zacerpani G¥ru, (zpravidla p postupnémcerpani), za
potvrzeni o zaplacenych Urocich, za poradenstviraagkc standardnich sluzeb, za vyzvy
k hradt, upominky a poplatky za zmy. Dale pak poplatky satkiho charakteru
napgiklad za mimeadné splatky Gsru, Uroky z prodleni, sankce za néeipani dohodnuté
vySe U¥ru, poplatek za nespini zavazk definovanych v G&ové smlou¥, apod.

Nasledujici tabulky uvadi poplatky souvisiejs hypoténim Gwrem u vybranych
bank v letech 2007 a 2011.
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Tab.17: Poplatky souvisejici s hyp&tén Owrem k 3/2007

Hypoteéni avér Poplatek za #izeni hypot&niho Gvéru Poplatek za
vedeni
avérového
actu

Komerni banka, a.s. - 0,8 % (min. 8.000,- K max. 9.000,- K) 150,- K&

KLASIK

Ceska sptitelna, a.s. - 0,9 % (min. 9.500,- K max. 25.000,- K 150,- K&

HypotékaCeské spiitelny |nad 5 mil K min. 35.000,- K)

Raiffeisenbank, a.s. - 0,8 % (min. 6.000,- K max. 29.000,- K) 150,- K&

KLASIK

Hypote&ini banka, a.s. - 0,7 % (min. 6.000,- K max. 25.000,K¢) 150,- K&

Hypotesni awer

Zdroj: Oficidlni internetové stranky uvedenych bank

Tab.18: Poplatky souvisejici s hypé&tém Uwrem k 11/2011

Hypoteéni avér Poplatek za #izeni hypot&niho Gvéru Poplatek za
vedeni
avérového
actu

Komegni banka, a.s. - 2900 K 150,- K&

KLASIK

Ceska sptitelna, a.s. - zdarma 150,- K&

HypotékaCeské spiitelny

Raiffeisenbank, a.s. - zdarma 150,- K&

KLASIK

Hypoteini banka, a.s. - 0,6 % (min. 4.000,- K max. 18.000,- K) 150,- K&

Hypoteni awr

Zdroj: Oficialni internetové stranky uvedenych bank

Ztabulek je vi#t, Ze ve srovnani roku 2007 a 2011 se Vv oblastilgpkp
z hypoté€nich uwra udély velké zmny. Drive tvail poplatek za viizeni hypoténiho

aveéru u v8ech bank 0,7 % az 0,9 % ze sumy hyolb® Gwru tj. minimalreé Sest aZ dvacet

dewt tisic korun. V roce 2011 je patrnd &ma této polozky u &Siny bank kromy HB,
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u které se pouze snizila vySe procent z 0,7 % @&®z vySe hypotaiho Uvru. U této
banky je to vSak pochopitelné vzhledem ktomu, 2enszabyva jinowinnosti nez
poskytovanim hypotamich Gri.

KB zavedla jednotnou vysSi tohoto poplatke wysi 2 900 K misto dive
pozadovanych zhruba 8 00@,kcoZ je pro budouci klienty vitana #na.CS a RB 3ly jedt
dal a tento poplatek updrerusily a Zizeni hypoténiho Uvru tak poskytuji zcela zdarma.
Ziskaly tak pomarné velkou konkuretni vyhodu. Tyto zmny je mozné fisuzovat
finaneni krizi a s ni souvisejicim sniZzenighw poskytovanych hypotaich Gwri. Banky se
tak alespa touto cestou snazi klienty ziskat. Poplatek zeemedigroveho @tu zistava,

jak v minulosti, tak nyni, na stejné arovni a towsi 150 K u vSech bank.

6.2. POROVNANI KONKRETNIHO HYPOTE CNIiHO UV ERU
PRED A V DOBE FINAN CNi KRIZE

Pro lepsi porovnani podminek hygofeh Uwra pred krizi a v dob krize bude
uveden konkrétni ffipad hypoténiho Uwru na koupi nemovitosti. Jedna se o porovnani
podminek U¥ru z roku 2006, fed vypuknutim fina¢ni krize a porovnani podminek tohoto

uvéru v dnesni dobv roce 2012.

Hypoténi Gweér na financovani koupbytu o velikosti podlahové plochy 85 m2. Jedna
se o0 byt velikosti 2+1 océny na vysi 1 250 000 Knachazejici se v Pisku. Klientm
nasSeteno ze stavebniho s@Emi 250 000 K VySe hypoténiho Uvru tak cinila
1 000 000 K (80 % zastavené hodnoty nemovitosti). Klient bagpote&ni Uwr splacet
20 let s dobou fixace urokové sazby ri# let. Klient 35 let byl svobodny a beitdy.
Nesplacel zadnérve¢jSi pajcky. Jeho pijem ze zavisl€innosti byl mirg nadptimérny cca
23 000 K (prameérny prijem v CR k 31.12.200&inil 20 211 K). Klient ma tak i pi
splaceni hypotsiho Uvra dostatek volnych peédnich prostdki. V nasledujici tabulce
jsou uvedeny zakladni parametry tohoto hygiteo U\ru.
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Tab.19: Zakladni parametry hypotého Uvru

ZAKLADNI PARAMETRY HYPOTE CNIiHO UV ERU
Ugel Gvéru Koups nemovitosti
Typ nemovitosti Bytova jednotka
Cena nemovitosti 1.250.000,-
VysSe hypot&niho Uvéru 1.000.000,-
Vlastni naspaené prostedky 250.000,-
LTV 80 %
Typ splaceni Anuitni
Fixni urokoveé obdobi 5 let
Splatnost Ovru 20 let

Zdroj: Vlastni Seteni s pouZzitim internetovych stranek banky

Klient si vzal Usr od Hypoténi banky, a.s. Hypotai uwr do 85 %. Parametry
tohoto Uv¥ru jsou uvedeny nize v tabulce. Klient si u tétokyanezidil bézny &et,
protoZe ho tato banka nepoZadovala a on &éZjimucet u jiné banky a neatitho menit.
Klient neméa u dané banky uzané také zadné pojiti jako je zZivotni, Usru, nemovitosti.

V tabulce uvadim poplatky, se kterymi se jiz kliefitdrzeni U¥ru setkal.

Tab.20: Zakladni parametry hypoitého Uwru v roce 2006

ZAKLADNI PARAMETRY HYPOTE CNIiHO UV ERU V ROCE 2006

Nazev hypot&niho Uvéru Hypote&ini iwer do 85 %
VySe hypot&niho Gvéru 1 000 000,-

Urokovéa sazba 4,35 %

M &siéni splatka HU 6 323,-

Celkem zaplaceno (K) 1517 520,-

Z toho uroky (K¢) 517 520,-

Zdroj: Vlastni Seteni
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Tab.21: Poplatky spojené s hypiném Uvrem roce 2006

POPLATKY SPOJENE S HYPOTECNIM UV EREM

Predbézné posouzeni zdarma
Poplatek za zpracovani HU 7 000,-
Poplatek za odhad nemovitosti 2 800,-

Cerpani hypotetniho Gvéru na navrh na | 1 000,-
vklad zastavniho prava

Poplatek za spravu HU 150 x 240 = 36 000,-
Vypis z Gvérového (tu, roéni 300 x 20 = 6 000,-
Vypis o zaplacenych Urocich k 31.12 2 000 x 20 = 40 000, -
1. vyzva k placeni 500,-

Celkové vySe poplatha 93 300,-

Celkem 1610 820,-

Zdroj: Vlastni Seteni s pouZzitim internetovych stranek banky

V nésledujicich tabulkach jsou uvedeny petay vySe uvedeného & tentokrat za

podminek roku 2012.

Tab.22: Zakladni parametry hypoiého Gwru v roce 2012 (k 15.3.2012)

ZAKLADNI PARAMETRY HYPOTE CNiHO UV ERU V ROCE 2012
Nazev hypot&niho Uvéru Hypoteini Gweér do 85 %
VysSe hypot&niho uvéru 1 000 000,-
Urokova sazba 4,14 %
M &siéni splatka HU 6 134,-
Celkem zaplaceno (K) 1472 160,-
Z toho uroky (K¢) 472 160,-

Zdroj: Vlastni Seteni s pouzitim internetovych stranek banky
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Tab.23: Poplatky spojené s hypiém Uvrem roce 2012 (k 15.3.2012)

POPLATKY SPOJENE S HYPOTECNIM UV EREM

PredbéZzné posouzeni zdarma
Poplatek za zpracovani HU 4 000,-
Poplatek za odhad nemovitosti 1 900,-

Cerpani hypoteniho Gvéru na navrh na 1 500,-
vklad zastavniho prava

Poplatek za spravu HU 150 x 240 = 36 000,-
Vypis z Uvérového tu, roéni 400 x 20 = 8 000,-
Vypis o zaplacenych urocich k 31.12 2 000 x 20 = 40 000,-
1. vyzva k placeni 500,-

Celkové vySe poplatha 91 900,-

Celkem 1 564 060,-

Zdroj: Vlastni Seteni s pouZzitim internetovych stranek banky

Nasledujici tabulka zachycuje porovnanimigk hypoténiho Gwru z roku 2006

s podminkami tohoto @wu v roce 2012.

Tab.24: Porovnani @va

Néazev banky Hypote&ni Hypoteéni

banka, a.s. banka, a.s.
Rok 2006 2012
Nazev hypot&niho Uvéru Hypoteni uwr do 85 % Hypoténi awer do 85 %
Urokova sazba 4,35 % 4,14 %
M é&sieni splatka HU 6 323, - 6 134,-
Celkem zaplaceno 1517 520, 1472 160,
Z toho aroky 517 520,- 472 160,
Celkova vySe poplatki
za 20 let 93 300,- 91 900,-
Celkem zaplaceno za 20 let 1610 820, 1 564 060,
Procentni vyjadireni 100 % 0,97 %

Zdroj: Vlastni Seteni s pouzitim internetovych stranek banky
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V tabulce jsou uvedeny néjdzit¢jSi hodnoty pro lepSi porovnani hypénéh Uvra
mezi srovhavanymi roky. Je zde uvedena vys$siini splatky a kolik klient zaplati po
celou dobu splaceniiiRcelkoveé splatce bylo vychazeno ze &mné sazby platné po dobu
péti let. Je zde také uvedeno kolik klient zaplatiimacich za dobu splacenidiu. Dale
soutet vSech poplatkza sluzby souvisejici s hypotdm Owrem a nakonec celkovy siet
splatek a vSech popldatkza dobu trvani (8ru. Tyto poplatky jsou podrobj popsany
v tabulkdch s hodnotami & pro jednotlivé roky.

Jak je vidt z tabulky, podminky daného hypétého Uv¥ru u HB se Bhem let
zlepSily a G¥r je tak v roce 2012 vyhodj$i nez v roce 2006, kdy byl poskytnughgm let
klesla urokova sazba o 0,21 %. Je to tim, Ze Uu®lsazby v poslednim roce klesly na své
minimum a dostaly se tak na Uravérokovych sazebipd vypuknutim finaéni krize
v roce 2007. Urokova sazba roku 2012 je také sadsauodéteni moznych slev z této
sazby, které banka poskytuje ve vysi 0,1 % za sgjeddivotniho poji&ni a pojiséni
domacnosti nebo nemovitostiiBOB poji¥ovny. HB je totizélenem finakni skupiny této
banky. Je mozné ziskat také slevu ve vy3i 0,15a%Phat doCSOB" coZ je povinnost
zasilat na &et mesicné min. 1,3 x splatky &ru. Po zapéteni €chto slev by se tak Urokova
2012 by tak klient usét na splatkach za dobu trvanidiu 45 360 K oproti roku 2006.

Z tabulky je také patrné, Ze vipt¢hu let doSlo k poklesu popldtkz hypoté&niho
avéru o 3400 K. To je zgsobeno snizenim poplatku za zpracovani hypdte Gwru
0 3000 K a poplatkem za odhad nemovitosti, ktery se soiZ00 K. Naopak zdrazil
poplatekéerpani na navrh na vklad o 50@ K raini vypis z G¥rového @tu, ktery vzrostl
0 100 K. Na stejné arovni se drzi poplatek za vederdraweho @tu ve vysi 150 K
meésicng, vypis o zaplacenych Urocich a poplatek za pryavu k placeni.

Zav¥rem lze tedyrici, Ze dany hypotai Uwr je vyhodrjsi v roce 2012 neZ v roce

2006 a tento rozdil ve splatkach a poplat¢iain 46 760 K, coz neni malo.
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7. MODELOVE PRIKLADY NA KOUPI A
REKONSTRUKCI NEMOVITOSTI

7.1. MODELOVY PRIKLAD NA KOUPI BYTU

Na modelové situaci konkrétniho hygofo Uwru bude porovnana orierts
nabidka pti hypotenich bank Ceské spiitelny, a.s., Komemi banky, a.s., Hypotei
banky, a.s., Raiffeisenbank, a.s. a Wustenrot lypotbanky, a.s.) s cilem zjistit, ktera
banka ma v satasnosti, tedy v roce 2012, nejvyhégi podminky hypoténiho Gwru.

Manzelé maji zajem o koupi starSiho panelovéytu typu 3 + 1 umishého
v 5. podlazi. Jedn&a se o koupi bytu do osobnihstwietvi o velikosti podlahové plochy
79 m2 \etrs lodZzie, nachazejiciho seGeskych Budjovicich. Celkova kupni cena bytové
jednotky byla vyislena na 1 600 000¢Kv¢etre DPH. Rodina ma naspeno 350 000 K
které pouziji na koupi bytu. Od banky tedy budowatdo hypoténi Owr ve vysi
1 250 000, coz je 79 % hodnoty zastavené nemovitdstz ve wku 32 let a Zena vesku
28 let jsou bezitni. Muz ma ndsicni piijem 24 000 K, Zena 15 000 K

Za z&kladni parametry hyp&ného Uvru, které jsou uvedeny v nasledujici tabulce, je
zvolena fixace arokové sazby na 5 let, splatnogtotginiho GOvru 20 let, jednorazove

cerpani a pravidelné #gi¢ni anuitni splaceni.

Tab.25: Zakladni parametry hypotého Uvru

ZAKLADNI PARAMETRY HYPOTE CNIiHO UV ERU
Ugel Gvéru Koups nemovitosti
Typ nemovitosti Bytova jednotka
Cena nemovitosti 1.600.000,-
VysSe hypot&niho Uvéru 1.250.000,-
Vlastni naspaené prostedky 350.000,-
LTV 79 %
Typ splaceni Anuitni
Fixni arokoveé obdobi 5 let
Splatnost O\vru 20 let

Zdroj: Vlastni Seteni
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Zadatelé si také u hypaméch bank v modelovémiiikladé zalozi kzny (tet, ze
kterého bude dochéazet ke splaceniravU rskterych hypoténich bank jako je HB &S to
sice neni podminkou pro poskytnuti hygoi@o Gwru, ale gkteré z nich klientm za
zaloZeni BZzného @tu mohou nabidnout slevu z Urokové sazby. Tytoyskes Zizeni
bézného dtu pak poskytuji pravtyto dw banky a KB. Podminkou slevy, ktetéi od
0,15 % do 0,5 % je pak povinnost zasilat tat iminimal® vysi splatky G¥ru nebo vice
a také jeho aktivni vyuzivani. Jelikoz HB je spkztavanou bankou na hypdte Owry
sluzby jako nap b3zné &ty poskytuje pod hlatkou CSOB. HB je od roku 2000 sddisti
finaneni skupiny CSOB. KB také zvyhotlje slevou 0,1 % z Urokové sazby stavajici
klienty banky.

Nekteré banky také kliedtn nabizeji slevu z Urokové sazby za sjednani Zikiotn
rizikového pojiséni nebo poji&ni proti neschopnosti splacet hypate awr. Rovrez
nékteré banky nabizeji moznost toto p@jist kombinovat s pojighim nemovitosti nebo
pojis&nim doméacnosti. Tato sleva z Urokové sazby &8inou pohybuje od 0,1 % do
0,3 %. Sjednéani tohoto poj#ti vSak neni do modelové situace zahrnuto, prokazela
banka nabizi rozdilné pojistné produkty s odliSnymjistnymi podminkami a rozdilnymi
cenami. U gkterych bank se cena odviji podl€ku Zadatel, u jinych podle vySe
hypote&niho U¥ru atd. Objektivni srovnanéthto pojistnych produktby tedy bylo velmi
narane.

Statni podporu formou Urokové dotace poskytovargstgdnictvim jednotlivych
piispevka ke splatkam hypotaiho Uvru nelze v sotasné dob zahrnout do modelového
srovnani, protoZze ministerstvo pro mistni rozvajrst podporu pro rok 2012 pozastavilo.
Urokové sazby hypoték se totiz stejako v minulém roce pohybuji pod hranici 5 %.

Poplatky spojené sd&izenim hypoté&niho Gwru jsou pak také u kazdé banky jiné.
Poplatek za zpracovani hypétého Ovwru ma zaveden ve vySi 0,4 % jen HB. KB méa
zavedenu fixnic¢astku. Ostatni banky maji tuto sluzbu zdarma. Replaza odhad
nemovitosti je dan fixnastkou podle druhu nemovitosti.éleré banky nabizeji také
expresni ocemi nemovitosti na zakl&dfotografii a vyplini piislusSného formuli@, které
je zdarma. Toto nabizi HBGES. Poplatek z&erpani hypoténiho Gvru na navrh na vklad
zastavniho prava je wtginy bank zpoplatn fixni ¢astkou. WHB a RB poskytuji tuto
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sluzbu zdarma. Poplatek za spravu hygteo Uvru je u vSech bank stejny a to ve vysSi
150 K& mesicne.

Nekteré banky také davaji klielth moznost sjednat si hypotéku po internetu, kde
vyplni potebné Udaje a na pollai se dostavi jen K¥i podpisu smlouvy. Komunikace
mezi bankou a Zadatelem probih&yazre emailovymi zpravami a dokladani dokumient
potrebnych k Zadosti o hypdtei Uwr pomoci scanneru a poSty. Nespornou vyhodou
hypotéky po webu jéasova a finaini Uspora.

Podrobgsi informace o jednotlivych @vech jsou uvedeny nize v tabulkach u kazdé
banky zvlas. Jedna se o vysSi Urokove sazbyigpadné slevy z této urokové sazby nebo
rozpis jednotlivych poplatk za sluzby souvisejici se ziskanim hygotho Gwru
a vedenim hypotaiho (tu. Nejedna se tedy o kompletni cenik sluzeb jdihyoh bank

vvvvvv

Hypoteéni banka, a.s.

Tab.26: Parametry hypateiho Uvru u Hypoténi banky, a.s.

ZAKLADNI PARAMETRY HYPOTE CNIiHO UV ERU
Néazev hypot&niho Uvéru Hypote:ni Gwer do 85 %
VySe hypot&niho Uvéru 1 250 000,-
Urokova sazba 4,14 %
Sleva z Urokové sazby za BU "Plat doCSOB" - povinnost zasilat naet
mésiéné min. 1,3 x splatky - 0,15 %
Vysledn& arokovéa sazba 3,99 %
Mésiéni splatka HU 7 568, -
Celkem zaplaceno (K) 1 816 320,-
Z toho uroky (K¢) 566 320,-

Zdroj: Vlastni Sefeni s pouzitim internetovych stranek banky
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Tab.27: Poplatky spojené s hypaitém Uvrem u Hypoténi banky, a.s.

POPLATKY SPOJENE S HYPOTECNIM UV EREM

Poplatek za zpracovani HU 5000, -
Poplatek za odhad nemovitosti 1 900,-
Cerpani hypoteniho Gvéru na navrh na 1 500,-

vklad zastavniho prava

Poplatek za spravu HU

150 x 240 = 36 000,-

Celkové vyse poplath

44 400, -

Celkem

1 860 720,-

Zdroj: Vlastni Seteni s pouZzitim internetovych stranek banky

Ceska spditelna, a.s.

Tab.28: Parametry hypateiho Gwru uCeské spiitelny, a.s.

ZAKLADNI PARAMETRY HYPOTE CNiHO UV ERU

Nazev hypoté&niho Uvéru

Hypotékaceské spiitelny do 100 %

VySe hypot&niho Gvéru

1 250 000,-

Urokové sazba

4,39 %

Sleva z Urokové sazby za BU

Aktivni G&et uCS - 0,50 %
arokové zvyhodéni - 0,3 %

Vysledna Urokova sazba

3,59 %

M &siéni splatka HU 7 307,-
Celkem zaplaceno (K) 1 753 680,-
Z toho uroky (K¢) 503 680,-

Zdroj: Vlastni Sefeni s pouzitim internetovych stranek banky
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Tab.29: Poplatky spojené s hypaiém Gwrem uCeské spiitelny, a.s

POPLATKY SPOJENE S HYPOTECNIM UV EREM

Poplatek za zpracovani HU zdarma
Poplatek za odhad nemovitosti 3 900,-
Cerpani hypotetniho Gvéru na navrh na | 2 000,-

vklad zastavniho prava

Poplatek za spravu HU

150 x 240 = 36 000,-

Celkové vysSe poplatha

41 900,-

Celkem

1795 580,-

Zdroj: Vlastni Seteni s pouzitim internetovych stranek banky

Komeréni banka, a.s.

Tab.30: Parametry a poplatky spojené s hyppote Ovrem u Komeni banky, a.s.

ZAKLADNi PARAMETRY HYPOTE CNiHO UV ERU

Nazev hypoté&niho Uvéru

Hypote:ni Gwer do 85 %

VySe hypot&niho Uvéru

1 250 000,-

Urokova sazba

3,89 %

Sleva z Urokové sazby za BU

domicilace plateb -ifjem na @et min. vySe
splatky, min. 10 000 K- 0,30 %

Vysledna Urokova sazba

3,59 %

Mésiéni splatka HU 7 307,-
Celkem zaplaceno (K) 1 753 680,-
Z toho uroky (K¢) 503 680,-

POPLATKY SPOJENE S HYPOTECNIM UV EREM

Poplatek za zpracovani HU 2 900,-
Poplatek za odhad nemovitosti 3 500,-
Cerpani hypotetniho Gvéru na navrh na 1 500,-

vklad zastavniho prava

Poplatek za spravu HU

150 x 240 = 36 000, -

Celkova vySe poplathki

43 900,-

Celkem

1797 580,-

Zdroj: Vlastni Seteni s pouzitim internetovych stranek banky
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Raiffeisenbank, a.s.

Tab.31: Parametry a poplatky spojené s hyfpote Ovrem u Raiffeisenbank, a.s.

ZAKLADNI PARAMETRY HYPOTE CNiHO UV ERU

Néazev hypot&niho Uvéru Hypotéka Klasik do 90 %
VySe hypot&niho Gvéru 1 250 000,-
Urokova sazba 4,49 %
Sleva z Urokové sazby za BU neni
Vysledna Urokova sazba 4,49 %
M ésiéni splatka HU 7 901,-
Celkem zaplaceno (K) 1 896 240,-
Z toho uroky (K¢) 646 240,-
POPLATKY SPOJENE S HYPOTECNIM UV EREM
Poplatek za zpracovani HU zdarma
Poplatek za odhad nemovitosti 2 000,-

Cerpéani hypoteniho Gvéru na navrh na | zdarma,-
vklad zastavniho prava

Poplatek za spravu HU 150 x 240 = 36 000,-
Celkové vySe poplatha 38 000,-
Celkem 1934 240,-

Zdroj: Vlastni Seteni s pouzitim internetovych stranek banky

Wistenrot hypote¢ni banka, a.s.

Tab.32: Parametry hypateiho Uvru u Wistenrot hypotai banky, a.s.

ZAKLADNi PARAMETRY HYPOTE CNiHO UV ERU

Nazev hypot&niho Uvéru Hypotéka Wustenrado 90 %
VySe hypot&niho Gvéru 1 250 000,-

Urokova sazba 4,39 %

Sleva z Urokové sazby za BU neni

Vysledn& Grokova sazba 4,39 %

Mésiéni splatka HU 7 834,-

Celkem zaplaceno (K) 1 880 160,-

Z toho uroky (K¢) 630 160,-

Zdroj: Vlastni Seteni s pouzitim internetovych stranek banky
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Tab.33: Poplatky spojené s hypiém Uvrem u Wistenrot hypotai banky, a.s.

POPLATKY SPOJENE S HYPOTECNIM UV EREM

Poplatek za zpracovani HU zdarma

Poplatek za odhad nemovitosti 3 500,-

Cerpani hypoteniho Gvéru na navrh na | zdarma,-
vklad zastavniho prava

Poplatek za spravu HU 150 x 240 = 36 000,-
Celkové vyse poplath 39 500,-
Celkem 1919 660,-

Zdroj: Vlastni Seteni s pouZzitim internetovych stranek banky

Tab.34: Souhrnné porovnani srovnavanych bank

Nézev banky | HB s KB RB WHB
Nazev Hypoteni Hypotéka | Hypoteni Hypotéka Hypotéka
hypote¢niho aver ceske avér do 85% Klasik Wistenrot
avéru do 85 % spaitelny do 90 % do 90 %
do 100 %

Vysledna
arokovéa 3,99 % 3,59 % 3,59 % 4,49 % 4,39 %
sazba
Mésiéni
splatka HU 7 568,- 7 307,- 7 307,- 7 901,- 7 834,-
Celkem
zaplaceno 1816 320, 1753680,{ 1753680, 1896 240,4 1880 160,
Z toho aroky

566 320,- 503 680,- 503 680,- 646 240,- 630 160,
Celkové vyse
poplatku
za 20 let 44 400,- 41 900,- 43 900,- 38 000,- 39 500,-
Celkem
zaplaceno za
20 let 1860720,f 1795580,{ 1797580,{ 1934240,{ 1919 660,

Zdroj: Vlastni Sefeni s pouzitim internetovych stranek vybranych bank

V tabulce je uveden souhrn nagfitéjSich hodnot pro zhodnoceni hypatéch
avéra. Tyto UWry nejlépe odpovidaly podminkdm klienta. Je zdedewa vySe ®sicni
splatky a kolik klient zaplati po celou dobu splécéti celkové splatce bylo vychazeno ze
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souwasneé sazby platné po dobétiget. Je zde také uvedeno kolik klient zaplatiimacich
za dobu splaceni dgw. Dale sotet vSech poplatk za sluzby souvisejici s hypotém
avérem a nakonec celkovy séet splatek a vSech poplatka dobu trvani @ru. Z toho je
vidét, o kolik klient dany Ger preplati.

Jak je vi& z tabulky, jako nejdrazSi a tudiz nejmévyhodny vySel Usr od RB
Hypotéka Klasik, kde klient za @wv hodno& 1 250 000 K nakonec zaplati 934 240K¢,
coZ je dano nejvyssSi Urokovou sazbou oproti ostateram. Nejlépe naopak vychazi
avér od CS HypotékaCeské spiitelny kde klient nakonec zaplati j@n795 580K¢. Rozdil
mezi €mito dwma Uwry ¢ini 138 660K¢.

Jako druhy nejlepSi hypote Uwr by se dal ozndt Hypoteini Uwr od KB, kde klient
zaplati jenl 797 580K¢. Rozdil oproti G¥ru odCS jsou pak pouhé dva tisice korun, které
souvisi s vy33imi poplatky u tohotodin. Urokova sazba obou &nd je na stejné drovni.

Poplatky souvisejici s hypotém Uwrem jsou v tabulce dany jako souhrridgdtka za
celou dobu trvani Gru. Poplatky souvisejici se ziskanimeéwvjsou jednordzové, poplatek
poplatky za sluzby nabizi RB a tat&stce 38 000 K NejvyssSi poplatky pak ma naopak
HB a to 44 400. Rozdil tedyni 6 400 K.

KdyZ porovnantS a KB, které se umistily v padi jako d¥ nejlepsi a maji row
stejnou Urokovou sazbu je rozdil v poplatcigthto bank 2 000 K CS totiz na rozdil od
KB ma zdarma zpracovani hypsétého Uvru, coz je u druhé banky zpoplatmo.

NejvyhodgjSim hypoténim Owrem za delem financovani koup nemovitosti
z hlediska nejnizsiho fingniho zatizeni je pak hypats Gwr od CS HypotékaCeské
spditelny do 100 %.

81



7.2. MODELOVY PRIKLAD NA REKONSTRUKCI
NEMOVITOSTI

Na modelové situaci konkrétni zadosti odtgfni Gwr na rekonstrukci je porovnana
orientatni nabidka @i hypote&nich bank v roce 2012 ¢gské spiitelny, a.s., Komemi

banky, a.s., Hypotai banky, a.s., Raiffeisenbank, a.s. a Wiustennpbtagni banky, a.s.)

Mlady manzelsky par si chce vzit hygoiedwr na rekonstrukci rodinného domu na
okraji Ceskych Budjovic , ktery koupili. Muz 33 let méa plat 20 00C: K Zzena 30 let méa
plat 18 000 K s jednim diftem ve ¥ku 5 let. VySe hypotaiho 0vru je 500 000 K,
splatnost 15 let, fixace Urokové sazby 5 let. Ceemovitosti je 1 800 000 K Zakladni

parametry tohoto @vu jsou uvedeny v nasledujici tabulce.

Tab.35: Zakladni parametry hypétého Uvru

ZAKLADNI PARAMETRY HYPOTE CNIHO UV ERU
Ugel Gvéru Rekonstrukce nemovitosti
Typ nemovitosti Rodinny dim
Cena nemovitosti 1.800.000,-
VysSe hypot&niho Uvéru 500.000,-
Vlastni nasparené prostedky 0,-
LTV 28 %
Typ splaceni Anuitni
Fixni Grokové obdobi 5 let
Splatnost Ovru 15 let

Zdroj: Vlastni Seteni

Podminky bank ohledrslev z Urokové sazby a vySe popiae nemini a jsou stejné
jako u gedchoziho fipadu. U kazdé banky jsou &ppodrobr rozepsané slevy z Urokové
sazby a vySe jednotlivych poplétk

K hypoténimu 0wru na rekonstrukci nemovitosti se ovSem musi daklgthé
dokumenty pdebné pro uzaeni GU¥ru nez u hypotéky na koupi nemovitosti. Jsou to

nasledujici dokumenty:
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Jedno vyhotoveni odhadu aktualniho stavu nemsivito
Zakladni podklady vyZadované v souvisloss prokazovanim gijma
V pripack prijma ze zavisl&€innosti ( klient je zarstnan).
V pripack prijma z podnikani.
Dolozeni ostatnich fingnich prostedki vztahujicich se k investiimu zansru.
Podklady vyZadované se stavbou nebo rekdmnskci
Stavebni povoleni (s dolozkou nabyti pravni moogbo doklad o ohlaSeni stavebnich
praci. U ostatnich praci (drobné opravy) stanoviskbnika banky.
Smlouva o dilo, fip. smlouva o budouci smlo&o dilo, nebo smlouva o vystavimebo
rozpis provadnych praci u staveb realizovanych svépomoci. Cespu juvedeny
s vy¢islenim¢astky dag z piidané hodnoty (DPH).
Z projektové dokumentace stavby jen zékladni @g&wou dokumentaci (technicka zprava,
situace, pdorysy,iezy).
Harmonogram stavby, sestaveni razpoych naklad stavby.
Doklad o zaplaceni jiz provedenych stavebnicleipra

Hypoteéni banka, a.s.

Tab.36: Parametry a poplatky spojené &ém od Hypoténi banky, a.s.

ZAKLADNI PARAMETRY HYPOTE CNIiHO UV ERU
Nazev hypot&niho Uvéru Hypotéka do 70 %
VysSe hypot&niho Uvéru 500 000,-
Urokova sazba 3,94 %
Sleva z Urokové sazby za BU "Plat doCSOB" - povinnost zasilat naet
meésicné min. 1,3 x splatky - 0,15 %
Vysledn& Urokova sazba 3,79 %
M é&sieni splatka HU 3 646,-
Celkem zaplaceno (K) 656 280,-
Z toho uroky (K¢) 156 280,-

Zdroj: Vlastni Seteni s pouZzitim internetovych stranek banky
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Tab.37: Parametry a poplatky spojené &ém od Hypoténi banky, a.s.

POPLATKY SPOJENE S HYPOTECNIM UV EREM

Poplatek za zpracovani HU 2 000,-
Poplatek za odhad nemovitosti 4 500,-
Cerpani hypotetniho Gvéru na navrh na | 1 500,-

vklad zastavniho prava

Poplatek za spravu HU

150 x 180 = 27 000,-

Celkova vySe poplathki

35 000,-

Celkem

691 280,-

Zdroj: Vlastni Seteni s pouzitim internetovych stranek banky

Ceska spditelna, a.s.

Tab.38: Parametry a poplatky spojené &ém odCeské spiitelny, a.s.

ZAKLADNI PARAMETRY HYPOTE CNIiHO UV ERU

Nazev hypot&niho Uvéru

Hypotékaceské spiitelny do 100 %

VySe hypot&niho Uvéru

500 000,-

Urokové sazba

4,34 %

Sleva z Urokové sazby za BU

Aktivni G&et uCsS - 0,50%
arokové zvyhodéni - 0,3%

Vysledna Urokova sazba

3,54 %

Mésiéni splatka HU 3 584,-
Celkem zaplaceno (K) 645 120,-
Z toho uroky (K¢) 145 120,-

POPLATKY SPOJENE S HU

Poplatek za zpracovani HU zdarma
Poplatek za odhad nemovitosti 5400,-
Cerpani hypoteniho Gvéru na navrh na | 2000,-

vklad zastavniho prava

Poplatek za spravu HU

150 x 180 = 27 000,-

Celkové vysSe poplatha

34 400,-

Celkem

679 520,-

Zdroj: Vlastni Seteni s pouZzitim internetovych stranek banky
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Komeréni banka, a.s.

Tab.39: Parametry hypateiho Uvru od Komeéni banky, a.s.

ZAKLADNI PARAMETRY HYPOTE CNIiHO UV ERU

Nazev hypot&niho Uvéru

Hypoteini iwér do 85 % nemovitosti

VysSe hypot&niho Uvéru

500 000,-

Urokové sazba

3,99 %

Sleva z Urokové sazby za BU

domicilace plateb -ijem na @et min. vySe
splatky, min. 10 000 &- 0,30 %

Vysledna Urokova sazba

3,69 %

M&siéni splatka HU 3621,-
Celkem zaplaceno (K) 651 780,-
Z toho uroky (K¢) 151 780,-

POPLATKY SPOJENE S HU

Poplatek za zpracovani HU 2 900,-
Poplatek za odhad nemovitosti 4 500,-
Cerpani hypoteniho Gvéru na navrh na 1 500,-

vklad zastavniho prava

Poplatek za spravu HU

150 x 180 = 27 000,-

Celkové vyse poplath

35 900,-

Celkem

687 680,-

Zdroj: Vlastni Sefeni s pouzitim internetovych stranek banky

Raiffeisenbank, a.s.

Tab.40: Parametry a poplatky spojené &ém od Raiffeisenbank, a.s.

ZAKLADNI PARAMETRY HYPOTE CNIiHO UV ERU

Nazev hypot&niho Uvéru Hypotéka Klasik do 90 %
VysSe hypot&niho Uvéru 500 000,-

Urokova sazba 4,19 %

Sleva z Urokové sazby za BU neni

Vysledn& Grokova sazba 4,19 %

M ésiéni splatka HU 3 746,-

Celkem zaplaceno (K) 674 280,-

Z toho uroky (K¢) 174 280,-

Zdroj: Vlastni Seteni s pouZzitim internetovych stranek banky
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Tab.41: Parametry a poplatky spojené &ém od Raiffeisenbank, a.s.

POPLATKY SPOJENE S HYPOTECNIM UV EREM

Poplatek za zpracovani HU zdarma
Poplatek za odhad nemovitosti 2 000,-
Cerpani hypotetniho Gvéru na navrh na | zdarma,-

vklad zastavniho prava

Poplatek za spravu HU

150 x 180= 27 000

Celkova vySe poplatki

29 000,-

Celkem

703 280,-

Zdroj: Vlastni Seteni s pouzitim internetovych stranek banky

Wistenrot hypote¢ni banka, a.s.

Tab.42: Parametry a poplatky spojené &ém od Wistenrot hypatei banky, a.s.

ZAKLADNI PARAMETRY HYPOTE CNIiHO UV ERU

Néazev hypoté&niho Uvéru Hypotéka Wiistenrot
do 90 %

VySe hypoté&niho Gvéru 500 000,-

Urokova sazba 3,94 %

Sleva z Urokové sazby za BU neni

Vysledn& arokova sazba 3,94 %

M é&siéni splatka HU 3 683,-

Celkem zaplaceno (K) 662 940,-

Z toho uroky (K¢) 162 940,-

POPLATKY SPOJENE S HU

Poplatek za zpracovani HU zdarma
Poplatek za odhad nemovitosti 4 800,-
Cerpani hypotetniho Gvéru na navrh na | zdarma,-

vklad zastavniho prava

Poplatek za spravu HU

150 x 180 = 27 000

Celkova vyse poplathki

31 800,-

Celkem

694 740,-

Zdroj: Vlastni Seteni s pouzitim internetovych stranek banky
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Tab.43: Souhrnné porovnani srovnavanych bank

Nazev banky | HB CS KB RB WHB
Nazev Hypoteni Hypotéka | Hypoteni Hypotéka Hypotéka
hypote¢niho aver ceske avér do 85% Klasik Wistenrot
avéru do 70 % spaitelny do 90 % do 90 %
do 100 %

Vysledna
arokova 3,79 % 3,54 % 3,69 % 4,19 % 3,94 %
sazba
Mésiéni
splatka HU 3 646,- 3 584,- 3621,- 3 746,- 3 683,-
Celkem
zaplaceno 656 280,- 645 120,- 651 780,- 674 280,- 662 940,-
Z toho aroky

156 280,- 145 120,- 151 780,- 174 280,- 162 940,-
Celkové vyse
poplatku
za 15 let 35 000,- 34 400,- 35 900,- 29 000,- 31 800,-
Celkem
zaplaceno za
15 let 691 280,- 679 520,- 687 680,- 703 280,- 694 740,

Zdroj: Vlastni Seteni s pouzitim internetovych stranek vybranych bank

V tabulce je jako uipdesSlého modelovéhaigladu uveden souhrn néi@zitejSich
hodnot pro zhodnoceni hypetéch Uwri. Je zde uvedena vySessitni splatky a kolik
klient zaplati po celou dobu splacenii. €lkové splatce bylo vychazeno ze &mné sazby
platné po dobudti let. Je zde také uvedeno, kolik klient zaplatiimocich za dobu splaceni
awvéru. Dale sotet vSech poplatk za sluzby souvisejici s hypotdm Uwrem a nakonec
celkovy souet splatek a vSech poplétka dobu trvani Gru.

Jak je vi#t z tabulky, jako nejdrazsi a tudiz nejmaévyhodny vySel Usr od RB
Hypotéka Klasik, kde klient za @vv hodno& 500 000 K nakonec zaplatf03 280Kz¢,
coZ je dano nejvyssi Urokovou sazbou oproti ostathieéram. Nejlépe naopak vychazi
aver od CS HypotékaCeské spiitelny kde klient nakonec zaplati j&79 520K&. Rozdil
mezi €mito dwma Gwry tedycini 23 760K¢, coz neni filis velky rozdil v pordru k vysi

Uvéru.
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Jak je patrné ztabulky, celkem zaplaceunéysuwri za 15 let se i neliSi
a jednotlivé rozdily mezi bankar&ini pouhych gkolik tisic.

Poplatky souvisejici s hypotém Uwrem jsou v tabulce dany jako souhrriiddtka za
celou dobu trvani Wru. Poplatky souvisejici se ziskaniméiwvjsou jednorazove, poplatek
poplatky za sluzby nabizi RB a toi&stce 29 000 & NejvySSi poplatky pak ma naopak
KB a to 35 900. Rozdil tedyini 6 900 K.

NejvyhodySim hypoté&nim Uwrem za delem financovani rekonstrukce nemovitosti

z hlediska nejnizsiho fingniho zatizeni je pak hypate Gwr od CS HypotékaCeské
spditelny do 100 %.

88



8. ZAVER

Cilem mé diplomové prace bylo srovnani pik poskytovani hypotaich Gwra
pied a v piibéhu hospodé&ske krize. V teoretickéasti prace jsem se soteddila na zakladni
fakta, ktera s hypotaimi Uwry souvisi. Paf sem nap druhy hypoténich Owra, zpisob
jejich ¢erpani a splaceni a v neposledatk také statni podpora téchto Uwri. Tato
podporaur éend mladym lidem do 36 le€inila v roce 2011 a stej# tak v letoSnim roce
2012 nula procentniho boduV téchto letech se totiz sazby hypétéch Ovra dostaly pod
hranici 5 % a statni podpora tak byla pozastavena.

Dale jsem se zabyvala vyvojem hypoteh Owri, které za dobu své existence proSly
nékolika stupni vyvoje. Od svych &atki v 90. letech, kdy €eské republice nebylyiis
rozSteny a byly poskytovany hlagrfirmam, az po satasnost, kdy zaZivaly v poslednim
desetileti do roku 2007 obrovsky boom. Do roku 2@@%hazelo ke stalému snizovani
arokovych sazeb, a tim se stavaly i hypoteivéry dostupné $tSimu pd@tu klienti.

Ve své praci jsem se zabyvala téké@n¢ni krizi, kterd p¥iSla v roce 2008a velmi
otrasla hypoténim trhem. Jejim isledkem dosSlo ke zvySeni Urokovych sazeb hypdaté
avéra a zgisreni podminek pro poskytovanéchto Owra. Lideé, ktéi by diive se svym
piijmem na hypotéku bez probléndosahli, nli nyni s jejim ziskanim problémd roku
2010 doslo na hypoténim trhu jiz k mirnému oziveni a rok 2011 se diky mzkym
arokovym sazbam giblizil roku 2007, kdy vyhodné podminky na trhu hypoték
dosahly svého vrcholu.Praw diky zvySujici se konkurenci prochazeji hygotelwry
neustalym vyvojem a hypatei banky se snaziriphkat klienty velkym mnozstvim &kich
nabidek progednictvim fiznych slev a zvyhodmni.

Urokova sazba hypoténich Gvéra nejvice vzrostlaoproti roku 2007, tedy dobou
pied za&atkem finanéni krize, v letech 2008 a 20Q9V téchto letech tato krize jiz
propukla, coz se projevilevySenim uUrokovych sazeb o 20 %V roce 2011 jiz
zaznamenaly Urokové sazby pokles oprétidehozimu roku o 18 % a oproti roku 2007
0 14 %. Urokové sazby se tak v tomto roce dostaajhistoricky nejnizsi Grovieza celé
sledované obdobi.
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Pramérny objem poskytnutych hypotenich Gvéra v jednotlivych letech
v porovnani s rokem 2007 postup& klesal. NejvétSi pokles a to zhruba o 30 — 50 %
zaznamenaly roky 2008 a 2009/ téchto letech rovév roste Urokova sazba, a tudiz si lidé
mére pajcuji. V roce 2011 vSak jiz¢ini meziroéni narist objemu hypot&nich Gvéra
40 %.

Pdet poskytnutych hypot&nich Gvéra obéanim od roku 2007 do roku 2009 stale
klesal, coz bylo nasledkem fin&ni krize.V roce 2010 naproti tomu doslo k naéistu
0 13 % oproti predchozimu roku a v roce 2011 dokonce o 40 %e tedy patrné ozZiveni
hypoteniho trhu.

Ri srovnani paramairhypote&nich Uv¥ra v roce 2007 a 2011 je znat jistpirisnéni
podminek poskytovani &chto Gvéri. Urokova sazba je sice jiz u Siny srovnavanych
bank tedy Ceské sptitelny, a.s., Komemi banky, a.s., Hypotei banky, a.s.
a Raiffeisenbank, a.sia podobné urovni jako v roce 2007ale zngny mizeme sledovat
napiklad v délce splatnosti U¥ru, ktera se snizila ze 40 na 30 leDoba fixace Zistava
u vétSiny bank na stejné arovnijen Hypoténi banka, a.s.fmlava v ramci konkuremiho
boje dobu fixace az na 30 leMinimalni a maximalni vySe UwWru se také prilis
nezmenila, jen Raiffeisenbank, a.s. ji snizila a také duila maximalni vysi Uwru
v procentech z ceny nemovitosti ze 100 % na 90 %oba potrebna k vy#izeni Owru
ani administrativni naroénost Uwru se v podstaé neméni. V oblasti poplati
z hypoté€nich uvra se ale udaly velké zny. Drive tvail poplatek za vyizeni
hypote¢niho Gavéru u v3ech bank 0,7 % az 0,9 % ze sumy hyjrob® (\ru tj. minimalre
Sest az dvacet dé&vtisic korun. V roce 2011 je patrni &ma této polozky u &Siny bank
Komeréni banka, a.s. zavedla jednotnou vySi tohoto poplatl ve vySi 2 900 K misto
diive poZadovanych zhruba 8 000 & Ceska spditelna, a.s. a Raiffeisenbank, a.s. 3ly
jesté dal a tento poplatek tplre zruSily a zizeni hypot&niho Gvéru tak poskytuji zcela
zdarma.

Ri porovnani podminek konkrétniho hypoté&niho Gvéru u Hypoteéni banky, a.s.
z roku 2006 s rokem 2013e patrné zlepSeni podminek v roce 20d2¢ér se tak v roce
2012 stal vyhodwjSi nez vroce 2006, kdy byl poskytnut Rozdil ve splatkach

a poplatcich ¢ini 46 760 K&, coz neni malo. Bhem let klesla Urokova sazba o 0,21 %.
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Je to tim, ze Urokové sazby v poslednim roce kilealysvé minimum a dostaly se tak na
arover urokovych sazebipd vypuknutim finaéni krize v roce 2007. V fibéhu let doSlo
také kpoklesu poplatki z hypotatniho Ovéru o 3400 K. To je zgisobeno snizenim
poplatku za zpracovani hypéteho Uvru o 3 000 K a poplatkem za odhad nemovitosti,
ktery se snizil o 900 & Naopak zdrazil poplatekerpani na navrh na vklad o 50& K
a ra:ni vypis z G¥rového @tu, ktery vzrostl o 100 K Na stejné drovni se drZi poplatek za
vedeni G¥rového @tu ve vysi 150 K meésicné.

V hypoténich produktech jednotlivych bank neni lehké seerdovat, a proto jsem
na modelové situaci konkrétniho hypoténiho Uvéru z roku 2012 porovnala orienta&ni
nabidku péti hypoteénich bank (Ceské spditelny, a.s., Komekni banky, a.s.,
Hypoteéni banky, a.s., Raiffeisenbank, a.s. a Wistenrot lppte¢ni bynky, a.s.)s cilem
zjistit, kterd banka poskytuje nejvyhodnéjSi podminky pro koupi nemovitosti.
Nejdrazsi a tudiz nejmér vyhodny vySel U¥r od Raiffeisenbank, a.s. Hypotéka
Klasik, kde klient za Gvér v hodnoté 1 250 000 K nakonec zaplati 1 934 240 & coz je
dano nejvyssi urokovou sazbou oproti ostatnigrina. Nejlépe naopak vychazi uér od
Ceské speitelny, a.s. Hypotéka Ceské spwitelny kde klient nakonec zaplati jen
1 795 580 K. Rozdil mezi €mito dvéma Uwéry ¢ini 138 660 K.

Na druhé modelové situaci konkrétniho hggrdho Uvru z roku 2012 byla ap
porovnana orientai nabidka @i hypotenich bank Ceské spiitelny, a.s., Komemi
banky, a.s., Hypotai banky, a.s., Raiffeisenbank, a.s. a Wistenrpbt&ni banky, a.s.)
s cilem zjistit, kterd banka poskytuje nejvyhodrgjSi podminky pro rekonstrukci
nemovitosti. Jako nejdrazsi a tudiz nejmés vyhodny vysSel U¥r od Raiffeisenbank,
a.s. Hypotéka Klasik, kde klient za U¥r v hodnoté 500 000 K nakonec zaplati
703 280 K, coz je dano nejvysSi urokovou sazbou oproti ostataieram. Nejlépe
naopak vychazi O¥r od Ceské spwitelny, a.s. HypotékaCeské spditelny kde klient
nakonec zaplati jen 679 520 K Rozdil mezi €mito dvéma Uwéry tedy ¢ini 23 760 K,
coz neni pilis velky rozdil v pondru k vysSi Uru. Celkové zaplacené sumydatr za 15 let
se ilis neliSi a jednotlivé rozdily mezi bankami taktomto gipack ¢ini pouhych gkolik

tisic.
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Zavrem lzeftici, ze podminky hypotmich Gwri se v ptibéhu krize zpisnily, ale
pozitivni vyvoj arokovych sazeb v roce 2011, kteatim getrvava ma za nasledek oziveni
trhu hypoténich Uwria. Trh s nemovitostmi a hypateimi Owry se tak stabilizuje

a dostava na urowiedoby ged vypuknutim hospodskeé krize.
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9. SUMMARY

The financial crisis is undoubtedly the moflected word at the present, issue of the
financial crisis and its impact is one of the misbated topics around the world.

The goal of this diploma work was compamistie conditions of providing the
mortgage loans before and during the financiairiBhe main objective of this work was
to analyze the current situation in the mortgageketan the Czech Republic with a period
before the financial crisis especially with the y@®07. Other goals were to provide
an integral overview of the mortgage loans, toesthieir basic parameters and model
comparison and to compare offers of mortgage ldarselected banksCeskéa spiitelna,
a.s, Kometni banka, a.s., Hypatei banka, a.s, Raiffeisenbank, a.s., and Wistea),

The first part of thesis deals with theiniéibn of basic types of mortgage loans,
mortgage loans combined with other financial pragiand the most important concepts
and parameters associated with mortgage loans.ribescwhat is the state mortgage
support and it’s amount and the basic conditiongyfanting the state mortgage support
that the applicant would have to meet.

The results from the comparison of mortglagas parameters before and during the
financial crisis were tighten up the conditions pybviding this loans. The banks more
check their future clients. The most changes weréhe time of back payment and the
charges from the loan. The time of back paymentdown and the charges from the loan
was by a most of the banks broken off.

The conditions of concrete mortgage loamfrthe year 2007 with the same loan
in the present was better now in the year 201 Hue to low interest rates which are
nowadays lower then before the financial crisis.

In a model comparison were compared oftérortgage loans in selected banks in
the area of purchase and reconstruction of theteestde best bank from the model
comparison in the both examples wé®ska sptitelna, a.s. and the worst was
Raiffeisenbank, a.s.
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