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V poloviné 90. let 20. stoleti se do stavajiciho ¢eského pravniho fadu navratil institut
hypote¢niho financovani, ktery byl z n¢ho vyloucen téméf na padesat let. Poskytovani
hypotec¢nich uvéri proslo za deset let bouflivym vyvojem. Od roku 2001 prudce roste
poptavka po vlastnickém bydleni a z toho vyplyva i prudky rast trhu financovani bydleni. Na
tomto ristu se nejvyrazngji podileji dva klicové financni produkty nasich bank, a to hypotecni

uver a uver ze stavebniho spofeni.

stavebniho spofeni lze povaZovat vysokou poptavku po bydleni, zaloZenou na zlepSujici se
koupéschopnosti obyvatel a pozitivnim vyhledu do budoucna, a dosavadni vyvoj urokovych
sazeb podporeny plné fungujicim konkurencnim prostiedim mezi bankami a stavebnimi

spofitelnami.

Chtéla bych se ve své praci zabyvat problematikou hypoteéniho uvérovani v Ceské
republice. Pokusim se provést teoreticky rozbor pravni Upravy hypoteéniho Uvéru a
stavebniho spofeni. Zaméfim se na situace, kdy se hypotecni vér nachdzi v krizi a jak je
tomu s oceflovanim nemovitosti pfi zadosti o uvér. Dale nazna¢im moZnosti raznych

kombinaci finan¢nich produkt uré¢enych pro bydleni.

Hlavnim cilem mé diplomové prace je porovnat hypotecni Gvér s uvérem ze
stavebniho spofeni a dale analyzovat jednotlivé hypotec¢ni uvéry u sledovanych hypotecnich
bank a posoudit jejich dostupnost. V zévéru prace bych se rada kratce vénovala hypote¢nimu
Gvérovani ve Velké Britanii a nastinila vyvoj hypote¢nich uvérd v Ceské republice do

budoucna.

1 Hypotecni uvér
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1.1 Historie hypote¢niho uvérovani

dlouholetou tradici po celém svété. Byly to jedny z prvnich finan¢nich instituci vibec. Jiz
v 17. stoleti vznikaly prvni hypotec¢ni banky v Anglii. Ve stiedni Evropé k tomu dochézelo
pozdé&ji, v 18. stoleti. Na naSem uzemi se hypotecni taveérovani objevilo v 19. stoleti. Dne 16.
ledna 1865 byla zalozena Hypotecni banka kralovstvi ¢eského pro ziskani uvéru na zastavu
domovniho nebo pozemkového majetku. Tradice ¢eského hypotecniho bankovnictvi se pak
Gspésné rozvijela az do doby, kdy byla pierusena okupaci Ceskoslovenské republiky

hitlerovskym Némeckem.

Po dlouholeté prestavce, trvajici téméf pual stoleti, se na nasi bankovni scéné
Vv poloviné 90. let opét objevil hypotecni Gvér, jakozto osvédCeny prostfedek pro zajisténi
vlastniho bydleni. Navrat tohoto prostfedku do naSeho pravniho fadu nebyl samoucelny, ale
Slo o reakci na potieby finan¢niho trhu. Politické zmény v roce 1989 a zména ulohy statu ve
spolecnosti vedly k restrukturalizaci celé ekonomiky. Komplexni bytova vystavba provadéna
statem zanikla, pfima podpora individualni vystavby byla zruSena nebo omezena. Zaroven
doslo k rychlému zvyseni cenové hladiny, at’ uz potizovacich nakladi na byt, ¢i ndjemného, a
to bez odpovidajiciho rlstu pfijmi. Za téchto podminek nebylo fakticky mozné obnovit trh
S byty, ziistalo zachovano regulované najemné, vlastnické bydleni bylo dostupné pouze pro
uzky okruh fyzickych osob. Bylo proto tieba umoznit ziskani levnych dlouhodobych zdroju
pro soukromou od statu odd&lenou vystavbu a jinou investi¢ni ¢innost. Refenim se stalo

zavedeni pravni Upravy tohoto dosud chybéjiciho institutu v nabidce naSich bank.

Novy bankovni obchod velice brzy nalezl své piijemce a mizeme fici, Ze dnes je jiz
hojné vyuzivany. K tomu vedle poklesu urokovych sazeb piispél i stat, ktery se rozhodl
Vv urc¢itém rozsahu nést odpovédnost a riznymi zptsoby tyto obchody podporuje. Nic to vSak
neméni na skute€nosti, Ze nejde o zddnou formu socidlniho zabezpeceni, ale o béZny bankovni

produkt.

1.2 Pravni zakotveni
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Hypote¢ni uvér byl do ¢eského pravniho rdmce zakotven zakonem c¢islo 84/1995 Sb.

ze dne 18. dubna 1995, kterym se zménil a doplnil

e zakon ¢ 530/1990 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjsich piedpist,

e zékon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zdkonik, ve znéni pozdé&jsich predpist,

e zékon ¢. 328/1991 Sb., o konkurzu a vyrovnani, ve znéni pozd¢jsich
piedpisa,

e zékon ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad, ve znéni pozdé¢jSich predpisi,

e zékon ¢. 21/1992 Sb., o bankach, ve znéni pozd¢jsich predpist (novela

nabyla u¢innosti dne 1. 7. 1995).

Zakon o dluhopisech byl od té doby jesté nckolikrdt zménén a doplnén. Dosud
posledni novelizace byla provedena zakonem ¢. 190/2004 Sb. ze dne 1. dubna 2004 (novela
nabyla u¢innosti dne 1. 5. 2004).

Dal8i pravni normou, jenz se zabyva hypote¢nim Uv€rovanim, je aktualni znéni
nafizeni vlady ¢. 244/1995 ze dne 11. fijna 1995, kterym se stanovi podminky statni finan¢ni

podpory hypotecniho Gvérovani bytové vystavby.

v

Zakon ¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdé¢jSich piedpisti, upravuje
podminky pro vydavani hypotecnich zéstavnich listd a definuje pojem hypotecniho tvéru,
ktery by mél byt pravé financovan témito zastavnimi listy. Definuje zastavni listy jako
»dluhopisy, jejichZ soucasti ndzvu je oznaceni hypotecni zastavni list a jejichz jmenovita
hodnota, jakoz i hodnota pomé&rmého vynosu je plné kryta pohleddvkami z hypotec¢nich avért
(dale jen ,.fadné kryti*), poptipadé téz ndhradnim zplisobem podle tohoto zakona (dale jen

,nahradni kryti*)*.

Ceskéa pravni tprava, provedena zakonem ¢&. 190/2004 definuje v § 28, odst. 2 a 3
hypote¢ni tvér takto: ,,Hypotecni tvér je uver, jehoz splaceni veetné piisluSenstvi je zajisSténo
zédstavnim pravem k nemovitosti i rozestavéné. Uvér se povaZuje za hypoteéni uvér dnem
vzniku pravnich uginkli zastavniho prava. Nemovitost se musi nachézet na tuzemi Ceské
republiky, ¢lenského statu Evropské unie nebo jiného statu, tvoficiho Evropsky hospodarsky

prostor.*

1.3 Charakteristika hypote¢niho uvéru

32



ZF JCU Oceneni nemovitosti pri Zadosti o hypotecni uver

Hypotecni uvér je chapan piedevsim jako uvér na investice do nemovitosti, jehoz

splaceni je zajistovano zastavou k nemovitosti.
Hypotec¢ni vér je charakterizovan:

e svoji ucelovosti

e zpusobem zajisténi

1.3.1 Ukelovost

Ucelovost hypote¢niho tvéru je dana tim, Ze mize byt pouzit pouze na investici do

nemovitosti. Takovou investici mize byt:

e koup¢ nemovitosti,

e vystavba, dostavba nebo pfistavba nemovitosti,

e vypotadani spoluvlastnickych a dédickych narokt k nemovitosti,

e koupé spoluvlastnického podilu k nemovitosti,

e splaceni jiného, dfive poskytnutého tivéru, pokud byl prokazatelné pouZzit na
investici do nemovitosti,

e pofizeni pozemku,

e pofizeni nemovitosti za ucelem bydleni, rekreace nebo za ucelem podnikéni,

e oprava, rekonstrukce nebo modernizace nemovitosti.

Nemovitosti jsou definovany v Obcanském zakoniku jako ,,pozemky a stavby spojené
se zemi pevnym zékladem®. Za nemovitost pro ucely hypotecniho uvéru povazujeme to, co je

zapsano v Katastru nemovitosti. Naptiklad to mize byt:

e rodinny dim,

e byt v osobnim vlastnictvi,

e bytovy (¢inzovni) dim,

e pozemek (na koupi stavebniho pozemku muze byt poskytnut hypotecni tiveér
pouze V piipadé, ze soucasti investicniho zdméru je vystavba nemovitosti na
tomto pozemku),

e rekreacni objekt (pro individualni rekreaci),
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e nebytové prostory,

e rozestavéné budovy nebo byty a nebytové prostory.

Rozestavénou budovou se rozumi ,,budova v alespon takovém stupni rozestavénosti,
ze jiz je patrné stavebn¢ technické a funk¢ni usporadani prvniho nadzemniho podlazi, pokud
ji dosud nebylo pfidéleno cCislo popisné nebo evidenc¢ni, a u budovy, které se Cislo popisné

nebo evidenéni neptideluje, pokud na ni dosud nebylo vydano kolauda¢ni rozhodnuti.

Hypotecni vér vSak nelze pouZzit na financovani do bytovych jednotek, které nejsou
samostatné zapsany v katastru nemovitosti, a tudiz nemohou byt dle existujicich pravnich

norem za nemovitosti pokladany. Naptiklad to byvaji byty ve vlastnictvi obce ¢i druzstva.

1.3.2 Zajisténi

Jak jsem jiz vySe uvedla, splaceni hypote¢niho uvéru veetné prislusenstvi je zajisténo
zéstavnim pravem k nemovitosti na tzemi Ceské republiky. Jak vyplyva z definice
hypotecniho Gvéru, zastavenou nemovitosti miZze byt ta, do niZ je investovano, pfipadné i
jina. Hypote¢ni Gvér vSak nesmi prevysit 70 % ceny téchto nemovitosti. Tuto cenu stanovi
hypote¢ni banka (odhad provadi smluvni odhadce banky), kterd vér poskytuje, jako cenu
obvyklou, s pfihlédnutim k trvalym vlastnostem zastavené nemovitosti a vynosu dosazitelném
pfi fadném hospodafeni sni. Cena obvykld zastavenych nemovitosti se musi rovnat
minimalné 143 % (tj. prevracend hodnota 70 %) hodnoty hypotec¢niho uvéru, o ktery Zadame

a ktery je zaji$tén témito nemovitostmi.

Obvyklé je, ze banka pozaduje pojiSténi nemovitosti, kterd je predmétem zajisténi
hypote¢niho uvéru, a to minimaln¢ ve vysi bankou stanovené reprodukcéni (nové) ceny

s vinkulaci pojistného plnéni ve prospéch banky.

Do zastavy mizeme téz dat rozestavénou nemovitost, kterd je jako takovd zapsana

v katastru nemovitosti.

Na nemovitosti zajistujici hypotecni uveér nesmi vaznout zadné jiné zastavni pravo
tieti osoby a jeji pfevod nesmi byt omezen. Vyjimkou je zastavni pravo, kterym je zajistén
uvér poskytnuty stavebni spoftitelnou, nebo pokud hypoteéni uvér pouzijeme ke splaceni
pohledavky tfeti osoby, kterd je zajisténa diive vzniklym zastavnim pravem nebo omezenim

prevodu nemovitosti, a tim pohledavka zanikne.
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Dle § 15 odst. 5 zakona ¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdé&jsich predpist,
jestlize na nemovitosti slouzici jako zajiSténi hypote¢niho uvéru vazne zastavni pravo
zajistujici aver ze stavebniho spofeni, mize byt hypotec¢ni Gveér poskytnut pouze do vyse
rozdilu mezi 70 % ceny zastavené nemovitosti a do vySe pohledavky z Givéru ze stavebniho

spofeni.

Pokud naptiklad mé domacnost Gvér ze stavebniho spoteni ve vysi 400 000 K¢ a ma
jej zajistén rodinnym domem, ktery mé hodnotu 2 000 000 K¢, mize pozadat o uvér. Ten
vSak dostane maximalné ve vysi 1 mil. K¢ (70% ze 2 mil. K¢, tj.1 400 000, - 400 000 K¢ =1

mil. K¢), jestlize bude rucit pouze touto nemovitosti.

Nékdy vsak ani zastavend nemovitost nemusi byt dostatecnou zarukou a banky mohou

pozadovat dalsi zptisob zajisténi iveéru. Mize jim byt:

e véc, resp. zastavni pravo k véci ve prospéch uvérujici banky,
e pohledavka, tj. zastavni pravo k pohledavce ve prospéch uvérujici banky,
e tieti osoba (rucitel), tj. jeji zavazek splatit piipadné dluh za dluznika,

e zvlastni typ zaruky, kdy na strané rucitele ru¢i banka bankovni zarukou.

1.4 Hypotecni banky

Hypote¢ni Gvéry mohou poskytovat pouze banky na zakladé zékona ¢. 21/1992 Sb., o
bankéch, kterym bylo k této Cinnosti vydano zvlastni povoleni k vydavani hypotecnich

zastavnich listli podle zékona ¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech.

V soucasné dobé na tizemi Ceské republiky ptisobi deset takovych bank. Jedna se o

nasledujici penézni ustavy:

o Ceska spofitelna, a. s. - od 9. 11. 1995,

e Komeréni banka, a. s. - 0d 9. 11. 1995,

e Hypoteéni banka, a. s. (dfive Ceskomoravska hypoteéni banka)
—od 15. 12. 1996,

e Ceskoslovenska obchodni banka, a. s. —od 24. 7. 1997,

o Raiffeisenbank, a. s. —od 27. 7. 1999,
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¢ GE Money Bank, a. s. (dfive GE Capital Bank) — od 30. 12. 1999,
e Zivnostenska banka, a. s. —od 9. 11. 1999,

e HVB Bank Czech Republic, a. s. —od 1. 1. 1996,

e Wiistenrot hypotecni banka, a. s. —od 13. 11. 2003

e eBanka, a.s.—od 28. 8. 2003

Nasledujici graf 1 nam ukazuje, jaké maji jednotlivé banky na trhu s hypotec¢nimi

uveéry postaventi.

Z grafu 1 je vidét, Ze nejlepsi postaveni podle objemu poskytnutych hypote¢nich Gvéra
méla na trhu ke konci roku 2004 Ceska spofitelna. Ke konci roku 2004 evidovala Ceska
spotitelna vice nez 42 tisic hypote¢nich smluv v nominalni hodnot¢ témér 50 mld. K¢. V roce
2004 Ceska spofitelna uzaviela s fyzickymi osobami vice nez 14 tisic novych smluv
s celkovou smluvni jistinou 19 mld. K¢ a upevnila si tak vedouci postaveni na hypote¢nim
trhu. Jeji trzni podil doséhl 35 % a za ni nasledovala Hypotecni banka, jejiz trzni podil ¢inil
27 %. Komeréni banka se prehoupla tésné pies 20 %. Zadn4 jina banka pak nepiesahla 10 %

podil na hypotecnim trhu.

Graf 1 Trzni podil hypote¢nich bank podle po¢tu nové podepsanych hypote¢nich uvéri
pro fyzické osoby v roce 2004
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj

1.5 Druhy hypoteé¢nich uvéru

Stejné jako jakékoliv jiné uvéry mizeme i hypotecni uveéry rozliSovat. Délime je podle

ruznych hledisek a to:

e hlediska Casu,
e hlediska uvérovaného objektu,

e hlediska uvérovaného subjektu.

1.5.1 Hledisko ¢asu

Uvéry mohou byt kratkodobé (do 1 roku), stiednédobé (1 aZ 4 roky) a dlouhodobé (s
trvanim 5 let a vice). V bankovnictvi plati zasada, ze doba, na kterou je uvér poskytnut, by
nem¢éla presahovat dobu Zivotnosti objektu, ktery je z ivéru potfizovan. Hypotecni uvéry jsou
pouzivany na investice do nemovitosti, které maji dlouhou dobu zivotnosti (n¢kolik desitek i
stovek let). Diky tomu mohou hypotecni banky tyto uvéry poskytovat jako dlouhodobé.
VétSinou jsou nabizeny se splatnosti 5 az 30 let (zalezi vzdy na jednotlivém bankovnim

domu). S kratkodobym nebo stiednédobym tivérem se setkame pouze vyjimecné.
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Doba splatnosti uvéru také zavisi na moznostech klienta uvér splacet. Cim delsi je
doba splatnosti, tim mensi je mésicni splatka a vér se stdva pro domécnost dostupnéjsim. Na

druhou stranu s delsi dobou splatnosti zaplati vice na celkovych trocich.

1.5.2 Hledisko uvérovaného objektu

Z hlediska uvérovaného objektu rozliSujeme, zda je hypoteéni Uvér pouzit na jiz

postavenou nemovitost nebo na jeji upravy ¢i teprve vystavbu. Jedna se o:

e klasicky hypote¢ni aver,

e stavebni hypote¢ni aver.

Klasicky hypotecni Givér je poskytovan na investice do nemovitosti na uzemi Ceské
republiky formou koupé nemovitosti i véetné souvisejicich pozemku, koupé vlastnického

podilu, vypotadani spoluvlastnictvi nebo dédickych narokli a podobné.

Stavebni hypote¢ni uvér je poskytovan za ucelem vystavby, rekonstrukce nebo
modernizace nemovitosti, koupé rozestavéné nemovitosti spojené s jeji dostavbou nebo za

ucelem stavebnich Gprav nemovitosti (pfistavby, vestavby, nastavby).

1.5.3 Hledisko tvérovaného subjektu
Podle toho, komu je hypote¢ni tver poskytovan rozliSujeme:

e nepodnikatelské hypotecni uvéry,

e podnikatelské hypotecni Gvery.

Nepodnikatelské hypotecni tivéry jsou uréeny na investice do nemovitosti pro bydleni
fyzickych osob, podnikatelské na investice do nemovitosti pro podnikdni. Dalsi zvlasStni

skupinou mohou byt Givéry poskytované municipalitdm.

Naésledujici tabulka 1 ndm ukazuje, jak jsou jednotlivymi skupinami hypotecni Gvéry

vyuzivany. Nejvice jich bylo poskytnuto fyzickym osobam.

Tabulka 1 Stav hypoteénich avéra (2001 — 30. 6. 2005)
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Prirtastek
proti roku

Stav hypotecnich tvéra 2001 2002 2003 2004 2005 2004 v %
celkem (v tis.ks) | 43,81 64,81 96,29 | 137,28 | 160,13 16,65
smluvni jistina
celkem

Obcané (v mld.K¢) 43,69 66,22 | 102,44 | 1544 | 185,73 20,29
celkem (vtis.ks) | 2,44 2,87 3,49 4,27 4,79 12,18
smluvni jistina

Podnikatelské | celkem

subjekty (v mld.K¢) 35,25 41,8 52,38 67,87 76,09 12,11
celkem (v tis.ks) 0,5 0,62 0,68 0,73 0,75 2,74
smluvni jistina
celkem

Municipality | (v mld.K¢) 4,29 55 6,33 7 7,45 6,43
celkem
(v tis.ks) 46,75 68,29 | 100,46 | 142,27 | 165,67 16,45
smluvni jistina
celkem

Celkem (v mld.K¢) 83,23 | 11352 | 161,15 | 229,27 | 269,27 17,45

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, vlastni vypocty

Pozadavky pro poskytnuti uvéru se pro jednotlivé skupiny lisi. ProtoZe jsem se v praci
zaméfila na sektor domacnosti budu se nadale zabyvat jen nepodnikatelskym hypote¢nim

averem.

1.6 VySe hypotec¢niho uvéru

Domécnost, kterd chce investovat do svého bydleni m4 jisté predstavu, jak velky tvér

by potifebovala. OvSem jak velky Gvér muze ziskat? Jak velky uvér ji banka poskytne?

Maximalni vySe hypotecniho uvéru je zavisla na n€kolika faktorech tvoficich tzv.

,»magicky trojuhelnik®. Je to:

e vySe zastav,
e vySe a ucel investice do nemovitosti,

e platebni schopnost klienta.

O prvnich dvou bodech jsem se zminila v rdmci charakterizovani hypote¢niho uvéru.

Nyni se k nim vratim pouze kratce a dale se budu blize zabyvat platebni schopnosti klientt.
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1.6.1 VySe zastav

Banky se fidi pravidlem bankovni obezietnosti a proto chtéji mit kazdy uvér zajistén.
Jak bylo jiz diive uvedeno, hypote¢ni iver musi byt ze zdkona zajiStén zastavnim pravem
k nemovitostem. To je pro banku velice vyhodné, protoze nemovitost je jeden

Z nejkvalitnéjSich zajistovacich prostredk pro zajisténi dlouhodobych zavazku.

Hypote¢ni Gvér dostaneme maximalné ve vysi 70 % ceny obvykle jedné, nebo
ptfipadné vice zastavenych nemovitosti. Téchto 70 % je dano zdkonem, ovSem je moZzZné, Ze
banka neposkytne hypotecni uvér ani do této vySe. Mize to byt napiiklad proto, Ze posoudi

tuto nemovitost v krajnim ptipad¢ jako velmi tézko prodejnou.

1.6.2 VySe a ticel investice do nemovitosti

Hypotecni Uvér je charakteristicky svym tUcelem. Je uréen pouze na investice do

nemovitosti. Tento ucel je nutné spolu s vysi predpokladané investice doloZit.

Pokud chceme uvér pouzit ke koupi nemovitosti prokazujeme to kupni smlouvou, pti

vystavbé rozpoctem stavby atp.

1.6.3 Platebni schopnost klienta

Platebni schopnost klienta, resp. domadcnosti, je tifeti neméné dilezity vrchol
trojihelniku. Je nutné, aby zadatel o hypotecni uvér prokézal svoji schopnost tento Uveér

V dohodnutém terminu splacet.

Pti urcovani platebni schopnosti se vychazi z prokazatelnych piijma klienta, od
kterych se odecte tzv. odpoctova ¢ast. Takto vypoctenou tzv. uveérovou kapacitu nésledné
porovnavame s velikosti splatek hypotecniho Gvéru.

uvérovd kapacita klienta = prijmy — odpoctova cast

Do pifijma se zahrnuji v podstaté vSechny piijmy, které slouzi k thrad¢ nédkladia a

ostatnich finan¢nich vydaji spojenych se zajisténim funkce rodiny. Jsou to napiiklad podle

zakona o zivotnim minimu;:

e pfijmy ze zavislé ¢innosti a funkéni pozitky,
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e piijmy z podnikéni a jiné samostatné vydélecné ¢innosti,

e piijmy z kapitdlového majetku,

e pfijmy z prongjmu,

e hmotné zabezpeceni uchazeclti o zaméstnani,

e penézité davky nemocenského pojisténi a diichodového zabezpecenti,

e plnéni z pojisténi pro piipad doziti ur¢ité¢ho veéku,

e piijmy ze zahranici,

e vyzivné a prispévek na vyzivu rozvedeného manzela a neprovdané matce,

e davky statni socidlni podpory a davky socialni péce,

e mzdové naroky podle zakona o ochrané¢ zaméstnancii pii platebni
neschopnosti zaméstnavatele,

e dalsi opakujici se nebo pravidelné ptijmy.

Své piijmy zadatel prokaze danovym priznanim. Pokud jej nevypliuje, pouzije
nahradni doklady. Napftiklad je to potvrzenim od zaméstnavatele doplnéné vyplatni paskou, u
pfijmi z podnikdni to mohou byt podnikatelem podepsané ucetni vykazy, u piijml

Z pronagjmu najemni smlouvy apod.

Je nutné podotknout, Ze pro kazdy individualni pfipad mohou byt zplisoby prokazani
pfijmu rizné, banky si urcuji, které piijmy zapocitavat nebo ne, a mohou mit rizné pozadavky

na doklady, jenz je tfeba dolozit.

Do tzv. odpoctové casti se obvykle zapocitdva souhrn penéznich nakladd a
neopominutelnych finan¢nich vydaji spojenych s fyzickou existenci zadatele, resp. jeho
domaécnosti. Za tyto ndklady a vydaje jsou povazovany bézné provozni naklady typu néklada
na bydleni, stravu, vzdélani, dale dan€, poplatky, splatky jinych diive piijatych uvera, pojistné

majetkového a Zivotniho pojiSténi, vyzivné a jiné povinné platby pfedepsané soudem atd.

VétsSina bank stanovi naklady na existenci rodiny ur€itym pauSdlem. Ceské banky
k tomu vyuzivaji zakona o zivotnim minimu. Tento zakon taxativné stanovi minimalni

naklady na zaji$téni funkce jednotlivych typt rodin.

Zalezi vSak na zpusobu zivota kazdé rodiny, zda si vystaci s zivotnim minimem.

Banky, aby ptfedchazely ptipadnym problémim s nesplacenim, kromé& odecteni odpoctové
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¢asti (resp. zivotniho minima rodiny) jest¢ vétSinou odecitané naklady navysi o urCité %.

Byvé to 0 20 — 40 % v zavislosti na bonité klienta.

Takto vypoctenou uvérovou kapacitu banka porovnava s vysi splatek. Pokud je vétsi
nebo nejvyse rovna splatkdm hypotecniho tveéru véetné uroki, pak je platebni schopnost

klienta hodnocena jako dostate¢na.

Pfi posuzovani platebni schopnosti u zadosti o uvér nemusi vii¢i bance vystupovat

vzdy jen jedna osoba — Zadatel. Zpravidla jich je vice a mohou to byt:

e 7zadatel (budouci dluznik)
e spoluzadatelé (budouci spoludluznici)

e rucitel (pfipadné rucitelé).

Zadavatelem je ten, kdo iniciuje zadost o uvér, resp. kdo je nositelem a realizdtorem
zaméru investovat do nemovitosti. SpoluZadatelé jsou zejména osoby piibuzensky spiiznéné
s zadatelem, majetkové snim propojené nebo jiné vétSinou na realizaci investice do

nemovitosti né¢jakym zplisobem zainteresované.

Zadatel a spoluzadatel jsou vzdy fyzickymi osobami a posuzuji se jako jedna osoba.

Jejich pfijmy ale 1 odpoctové Castky se scitaji a dale se porovnavaji jako celek.

Rucitelem muze byt jakakoli fyzicka nebo pravnicka osoba (napf. stavebni spolecnost
nebo jina banka), ktera se k ruCeni na zavér zavaze. Jeji platebni schopnost se posuzuje
oddé€len¢ od Zzadatelovy a piipadnych spoluzadatelli a pozaduje se, aby byla minimaln¢ stejné

tak vysoka jako jejich dohromady.

1.7 Cerpani hypote¢niho iivéru

K ¢erpani hypote¢niho Gvéru miZze dojit, pokud jsou k tomu splnény vSechny

vvvvvv

vkladu zastavniho prava banky k zastavované nemovitosti do katastru nemovitosti.
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Cerpani Gvéru se provadi bezhotovostng, formou proplaceni dodavatelskych faktur
nebo thrady zévazki plynoucich napiiklad z kupni smlouvy. Vyjimkou miize byt situace, kdy
je ucelem hypotecniho uvéru vystavba svépomoci. Tehdy je mozné se s bankou dohodnout, ze
¢ast pen¢z bude uvoliiovana formou proplaceni ucti za nékupy, které byly zaplaceny

v hotovosti.

Placeni pfevodem piimo na tcet prodavajiciho, piipadné dodavatele se pouziva proto,
aby mohl byt kontrolovan ucel hypotecniho uvéru a zaroven to predstavuje jakousi ochranu

prodévajiciho.

Cerpani uvéru, stejné jako jeho splaceni, miize probihat v riznych variantach. Zalezi

zde zejména na ucelu investice, podle toho rozliSujeme:

e jednorazové Cerpani,

e postupné Cerpani.

Pokud dochazi k jednorazovému cerpani, jedna se zejména o nakup jiz existujici
nemovitosti, splaceni jiného Gvéru pouZitého na financovani investice do nemovitosti nebo

ziskani majetkového podilu na nemovitosti, jako je napiiklad vyplaceni dédického podilu.

Postupného Cerpani se vyuziva pii vystavbé nové nebo pfi rekonstrukci, opravach ¢i
modernizaci jiz existujici nemovitosti. Pokud jej vyuZivdme na stavbu nemovitosti, kterou
jsme zaroven pouzili jako zastavu, hypote¢ni banka nam pfti kazdém cerpani poskytne vzdy
maximaln¢ 70 % hodnoty rozestavéné nemovitosti, ktera jako takova je zapsana v katastru

nemovitosti.

1.8 Splaceni hypote¢niho uvéru

Splaceni hypotecniho uvéru zavisi predevsim na zpisobu jeho Cerpani. Pokud je avér
¢erpan postupné, tak se nejprve plati pouze uroky z vycerpané ¢astky. AZ po vycerpani celého
uvéru se zacne splacet 1 jistina. Je zjevné, ze ¢im delsi dobu budeme uvér Cerpat, tim vice

zaplatime na celkovych trocich.

Urokova sazba je smluvné dana a je po urditou dobu neménna. Jeji platnost je
nejcastéji 1 rok nebo 5 let dle volby klienta. Mtizeme se vSak setkat i s 2, 3 nebo i 10letou

platnosti. Po této dobé se ur¢i na dalsi obdobi nova vySe urokové sazby. Pti jeji zméné je
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vétSinou mozné bez jakychkoli poplatkii realizovat mimotradnou splatku nebo zaplatit cely

zbytek uvéru bez ohledu na piivodné sjednanou dobu jeho splatnosti.
Urokové sazby na Geském trhu s hypotednim uvérem vyrazné klesaji a nyni se
pohybuji okolo 4 % , coz muzete vidét v nasledujici tabulce 2 a grafu 2. Vzdy zalezi zejména

na bonité klienta (prokdzané schopnosti splacet tvér).

Tabulka 2 Fixace, urokové sazby a primérné vyse hypoték

Vyse anuitni
Primérna splatky pri
Délka doby |vySe hypotéky| Primérna splatnosti 20 let
fixace (K¢) urokova sazba (K¢)
1 rok 1 682 000 2,98 % 9312
3 roky 1 464 000 3,76 % 8 688
5 let 1 360 000 4,12 % 8 328
10 let 1 154 000 4,70 % 7425

Zdroj: Fincentrum

Graf 2 Primérné urokové sazby hypoteénich avéru
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Zdroj: Fincentrum

Jistinu a Groky miZzeme splacet:

e degresivnimi,
e konstantnimi (anuitnimi),

e progresivnimi splatkami.
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Degresivni splatky se v ¢ase snizuji, coZ znamend, ze mizeme na zacatku rychleji
uhradit (umoftit) jistinu a snizit si celkovou vysi dluhu. Je to vyhodnéjsi zpiisob, nebot
celkové zaplatite bance mén¢ nez v ptipad¢ anuitni splatky. Ale tento zplisob vyzaduje vyssi

¢astku na pocatku tthrady dluhu.

Anuitni splatka je v ¢ase neménna. V prvnim roce splaceni se plati stejné vysoka
mésicni splatka jako naptiklad v roce desatém (napt. 5 000 K¢ mési¢n¢€). Na pocatku splaceni
bude ale velka cast z této pokryvat vysoké uroky z uvéru a jen pomérné mald (zbyvajici) ¢ést
bude hradit jistinu, tzn. snizovat celkovou vysi dluhu. S postupujicimi roky bude celkova vyse
dluhu nizsi a postupné prevazi splaceni jistiny nad uroky. V posledni splatce bude splatka

urokd pomérné zanedbatelnou ¢asti celkové anuitni splatky.

Progresivni splatky se v Case zvySuji, takZe v porovnani s anuitnimi splatkami se
zaplati bance thrnem vic. Je to tedy nejméné vyhodna varianta, ktera ovSem pro rodiny s

docasné snizenym ptijmem ¢asto znamena jedinou moznou variantu.

Nejdrazsim zptisobem (zaplatime nejvice na celkovych trocich) je progresivni zpiisob

splaceni.

Kromé¢ splacenti jistiny a platby uroki musime po celou dobu trvani véru hradit i dalsi
Castky. A to naptiklad poplatky za spravu Gveéru, vedeni Gctu nebo zasilani vypist. Dalsi
nezanedbatelnou ¢astku bychom platili v ptipadé predCasného splaceni celého nebo Casti

uvéru (s vyjimkou splaceni v dobé, kdy dochazi ke zméné trokové sazby).

1.9 Statni podpora hypotec¢niho tivéru

Stejné jako stavebni spofeni i hypotecni uvér je jistym zplisobem podporovan statem.
Podpora hypotecnich tvérti se fidi aktudlnim zné€nim jiZ zmiflovaného nafizeni vlady ¢.
244/1995 Sb. ze dne 11. fijna 1995, kterym se stanovi podminky statni finan¢ni podpory
hypote¢niho Givérovani bytové vystavby.

Ptispévky a dotace jsou poskytovany fyzickym osobam, obcim, bytovym druzstviim a

dal$im pravnickym osobadm. Vzdy jsou vSak ucelové vazany.

45



ZF JCU Oceneni nemovitosti pri Zadosti o hypotecni uver

Statni podpora je poskytovana tém fyzickym osobam, které jsou oblany Ceské
republiky, maji na jejim Gzemi trvaly pobyt, a které¢ vyuzily hypote¢niho uvéru k financovani

vystavby ¢i potizeni bytovych domi, rodinnych domu nebo bytd.

Zadost o statni piispévek musi byt piedlozena hypoteéni bance nejpozdéji do étyt let

od ukonceni ¢erpani hypote¢niho uvéru.
Statni prispévek se poskytuje od pocatku tivéru, pokud je pouzit:

e na vystavbu bytového domu, rodinného domu, bytu nebo na zménu stavby,
kterou vznikne novy byt znebytovych prostor, véetné¢ nastavby, pudni
vestavby nebo piistavby, pokud se vystavba provadi na tizemi Ceské
republiky a kolauda¢ni rozhodnuti nabude pravni moci nejdéle do ctyt let
ode dne nabyti pravni moci stavebniho povoleni,

e na koupi bytového domu, rodinného domu nebo bytu, které byly nové
postaveny, dojde-li k uzavieni kupni smlouvy nejpozd&ji do dvou let od
pravni moci kolauda¢niho rozhodnuti, za pfedpokladu, Ze ptispévek nebo
dotace nebyla poskytnuta jiz na jejich vystavbu,

e na koupi a dostavbu rozestavéného bytového domu, rodinného domu nebo
bytu, pokud se vystavba provadi na tizemi Ceské republiky a kolaudacni
rozhodnuti nabude pravni moci nejdéle do dvou let od uzavieni kupni
smlouvy mezi stavebnikem a kupujicim, za ptedpokladu, Ze ptispeévek nebo
dotace nebyla poskytnuta jiz na jejich vystavbu,

e ke splaceni uvéru sjednaného po 1. lednu 1995 k financovani pocatecniho
obdobi stavby za podminky, ze na n¢j nebyl jiz poskytnut ptispévek nebo

dotace.

Byt musi byt po celou dobu Cerpani prispévku uzivan pouze k ucelu bydleni. Dojde-li
k ptevodu nebo piechodu vlastnictvi na jinou fyzickou osobu, pfispévek se poskytne
nabyvateli, pokud soucasné smluvné pievezme zavazek splaceni hypotecniho uvéru nebo
pokud splati zdvazek novym hypotec¢nim tvérem. Souhrnna doba poskytovani piispévku vSak
nesmi prekrocit dobu 20 let.
1.9.1 Rozsah statni podpory
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Podpora je zarucena po celou dobu splaceni hypotecniho uvéru, nejdéle vSak po dobu

20 let. Z tohoto duvodu je vyhodné si brat aveér se splatnosti maximaln¢ 20 let.

Vyse podpory, ktera ptipadd na mési¢ni splatku se poskytuje ve vysi rozdilu mezi vysi
splatky pfi bézném uroku a vysi splatky pfi uroku snizeném o procentni body, jejichz pocet
zavisi na primérné sazb¢é uroku z objemu uvéri hypote¢nich bank poskytnutych fyzickym
osobam na zaklad¢ nove uzavienych smluv o hypote¢nim uvéru podporovaném podle tohoto

nafizeni v pfedchozim roce.

Uprava vyse statni podpory se provadi vzdy k 1. tinoru piislusného roku a to podle

nasledujici tabulky 3.

Tabulka 3 Vyse statni podpory v zavislosti na pramérné urokové sazhé

Prumérna sazba Vyse statni
uroku podpory
10 % a vice 4 %
9-10% 3%
8-9% 2%
7-8% 1%
7 % a méné 0%

Zdroj: Natizeni vlady €. 244/1995 Sb. Ze dne 11. fijna, ve znéni pozd&jsich predpist

Statni podpora od roku 1996 do 31. 1. 2001 ¢inila 4 %, od 1. 2. 2001 do 31. 1. 2002
byla ve vysi 2 %, od 1. 2. 2002 do 31. 1. 2003 byla 1 %. V roce 2004 se troky pohybovaly tak
nizko, Ze statni podpora k hypotékdm na nové byty se pro letoSni rok vibec nevyplaci a
nevypléaci se ani statni podpora pro mladé. Vzhledem k vysi aktualnich trokovych sazeb na

trhu je statni podpora od 1. tinora 2005 nulova.

Vyse podpory plati vzdy na dobu platnosti urokové sazby sjednané hypotecni bankou
ve smlouvé o uvéru, nejdéle vSak na dobu péti let. Po této dob¢ se vyse podpory stanovi podle

vySe uvedenych pravidel znovu.

Statni podpora je pro rizné piipady limitovana ve vysi hypotecniho tvéru nebo jeho
¢asti, na ktery se muze vztahovat.

Podpora se vztahuje na hypote¢ni uvér nebo jeho ¢ast, jehoz vyse nepiekroci:
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e 1,5 mil. K¢, je-li uvér poskytnut na vystavbu nebo koupi rodinného domu
S jednim bytem,

e 2 mil. K¢, je-li avér poskytnut na vystavbu nebo koupi rodinného domu se
dvéma byty,

e 12000 K¢ na 1 m2 podlahové plochy bytu, nejvyse vsak 800 000 K& na
jeden byt v bytovém nebo rodinném domé s vice nez dvéma byty,

e 12000 K¢ na 1 m2 podlahové plochy bytu, nejvyse vsak 800 000 K& na
jeden byt, pokud pfistavbou, vestavbou, pidni nastavbou nebo stavebnimi
upravami vznikne podle § 2 odst. 1 pism. a) novy byt s podlahovou plochou

nejméné 40 m2.

Pokud bude v prvnich tfech bodech hypote¢ni Gvér pouzit také na zakoupeni pozemku
k vystavbé, stanoveny limit se zvySuje o 200 tis. K& Kdyby uvér piekrocil vyse uvedené

limity, podpora by se na ¢ast uvéru piesahujici tyto limity neposkytla.

Jestlize dojde k zaniku bytového €i rodinného domu nebo bytu, na jehoZ potizeni byla
podpora poskytnuta, podpora se jiz nadéale neposkytuje.

Nasledujici tabulka 4 ndm ukazuje, v jaké mife jsou hypotecni uvéry se statnim piispévkem

vyuzivany.
Tabulka 4 Statni finan¢ni podpora hypotecniho tivéru
Pocet byti porizenych Objem ?ggﬁ:eigg h avéru
s pFiznanou statni finan¢ni podporou

do 31. 12. 1996 126 127
Vv roce 1997 2031 1557
v roce 1998 2761 2 336
v roce 1999 3 053 3403
v roce 2000 4765 5601
v roce 2001 7149 10 148
v roce 2002 6 794 7 468
v roce 2003 7703 11 093
v roce 2004 7 243 8 992
1.1.-31.7.2005 2 329 3389
celkem do 31. 7.
2005 43 954 54 114

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj

1.9.2 Danové tlevy
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Stat se snazi podporovat hypotecni tve€rovani i1 jinym zptisobem, nez pouze statnimi
prispeévky a dotacemi. Jednim z dalSich zplisobii podpory je moZnost odecteni zaplacenych
trok?l z hypoteéniho tvéru od zakladu dang z piijmu fyzickych osob. Uhrnna &astka takto

odectenych uroki vsak v jedné domacnosti nesmi piekrocit 300 000 K¢ ro¢né.

Snizeni zakladu dan¢ o trok z hypotecniho uvéru (stejné tak i z uvéru ze stavebniho spotreni
nebo jiného uvéru uréeného k financovani bytovych potieb) se idi § 15 odst. 10a 11

aktudlniho znéni zdkona €. 586/1992 o danich z pfijma

2 Hypotec¢ni avér v Krizi

2.1 Situace prodleni dluznika s plnénim zavazki

V hospodaiském zivoté bohuzel dochazi k situacim, kdy se Gvérovy dluznik dostane
do prodleni se svymi splatkami rokt a jistiny hypotecniho tivéru. V takovém ptipadé piijima
uvérové oddéleni hypotecni banky opatfeni k vyjasnéni divodd prodleni. Dluznik je
prislusnym poradcem kontaktovan v zdjmu vyrovnani splatné pohledavky, popt. dosaZeni
dohody o nahradnim feSeni, kterym zpravidla byva odklad splatky na pozdéjsi obdobi.
V pripad¢ delsi platebni neschopnosti, popt. platebni neviile ze strany uvérového dluznika,
ptrekracujici lhlty stanovené v Gvérové smlouve, je dluznik bankou pisemné upomenut a je
mu stanovena dodate¢nd lhiita pro splnéni jeho zavazku. Pokud jsou divody pro prodleni
pouze ptechodného charakteru a s ohledem na konkrétni okolnosti na stran¢ dluznika je realné
uvazovat o restrukturalizaci hypotecniho uvéru a odlozeni splatek na pozdé€jsi obdobi, popf.
jejich rozloZeni na delSi Zivotnost uvéru, hypote¢ni banka tuto restrukturalizaci uvéru
jednoznacné uptednostni, nebot’ jakékoli pravni feSeni splatek je pro hypote¢ni banku spojeno
vzdy s neumérnou zatézi a zpravidla 1 ztratami. Jestlize vSak okolnosti nedavaji pro
restrukturalizaci dostate¢ny prostor (pro nedostatecné piijmové piedpoklady v budoucnosti k
zajiSténi splatek avéru a jistiny vedle ostatnich nezbytnych vydaji pro provoz nemovitosti a
hospodareni dluznika samotného), je hypote¢ni banka nucena trvat na fddném plnéni ptivodni
smlouvy. Jestlize dluznik nesplni dluZznou ¢astku ani v ndhradni lhité, upozorni hypotecni

banka dluznika na své pravo odstoupit od tvérové smlouvy a pozadovat okamzité zaplaceni
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dosud nesplacené ¢astky tvéru vcetné ptirostlych urokll. Zaroven upozorni dluznika na své
pravo uspokojit svou splatnou nesplacenou uvérovou pohledavku z nemovité zastavy. Pokud
ani poté k vyrovnani prodleni na stran¢ dluznika nedojde, pfistoupi hypotecni banka k
ukonceni uvérového vztahu a k vymahani zaplaceni dluzné ¢astky. Pfi tomto vymahani se

projevuje uhrazovaci funkce zastavniho prava k nemovitosti.

Zde je na mist¢ poznamenat, Ze se hypotecni véfitelé snazi pomoci nejriznéjSich
pravnich metod vyhnout slozitému procesu, ktery souvisi s vykonem rozhodnuti proti
zastavené nemovitosti. Az do relativné nedavné doby déaval na$ pravni fad pouze ve velmi
omezené mife nezbytné predpoklady pro naplnéni uhrazovaci funkce zastavniho prava k
nemovitostem. Uhrazovaci funkce zéastavniho prava byla potlatena zejména neexistenci
dostate¢né procesni Upravy, pomoci niz by se zastavni vétitel v redlné dobé domohl
prostfednictvim soudnich ¢i spravnich organi prevodu vlastnického prava a zaplaceni kupni
ceny k uspokojeni jeho splatné pohledavky zajisténé nemovitou zastavou. Hypotecni banky
byly nuceny pouzivat zdkonné prostiedky, které lze u zastav v porovnani s obvyklymi
postupy povazovat za nestandardni, a zejména se snazily nalézt s dluznikem v prodleni

dohodu 1 za cenu dalSich Ustupktl a ztrat, aby ze zastavy ziskaly zpét alespoii ¢ast dluhu.

wer r

2.2 Vyporadani hypotéky rozvadéjicich se manzeli

Pokud se manzelé, ktefi jsou v rozvodovém fizeni dohodnou, ze v domé¢, ktery je na
hypotéku, jeden znich zlstane, je mozné pievést hypotecni Gveér jen na né¢ho. To ovSem
znamend, ze musi prokazat dostatecné piijmy pro samostatné¢ spldceni hypotéky. Pokud
takové pifijmy nemd, muze k dluhu pfistoupit jeSt€¢ novy, dostatecné¢ bonitni dluznik.
Naptiklad novy partner, rodie. Druhy z manzell je pak z hypote¢niho zavazku definitivné

vyvazéan a miize si potidit novy byt ¢1 dim opét na hypotéku.

V piipad€, Ze neni mozné prevést hypotecni uvér jen na jednoho z manzeld, a ani
jeden z nich nema v hotovosti tak velky obnos, aby si mohl pofidit vlastni bydleni, nezbude
jiné feSeni, nez bydlet spolu i nadéale. Nebo dim prodat. Pfi prodeji se nabizeji dva zptisoby

feSeni celé situace:
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1. Pievod dluhu, tedy prodej domu i s hypotékou za ptredpokladu, ze novy dluznik
(vlastnik domu) je dostatecn¢ bonitni, tedy schopen dostat zavazkiim z prevzeti
hypotéky.

2. Predcasné splatit uvér z penéz ziskanych z prodeje nemovitosti a prevést ji na nového

vlastnika takzvané Cistou (bez zastavniho prava).

S prodejem domu s hypotékou musi souhlasit nejen oba manzelé, nybrz také
hypote¢ni banka, kterd uvér poskytla. Ta pfitom zkouma bonitu ptipadného nového dluznika,
tedy kupujiciho. Vlastni obchod probiha tak, Ze kupujici slozi u notare finan¢ni ¢astku, ktera
odpovidad rozdilu mezi trzni cenou a vySi nesplacené jistiny hypotecniho uvéru, tedy
zbyvajiciho dluhu. Poté, co probehnou vSechny potiebné piepisy v katastru nemovitosti, jsou
penize uvolnény na ucet prodavajiciho. Kupujici za dim tak zaplatil méné, nez je jeho trzni
cena, ale rozdil splaci formou hypotecniho uvéru bance. Pokud chtéji rozvadéjici se manzelé
hypotéku splatit pfedcasné a vyuzit pfitom penéz, které ziskali prodejem nemovitosti, probiha
transakce tak, ze z Casti penéz, které kupujici sloZi nejlépe u notate, zaplati zbyvajici dluh
bance. Tim zanikne zastavni prdvo na nemovitost ve prospéch hypotecni banky a pii piepisu
vlastnictvi z prodavajiciho na kupujiciho je nemovitost jiz takzvané Cista, bez zastavnich
bfemen. Je tfeba ovSem pocitat stim, Ze za predCasné splaceni hypotéky mimo zménu
platnosti trokové sazby, se strhava pendle. Jeho vySe se vétSinou pocita jako procentni ¢ast

z ¢astky predcasné splacené jistiny.

2.3 Prechod prav a povinnosti u hypote¢niho ivéru

2.3.1 Odpovédnost dédicii za zavazky

Obchodni zakonik neobsahuje obecné ustanoveni o smrti dluznika a o jeho pravnich
nasledcich ani obecné ustanoveni o smrti véfitele a o jeho pravnich nasledcich. Je tedy nutné
se fidit piedpisy prava ob¢anského a to konkrétné ustanovenim § 579 obCanského zdkoniku v
platném znéni. Zde je zakotveno pravidlo, ze ,smrti dluznika povinnost zanika jen tehdy,
jestlize se jedna o plnéni, které mélo byt provedeno osobné¢ dluznikem, a dale, ze smrti

vétitele pravo zanikd jen tehdy, bylo-li plnéni omezeno jen na jeho osobu.“ V jinych
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ptipadech solidarity naproti tomu nastupuje pravidlo opacné, protoze namisto zemielé¢ho

nastupuji jeho dédicové.

Odpovédnost dédicti za zistavitelovy dluhy je upravena v ustanoveni zdkona ¢.
40/1964 Sb., obcanského zakoniku v platném znéni, a to v § 470 a nasledujicich. Penézité
zavazky z uvéru tedy piechazeji v dusledku smrti dluznika na dédice, poptipad¢ na stat pokud
dédictvi nenabyl zadny dédic. Dédic odpovida do vysSe nabytého dédictvi za pfiméiené
naklady spojené s pohibem ziistavitele a za zlstavitelovy dluhy, které na né&j piesly
zustavitelovou smrti. Je-li vice dédicti, odpovidaji za naklady pohibu a za dluhy podle poméru
toho, co z dédictvi nabyli, k celému dédictvi. Pokud ptipadlo dédictvi statu, odpovida stat za
zlstavitelovy dluhy a za pfiméfené naklady jeho pohibu stejné jako dédic. Dédici nabyvaji
dédictvi a vstupuji do zavazkl zlstavitele dnem zistavitelovy smrti, pokud ovSem dédictvi
neodmitli. Vé&fitel nemtize pozadovat splnéni celého zdvazku na kterémkoli z vice dédict,
popiipad¢ kdyz jeden z dédicti nemulze svlij prevzaty zavazek splnit, nelze tento zavazek

rozvrhnout na ostatni dédice.

2.3.2 Dédictvi v hypote¢nich uvérech

Dozvi-li se hypote¢ni banka o umrti osoby zavdzané v Gvéru, napt. sdélenim manzela,
spoludluznikii, eventualné od jinych osob, je nutné, aby si oddéleni uvérd tuto skutenost
vérohodné ovétilo. Ovéfeni 1ze provést piedloZzenim origindlu umrtniho listu (fotokopie se
zalozi do Uiv€rového spisu), pokud neni mozné zkontaktovat nejbliZsi ptibuzné, pak je nutno
ucinit dotaz na evidenci obyvatel pfipadné na matriku dle posledniho mista bydlisté. Po
oveteni této skutecnosti, ptihlasi poveéteny pracovnik uvérového odde€leni u ptislusného soudu
projednavajiciho dédictvi cely ztistatek pohledavky z Gvéru (véetné troka z uvéri, splatnych
smluvnich pokut, Grokt z prodleni ke dni umrti a ostatnich vyloh ke dni umrti). PfisluSnym
soudem je v tomto ptipad€ okresni nebo obvodni soud dle posledniho mista trvalého bydlisté

dluznika.

Je-1i z Gvéru zavazano vice spoludluznikli, neni smrt jednoho z nich diitvodem zaniku
zévazku. U zavazkl z Gvéru tedy plati, ze je-li vedle zemielého dalsi spoludluznik, jeho

povinnost splacet trva a v piipadé nesplaceni bude béznym zptsobem upominan.

Pti umrti dluznika, je tfeba rozlisit nasledujici situace:
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e zemfel dluznik, ktery ma - nema pozistalého/ou manzela/ku,

e zemiel dluznik, jehoZ pozlstaly/a manzel/ka je - neni spoludluznikem,
e zemfel dluznik bez spoludluznika — s dal§imi spoludluzniky,

e zemfel spoludluznik,

e zemiel ruditel,

e zemiel zastavce.
Umrti v dobé projednavani vivéru

Zemfte-li zadatel o uvér v dob¢ projedndvani tivéru, nelze ivérovou smlouvu uzavfit.
Je-li pozlstaly/d manZel/ka, ktery nastoupi namisto zemfelého jako Zadatel o uvér, mize s
nim byt Gvér projednan a nésledné uzaviena uvérova smlouva. Je vSak nutné znovu proveéfit

bonitu ke splaceni a doplnit zajisténi.

Zemfte-1i budouci spoludluznik, rucitel ¢i zastavce je mozno po adekvatnim dozajisténi

smlouvu o uvéru uzaviit (neméni se zadatel o uver).
Umrti ve lhiité cerpani uveru

Pii amrti dluznika ve Ihaté Cerpani hypote¢niho uvéru nelze uvér dale Cerpat, neni-li
pozlstaly/a manzel/ka. Je-1i poziistaly/a manzel/ka, coZ se doklada imrtnim listem, 1ze Gvér
Cerpat jen za predpokladu, ze se manzel’ka stane dluznikem uvéru a uzavie smlouvu o
pristoupeni k zavazku a doplni se podle potieby zajiSténi uvéru (pifipadné se sjednd

prodlouzeni lhity k Cerpani).

Pti imrti spoludluznika, rucitele nebo zastavce je mozné uver Cerpat (nebo provést

splaceni). Dluznika je podle potieby nutno eventuelné vyzvat k doplnéni zajisténi.
Umrti v dobé spldceni 1véru

Je-1i pozlstaly/a manzel/ka, provede se zména dluznika na jeho/jeji jméno a uzavrte se
smlouva o pfistoupeni k zavazku (neni-li manzel/ka spoludluznikem) nebo se uzavie smlouva

0 uznani zavazku (je-li manzel/ka spoludluznikem).

e w7

3 Ocenéni nemovitosti pri Zadosti o hypotecni uvér
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S oceflovanim nemovitosti se vétsSinou setkame pfi jejich prodeji nebo ndkupu. Nutné je
ovSem i pii vyporadani dédictvi nebo pii soudnich sporech, drazbach nemovitosti nebo také

pii zadani o bankovni tvér nebo hypotéku.

Vlastni ocenéni nemovitosti je urceni jeji hodnoty podle stanovenych podminek v
penéznich jednotkach. V podminkach Ceské republiky se vétsinou setkdvame s ocenénim

trzni hodnotou nebo ocenénim podle cenového piedpisu.

U trzni (obvyklé) hodnoty fikdme, jaka je hodnota nemovitosti v daném misté, stavu a
Case za predpokladu, ze by se m¢l na zédklad€¢ fadné nabidky majetek sménit v den ocenéni
mezi kupujicim a prodavajicim, ktefi jsou bez vzijemného vztahu a jednaji ve vlastnim
zajmu, pfiCemz ob¢ strany smény maji zdjem na uskutecnéni transakce a pristupuji k ni

uvazlivé a bez donuceni.
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U ocenéni podle cenového predpisu (vyhlaskového) se urcuje administrativni cena
podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, a podle platnych provadécich
vyhlasek. Tento typ ocenéni se pouziva hlavné pii prodeji nemovitosti jako soucast

danového ptiznani dané z pfevodu nemovitosti.

Mezi vysledky trzni a administrativni ceny stejné nemovitosti jsou obvykle pomérné
vyrazné rozdily. Asi nejvétsi rozdily vznikaji u industridlnich nemovitosti, tedy arealt
primyslovych podniki, kde naptiklad administrativni cena vyjde 50 mil. K¢ a trzni 10 mil.

K¢&. Naopak u ocenéni byt nebyvaji rozdily tak vyrazné.

Obor ocenovani nemovitosti proSel béhem minulych let velkymi zménami. Mezi
nejvetsi patii skutecnost, ze vétSina bank jiz piestala pouzivat posudky s administrativnimi
cenami a pfesla na stanovovani trznich cen nemovitosti, které maji vzhledem k zajisténi
uveért veétsi vypovidaci schopnost. Také notéfi jiz pti vyporadani dédictvi preferuji trzni

ceny pred administrativnimi.

Posledni roky byly u nas poznamenany mnoha neodbornymi odhady, které provadéli
néktefi odhadci nebo spolecnosti v podstaté bez podrobnéjsi znalosti trhu a potencialu

danych

nemovitosti. Proto se brzy objevily pozadavky na zkvalitnéni této ¢innosti.

Naroky na odbornou kvalitu a spolehlivost vznaSeji 1 banky. Pii poskytovani uvéri
zacaly spolupracovat s odhadci, o nichZz védély, Ze posudek, ktery dostanou, bude
reprezentovat trzni cenu, tak jak je standardné definovana. Tato skutecnost je poklddana za

jednu z nejvyraznéjSich pozitivnich tendenci v oblasti trzniho ocefovani.

Hlavnimi ¢astmi znaleckého posudku banky je stanoveni vécné ceny, vychazejici z
ceny pozemku, budov nachdzejicich se na ném vcetné ostatnich stavebnich zafizenich a
konstrukci, a stanoveni vynosové ceny. Znalecky posudek dale obsahuje zohlednéni
okolnosti ovlivilujicich vécnou a vynosovou cenu, pfedev§im ptfipadna omezeni vyuziti a
pravni zavady vaznouci na nemovitostech. Posuzuje se pfitom také pronajatelnost a
prodejnost nemovitosti s ohledem na kupni silu trhu v daném regionu. Pfi stanoveni
zadluzitelné¢ ceny se posoudi zejména poloha pozemku, jeho velikost a tvar, zpiisob

skutecného a mozného vyuziti nemovitosti, pfistupnost pies sousedni nemovitosti, dilezité
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hospodartské a dopravni vazby, moznost napojeni na inzenyrské sit¢ a poplatky s takovym
napojenim spojené. V uvahu se berou také ceny za srovnatelné nemovitosti ve
srovnatelnych lokalitdich skutecné dosazené¢ v minulosti. U budov je navic dulezité
posoudit povolené uziti a druh stavby, vyméry a dé€leni prostor, stavebni konstrukce a
postupy, jakoz i materidly pouzité na vystavbu, vybaveni stavby, stafi a stavebni stav
budovy, prumérmé hodnoty odpovidajicich staveb, celkovy dojem a padorysné c¢lenéni
stavby. Cena se zpravidla stanovuje za metr krychlovy obestavéného prostoru nebo metr
¢tvereCni zastavéné plochy. Z nasazenych vychozich cen musi zdroven byt zietelné srazky

a odpisy podle stafi a stavu budovy.

Pfi vypoctu vynosové ceny se uvazuje vynosem, ktery je nemovitost schopna pfi
rfadném hospodareni zajistit kazdému primérnému vlastnikovi. Od hrubych vynosi je
nutno zaroven odecist provozni néklady, které jsou s nemovitosti spojeny. Odhadce musi
zaroven posoudit pfiméfenost a redlnost takovych vynosti z dlouhodobého hlediska.
Vznikly Cisty vynos se ndsledn€ vyndsobi mirou kapitalizace, ktera odpovidd béznému
zpusobu vyuziti nemovitosti na daném trhu. Kazdy typ nemovitosti ma zvlastnosti, kter¢ je
tteba vzit pti stanoveni zadluZzitelné hodnoty v uvahu. U podnikatelskych nemovitosti to je
zejména ekonomickd situace v daném sektoru podnikani existujici v dané lokalité, popf.
Zemi, a jeji perspektivy vyvoje, moznosti vyuziti nemovitosti vzhledem k jejimu
usporadani a umisténi k jinym podnikatelskym tcelim. Pfi stanovovani vynosové ceny u
nemovitosti uzivanych samotnym vlastnikem plati stejnd pravidla jako pro nemovitosti
pronajaté. U bytovych objektl se vychdzi zejména z pfiméfené prodejni ceny metru
¢tverecniho obytné a uzitné plochy, upravené piisluSnou castkou (v€cnd cena) a

pfiméteného trvala dosazitelného najemného (vynosova cena).

Hypote¢ni banky nejsou povinny pifi zjiStovani ceny pro ucely hypote¢niho
uvérovani vyuzivat vlastnich znalch, kteti by byli jejich zaméstnanci. Mohou byt
pouzivany odhady nemovitosti pofizované znalci externimi, na bance nezavislymi. V praxi
¢eskych hypotecnich bank jsou zndmy oba zpiisoby. Nékteré banky pouzivaji externi
znalce s tim, Ze tito jsou povinni dodrzovat metodické pokyny banky pti postupech
ocenéni. Tyto znalce si zpravidla vybird zakaznik z pevného okruhu osob — znalch
certifikovanych hypotecni bankou — a banka déva zakaznikovi k dispozici seznam
takovych osob. Jiné hypotec¢ni banky se naopak orientuji pouze na odhady poiizené jejich

vlastnimi znalci. Tento zpasob stanoveni cen nemovitych zastav s sebou pfinasi tendenci
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zejména k minimalizaci rizika navratnosti uvérovych prostfedki. Jeho vyhodou je piima
kontrola banky nad ¢innosti znalct. Zfejmé z divodi vysSich nékladii a organizac¢nich
divodii vSak v soucCasné dobé prevlada v praxi Ceskych hypotecnich bank prvni z
uvadénych zplisobil organizace oceflovani nemovitosti pro ucely hypotecnich uvért, tj. s

externimi znalci s certifikaci bankou.

4 Porovnani hypotecniho Givéru se stavebnim sporenim

V této kapitole se pokusim porovnat hypotéku s jejim silnym konkurentem na
souCasném trhu, coz je stavebni spofeni. Nejprve bych pojem stavebni spotfeni blize
specifikovala a poté bych porovnala hypote¢ni Givér se stavebnim spofenim dle celkové

finan¢ni nakladovosti ptijcky, kterou vyjadiuje RPSN (ro¢ni procentni sazba nakladi).

4.1 Stavebni sporeni

Pii zaglenéni stavebniho spofeni do pravniho ramce Ceské republiky se na zagatku
devadesatych let minulého stoleti CeSti zakonodarci inspirovali Spolkovou republikou
Némecko, kde tento druh spofeni ma jiz dlouholetou tradici. Piedpis, ktery upravuje
stavebni spofeni v Ceské republice, je uginny od 1. dubna 1993. Je jim zakon &islo 96/1993
Sb., o stavebnim spofeni a statni podpote stavebniho spofeni. V roce 1995 byla tato pravni
norma novelizovana zakonem cislo 83/1995 Sb.. 1. ledna 2004 vstoupil v platnost zakon ¢.
423/2003 Sb., ktery zménil zékon ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpoie

stavebniho spofeni.

Zakon vymezuje stavebni spofeni jako ucelové spofeni spocivajici v pfijimani
vkladii od ucastniki tohoto druhu spofeni, v poskytovani Uvérti témto UcCastnikiim a

V poskytovani statni podpory fyzickym osobam zucastnénym na stavebnim spofeni.

4.1.1 Stavebni spofritelny
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Stavebni spofeni smi provozovat pouze banka, které bylo ud€leno povoleni podle
Zakona o bankéch, pokud predmétem jeji Cinnosti je pouze stavebni spotfeni a dalsi
¢innosti podle Zakona o stavebnim spofeni. Pouze takova banka, ktera toto splituje mutze
pouzivat ve svém ndzvu oznaceni ,stavebni spofitelna“ a nabizet produkt ,,stavebni

spofeni®.

Stavebni spofitelny se fidi zakonem cCislo 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni
podpofe stavebniho spofeni. Déle zakonem ¢&islo 21/1992 Sb., o bankéch, a zdkonem Ceské

narodni rady &islo 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance.

Na trhu stavebniho spofeni ptsobi od roku 1994 az dosud Sest bank, kterym bylo

ud¢leno prislusné povoleni k provozovani stavebniho spofeni. Jsou to:

e (Ceskomoravska stavebni spofitelna, a. s.,

e Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a. s.,

e Modra pyramida stavebni spofitelna, a. s. (dfive VSeobecna stavebni spofitelna
Komer¢ni banky),

e Raiffeisen stavebni spofitelna, a. s.,

e Wiistenrot — stavebni spofitelna, a. s.,

e HYPO stavebni spofitelna, a. s..

Kazda ze stavebnich spofitelen mé svoji Skalu tarifti a poskytuje sluzby za riznych
podminek. Ty se vSak od sebe v zdsadé¢ mnoho nelisi, protoze zékladni pravidla stavebniho

sporeni jsou pevné zakotvena v zakone¢.

4.1.2 Ukastnik stavebniho spofeni

Utastnikem stavebniho spofeni mize byt fyzickd osoba s trvalym pobytem na
tizemi Ceské republiky a rodnym ¢islem pfidélenym piislusnym organem Ceské republiky
nebo, podle novely Zakona o stavebnim spoteni z roku 1995, 1 pravnicka osoba se sidlem
na tzemi Ceské republiky a identifikaénim &islem organizace pfidélenym piislusnym

organem CR.
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Ugastnikd stavebniho spofeni stale ptibyva. To lze vypozorovat i z tabulky 5 na
zaklad¢ neustale nartstajiciho poétu nové uzavienych smluv. V roce 2002 se projevila i na
trhu se stavebnim spoienim krize ¢eské ekonomiky a bylo uzavieno méné novych smluv
nez v piredchozim roce. V ostatnich letech vSak pocty novych smluv meziro¢né nartstaly.
Musime vSak zdlraznit, Zze pocty uzavienych smluv neodpovidaji poctim ucastnikl

stavebniho spofeni, protoze kazdy ucastnik mize uzavfit vice smluv.

Tabulka 5 Poéty uzavirenych smluv a vySe vkladi (2001 — 31. 3. 2004)

2004
Rok 2001 2002 2003 (k31.3)
Pocet uzavienych smluv ve
sledovaném roce 1373258 1293890| 2097 338 54 180
Celkovy pocet platnych
smluv 4196408 4870620| 6 300831 6 210 948
Vyse vkladi (v mld. K<) ke
konci roku 133,309 180,190 236,815 244,375

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj

4.1.3 Smlouva o stavebnim spoieni

Smlouvu o stavebnim spoieni uzavira ucastnik se stavebni spofitelnou pisemné a
zavazuje se Vv ni ukladat u spofitelny penézni Castky ve smluvené vysi. Takto ukladané
¢astky jsou uroceny urokovou sazbou z vkladl, kterd musi byt ve smlouvé uvedena. U

jednotlivych ustavii se nyni pohybuje mezi 1 a 2 %.

Celkova vyse vkladii u stavebnich spofitelen kazdorocné stoupa. Trend vyse vklada

ke konci jednotlivych let miizeme vysledovat z tabulky 5.
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Dle § 5 odst. 14 zakona €. 96/1993 Sb. doba spofeni za¢ind dnem uzavieni smlouvy
a kon¢i poskytnutim uvéru nebo vyplacenim uspofené castky, statni podpory a trokul

Z nich, nebo zanikem pravnické osoby jako ucastnika.

Castku uspofenou Glastnikem na zakladé jim uzaviené smlouvy nelze v dobé
spofeni prevést na jiného ucastnika. Pfi zaniku smlouvy Vv této dobé prava a povinnosti
z této smlouvy neptfechdzeji na jiného ucastnika. Vyjimkou je pfipad umrti, kdy prava a
povinnosti vyplyvajici ze stavebniho spofeni pfechazeji na pozistalého manzela. Pokud
neni pozustaly manzel jsou piredmétem dédéni, dohodnou-li se dédicové v dohodé o
vyporadani dédictvi, ze prava a povinnosti ze stavebniho spofeni ptevezme jeden z nich.
Pokud tak neucini, smlouva o stavebnim spoieni zanikd dnem Umrti zlstavitele a
v dédickém fizeni se vypotrada pouze uspoiend Castka, véetn¢ Urokli a pomérné ¢astky
statni podpory ke dni umrti ucastnika stavebniho spofeni.

Stavebni spofitelna ma ze zdkona moZznost podminit uzavieni smlouvy povinnosti
ucastnika sjednat Zivotni pojiSténi pro zabezpefeni zdvazkl vyplyvajicich ze smlouvy
Vv ptipad¢ invalidity nebo smrti ucastnika. Tato povinnost a s ni spojené¢ podminky se také

uvadéji ve smlouvé.

4.1.4 Uvér ze stavebniho spoieni

Ucastnik ma podle vieobecnych obchodnich podminek stavebni spofitelny narok na
poskytnuti véru ze stavebniho spofeni na financovani bytovych potieb. Uvér musi byt
pouzit pouze k tomuto ucelu a musi byt zajiSténa jeho navratnost. U smluv o stavebnim

sporeni uzavienych po 1.1.2004 je mozné financovat i bytové potieby osob blizkych.

Bytova potieba se musi nachézet na tzemi Ceské republiky. Je nutné rozliSovat,

zda byla smlouva o stavebnim spofeni uzaviena do 31. 12. 2003 nebo po 1. 1. 2004.
Bytovou potiebou do 31. 12. 2003 se rozumi:

e ziskéani bytu,
e vystavba nebo koupé stavby pro bydlenti,
e ziskadni stavebniho pozemku za uclelem vystavby stavby pro bydleni nebo

stavebniho pozemku, na kterém se nachazi stavba pro bydleni,
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e zmeéna, modernizace a udrzba bytu, stavby pro bydleni nebo jeji Casti, véetné
uhrady piipadného podilu na upravach spolecnych ¢asti,

e stavebni uprava nebytového prostoru na byt,

e thrada zavazkl souvisejicich s vySe uvedenymi ucely s vyjimkou pokut a dalSich
sankci ulozenych ucastnikovi za poruseni jeho povinnosti pii feSeni jeho bytovych

potieb.

Bytovou potiebou od 1. 1. 2004 se rozumi:

e vystavba bytového domu, rodinného domu nebo bytu,

e zména stavby na bytovy diim, rodinny dim nebo byt,

e koupé bytového domu, rodinného domu nebo bytu vcetné rozestavéné stavby
téchto domt nebo bytu,

e koupé pozemku v souvislosti s vystavbou nebo feSenim jinych bytovych potieb,

e splaceni clenského vkladu nebo podilu v pravnické osobé, jejimz je ucastnik
¢lenem nebo spole¢nikem, stane-li se UCastnik ndjemcem bytu, popt. bude-li mit
jiné pravo uzivani k bytu, v bytovém nebo rodinném domé& ve vlastnictvi této
pravnické osoby,

e zmeéna stavby, udrzba stavby nebo udrZovaci prace na bytovém domé, rodinném
domé, bytu,

e vyporddani spolecného jméni manzeli nebo vypotfadani spoluvlastnika,
popi.dédicii v pfipadé, Ze predmétem vyporddani je thrada spoluvlastnického
podilu na ucely a) az e) a h),

e uhrada za pievod Clenskych prav a povinnosti v druzstvu nebo za ptevod podilu v
pravnické osobé, stane-li se ucastnik nidjemcem bytu, popi.bude-li mit jiné pravo
uzivani bytu v bytovém domé nebo rodinném domé ve vlastnictvi pravnické osoby,
které se prevod Clenskych prav a povinnosti nebo ptevod podilu tyka

e feSeni bytové potieby uvedené pod c) a d) Uplatnym pifevodem nebo pievodem
podle zvlastniho ptedpisu (napt.drazba)

e pfipojeni bytového domu nebo rodinného domu nebo domu s byty k vefejnym sitim
technického vybaveni, je-li ucastnik vlastnikem nebo spoluvlastnikem pfipojované
stavby

e splaceni uvéru nebo pljcky pouzitych na financovani bytovych potieb uvedenych

pod pismeny a) az j) s vyjimkou pokut nebo jinych sankeci
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Stavebni spofitelna provadi kontrolu pouziti poskytnutého uvéru. V ptipadé pouziti
uvéru na jiné nez vySe uvedené potieby je ze zakona opravnéna pozadovat okamzité
vraceni celkové ¢astky poskytnutého uveéru nebo jeji Casti pouzité v rozporu s ucelem
tvéru. Uastnik je v tomto piipadé povinen Gvér nebo jeho &ast vratit ve Ihité stanovené

stavebni spofitelnou.

Uvér smi byt poskytnut stavebni spofitelnou nejdfive po 24 mésicich spofeni.
Pokud potfebujeme finanéni prostiedky k thrad¢é nékladii na feSeni bytové potieby diive,

muzeme vyuzit tzv. pieklenovaciho uvéru, ktery vSak mize byt jen do vyse cilové castky.

Vysi cilové ¢astky si ucastnik zvoli vzdy pfi uzavirani smlouvy. Cilova castka
pfedstavuje celkovou ¢astku, kterou bude mit ucastnik pfi splnéni podminek stavebni
spofitelny k dispozici k feSeni bytovych potieb. Je rovna souctu:

e piijatych vkladu,
e statni podpory,
e uroku z vkladl a statni podpory,

e poskytnutého uvéru.

4.1.5 Preklenovaci uvér

Pro to, aby klientovi stavebni spofitelny mohla byt pfidélena cilova ¢astka a on tak
zaroven pripadné ziskal klasicky uvér ze stavebniho spofeni, musi spliiovat nasledujici

podminky:

e spofit minimalné 24 mésicu (tj. dano ze zédkona),
e mit naspofeno minimalné 40 — 50 % cilové ¢astky (% zalezi na podminkach kazdé
spoftitelny),

e dosahnout bankou stanovené hodnoty tzv. hodnoticiho Cisla.

Pokud tyto podminky nesplituje a tedy mu nevznikl narok na poskytnuti Gvéru ze
stavebniho spofeni, mize mu byt poskytnut pieklenovaci Gvér a to maximalné ve vysi
cilové castky. Tento uvér ma piriznacny nazev. Ptreklenuje totiz dobu, kdy klient nema

narok na ptidéleni cilové ¢astky.
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Vezme-li si klient pteklenovaci uvér, splaci z néj pouze uroky a nadale spoti az do
té doby, nez splni vS§echny podminky pro ptidéleni klasického uvéru ze stavebniho spoteni.
V ten okamzik mu je ptidélena celé cilova castka (uspory + statni podpora + troky + tvér)
a tou pak jednorazové splati preklenovaci uvér a dale splaci uvér ze stavebniho spofeni

(arok 1 jistinu), ktery je trocen vyhodné&ji nez uvér preklenovaci.

Urokova sazba z klasického tvéru musi byt uvedena ve smlouvé o stavebnim
spofeni a mize byt maximalné o 3 procentni body vyssi nez urokova sazba z vkladi. Na
trhu se pohybuje mezi 3,7 a 4,8 %. Urokova sazba z pteklenovaciho uvéru je vyssi (3,9 —

7.9 %).

Prvni pieklenovaci uvér byl poskytnut jiz vroce 1994. Pocet poskytnutych
pteklenovacich Gvért, jak mizeme vycist z tabulky 6, stale narusta. V roce 1996 stavebni
spotitelny poskytly prvni klasické avéry ze stavebniho spofeni. Jejich mnozstvi i objem ma
od té doby rostouci trend. I ptesto zdaleka nedosahuji ani poctu, ani celkového objemu

poskytnutych pteklenovacich uvért. To nam nejlépe znazornuje graf 3.

Tabulka 6 Poskytnuté preklenovaci ivéry a uvéry ze stavebniho spoieni (2001 —2004)

2004

Rok 2001 2002 2003 (k31.3)
Celkovy pocet poskytnutych uvéri 520 648 650 774 806 299 839 213
- 7z toho preklenovacich 390 195 491 852 617 234 642 317
- z toho ze stavebniho spoteni 130 453 158 922 189 065 196 896
Celkovy objem poskytnutych
uveéri
(v mld. K¢) 71,761 93,723 126,477 133,497
- z toho pieklenovacich (v mld. K¢) 62,735 82,211 112,205 118,489
- z toho ze stavebniho spoteni

(v mld. K¢) 9,026 11,512 14,272 15,008
Pomeér celkového objemu
poskytnutych avért k vysi vklada 53,83 % 52,01 % 53,41 % 54,63 %

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj

Graf 3 Pocet a objem poskytnutych preklenovacich ivéra a avéru ze stavebniho

sporeni

63




ZF JCU Oceneni nemovitosti pri Zadosti o hypotecni uver

35,000

rld. K&

125 382
29,994 + 20,000
101 657
100 000 25,000
] ]
5
= 14 z0,000
g 72 839 i
s = =
D
3
,E 14,748 4 15,000
[=3

50000 | 12,722 e

1 10,000
-5 873| 28 463 30 143

+ 5.000

2,486 _%—D 2,760
t 0,000

|
|
il

23870 |

2,449 2,332

T
m!uuul

T

2000 2001 2002 2003
== Pottet poskytnutych pfeklenovacich dvard e Podet poskytnutych Ovwand ze stavebniho spofent
e O poskytriutych pfeklenovacich orvérd =l Cibjim poskytnotych ovérd ze stavebniho spofeni

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj

4.1.6 Statni podpora

Stat se snazi podporovat tuto formu spofeni a motivovat obyvatelstvo k nému a
K vyuziti avéru ze stavebniho spofeni. Provadi to pomoci poskytovani statni podpory a
osvobozenim urokil z vkladl a ze statni podpory od dani z pfijmu fyzickych osob. Déle je

mozné si odecist troky z uvéru ze zékladni dané z piijmu fyzickych osob.

Statni podpora je poskytovana pouze Ucastnikovi, pokud jim je fyzicka osoba. Je
poskytovana formou roénich zaloh a jeji vy3e je zavisla na roéné usporené ¢astce. Cini 15
% z této ¢astky, maximalné viak z ¢astky 20 000 K&. Castka tspor piesahujici 20 000 K&
v jednom roce se z hlediska posuzovani naroku na statni podporu pievadi do nasledujiciho
roku.

Tabulka 7 nam popisuje vyvoj vyplacené statni podpory v Ceské republice v letech
2001 az 2004. Pti porovnani s udaji v predchozi tabulce je zjevné, ze s rastem poctu

novych smluv rostla i vysSe vyplacené podpory.

Zajimavé je sledovat vysi statni podpory vyplacené v priméru na 1 smlouvu. Ta
muze byt v jednom roce maximalné 3 000 K¢ u smluv uzavienych od 1. 1. 2004 ( u smluv

zalozenych pted 1. 1. 2004 je max. ¢astka 4 500 K¢). V priméru na 1 smlouvu sice od roku

64



ZF JCU Oceneni nemovitosti pri Zadosti o hypotecni uver

2001 vyse vyplacené podpory rostla, avSak v poslednich letech se rast zastavil zhruba na
2 700 K¢ a maximalné¢ mozné ¢astky zdaleka nedosahuje. Diivodem jsou zejména nizké
ro¢ni vklady. DalSim (zatim méné vyznamnym) faktorem je mnozstvi druhych a dalSich

smluv jednoho ucastnika, ke kterym jiz neni narok na statni podporu.

Tabulka 7 VySe vyplacené stani podpory (2001 — 2004)

2004
Rok 2001 2002 2003 (k31.3)
Vyse statni podpory
vyplacend ve sledovaném
roce na platné smlouvy| 9,313 | 11,059 | 13,261 14,781
uzaviené v predch. letech
(mld. K¢)
Priméméa  vySe  statni
podpory vyplacend najednu| 2719 | 2635 | 2723 ---
platnou smlouvu v K¢

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj

Zaloha statni podpory je pfipisovana ucastnikovi stavebniho spofeni jednou rocné
podle skutecné uspotfené cCastky v pfisluSném roce. Zalohy jsou evidovany na uctu
ucastnika a jsou Uroceny stejnou Urokovou sazbou jako zdkladni vklad. Tyto zalohy jsou
ucastnikovi vyplaceny pouze za podminky, Ze od uzavieni smlouvy po dobu Sesti let
s vkladem nenakladal, s vyjimkou pfipadu, kdy byl vklad ze stavebniho spofeni po

poskytnuti ivéru pouzit na bytové potieby.

Obdobné¢ je tomu, pokud ucastnik zada o klasicky avér ze stavebniho spofeni. Po
uplynuti 24 mésicii to miize ucinit, podle podminek konkrétni stavebni spofitelny, a ziskat
uvér za predpokladu, Ze uspoti smluvné sjednanou ¢astku. V tom piipad¢ narok na vyplatu

statni podpory je pouze za skutecnou dobu spofeni.

Pro domécnost, ktera chce spofit vice nez 20 000 K¢ ro¢né, je vyhodné uzaviit vice
smluv na rizné ¢leny domécnosti. Pokud totiZ ma tcastnik stavebniho spofeni uzavieno
vice smluv, nalezi mu statni podpora jen jednu z nich. Druhym diivodem je, ze ro¢ni statni

podpora muze byt pro jednoho ucastnika maximaln¢ z castky 20 000 K¢.

4.2 Hypotéka, nebo uvér ze stavebniho sporeni
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V posledni dobé se Casto setkavdme s tvrzenim, ze nové typy meziaveéri ze
stavebniho spofeni s nulovou akontaci a delS§i dobou splatnosti jsou vyhodnéjsi nez
hypote¢ni Gvéry. Oba tyto produkty maji své klady a zapory. Mezi nejdulezitéjsi kritéria
vybéru patii celkova finan¢ni nakladovost ptjcky, kterou vyjadiuje RPSN (ro¢ni procentni

sazba nakladu).

Pokusim se proto porovnat RPSN meziuvéru s nulovou akontaci a prodlouzenou

splatnosti na 28 let s RPSN standardniho anuitniho hypote¢niho avéru.

Vim, Ze tyto dva typy Uvérl nelze zcela objektivné srovnavat, jelikoz u stavebniho
spofeni je urokova sazba neménnd po celou dobu Uvéru, zatimco u hypoteéniho uvéru je
urokova sazba vzdy fixovana na néjaké obdobi, a tedy jeji vysi v budoucnu lze pouze
pfedpokladat. DalSim rozdilem mezi témito dvéma typy Gvérd je moznost pifedcasného
umoru dluhu. Hypotecni Gvér Ize bez sankci umofit pouze ve vyroc¢i fixace, zatimco z
uvéru ze stavebniho spofeni je mozné piedcasné umoieni vyrazné Castéji. Rozdilem je i
pomér maximalni vySe uvéru a odhadni hodnoty zastavované nemovitosti, stavebni

spofitelny piij¢i maximalné 80 % z odhadni ceny, zatimco nékteré banky vice.
4.2.1 Modelovy priklad

V nésledujicim ptikladu se soustfedim na hodnotu penéz v Case, neboli RPSN, pfii
planovaném pribéhu uvért. Parametry ptikladu jsou nastaveny tak, Ze se nic nebude
pfed¢asn¢ umorovat, iver bude klient splacet maximalni dobu tak, aby vydaval minimum
mésicné. Vyjimkou je situace, kdy si ke splatce avéru klient navic dobrovolné spofi na ucet
stavebniho spofeni a to mésicné 1 667 K¢, aby ve fazi splaceni ivéru mél narok na statni
dotaci. Optimalnim zptGsobem platby na stavebni spofeni je vklad 20 000 K¢ (odpovida

maximalni statni dotaci ve vysi 3 000 K¢) vzdy v prosinci, zde vychazi RPSN jesté nizsi.

U stavebniho spofeni je optimalni vySe meziGvéru pro Cerpani maxima statni

podpory, pokud chce klient zachovat co nejniz§i mésicni splatky, cca 880 000 K¢, u

hypotecnich uvéra s vysi aveérové ¢astky RPSN klesa.

Urokova sazba u mezitivéru stavebniho spofeni je 4,6 % roéné a trok fadného uvéru
4,8 % roéné. Urogeni vkladli 2 % roéné, poplatek za vedeni uétu 290 K& roénd a
jednorazovy poplatek 1,5 % cilové castky. U hypotéky je meésicni poplatek 100 K¢,

jednorazovy poplatek 0,8 % z vySe tivéru a Grokovou sazbu si klient zvolil na 3 roky fix 4
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% rocné. Sazba 4 % rocné je ponechdna u hypotecniho véru po celou dobu, nicméné pro

zajimavost uvedu i RPSN u uvéru, kdy se sazba po tech letech zvysi na 4,8 % roc¢né, a tak

zustane az do konce aveéru.

Tabulka 8 Porovnani hypote¢niho tivéru se stavebnim spoienim

castka 1 000 000 K¢

Splatnostv. ~ RPSN Splatka Splatka  Pieplatek = Pieplatek
letech v % hrubého ¢istého v K¢ v %
bez més. (dan 32 %)
poplatku v v K¢
K¢

SS
(rok MU )
4,6 %, iirok 28 3,404 5733 4 507 541 044 54
RU 4,8 %)
HU
(arok po 28 28 2,984 4 952 4 320 -493 061 49
let 4 %)
HU
(arok po 30 30 2,978 4774 4135 -533 104 53
let 4 %)
HU +SS
(splatky
véetné 30 2,762 6 441 5802 -426 370 43
spofeni na
SS)
HU

, 30 3,407 4774 4 320 -629 012 63
(trok 3
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Splatnostv, RPSN Splatka Splatka = Pieplatek = Pieplatek
letech v % hrubého ¢istého v K¢ v %
bez més. (dan 32 %)
poplatku v v K¢
K¢

roky 4 %,

27 let 4,8

%, Cista

splatka po 3

letech 4 475

K¢)

Vysvétlivky

SS —avér ze stavebniho spofeni

HU — hypoteéni avér

SS (arok MU 4,6 %, arok RU 4,8 %) - Uvér ze stavebniho spofeni, kdy urok ve fazi
meziuveéru Cini 4,6 % roéné a ve fazi fadného uvéru 4,8 % ro¢né. Uvedena splatka
meziuveéru bez mésicniho poplatku 48 K¢.

HU (iirok po 28 let 4 %) - hypote&ni Gvér je po celou dobu splatnosti (28 let) urocen
sazbou 4 % rocné. Splatka uvedena bez mési¢niho poplatku 100 K¢.

HU (tirok po 30 let 4 %) - hypote¢ni uvér je po celou dobu splatnosti (30 let) uroéen
sazbou 4 % ro¢n¢. Splatka uvedena bez mésicniho poplatku 100 K¢.

HU + SS ¢isté na spoFeni (splatky veetnd spofeni na SS) — hypoteéni uvér je po celou
dobu splatnosti (30 let) Groc¢en sazbou 4 % rocné&, do splatky je zahrnuta i ¢astka 1 667 K&
mésicné na stavebni spofeni. Splatka uvedena bez mési¢nich poplatkii 148 K¢.

HU po 3 letech urok 4,8 % (Cista splatka po 3 letech 4 475 K¢) — hypoteéni uvér byl 3
roky uro€en sazbou 4 % rocné a dalSich 27 let sazbou 4,8 % ro¢né. V tomto jediném
pfipad¢ se vySe splatky méni, proto je uvedena jeji vySe v K&. Splatka uvedena bez

mésicniho poplatku 100 K¢.

4.2.2 Zhodnoceni

Z tabulky 8 je patrné, pfestoZze se u stavebniho spoifeni pieplati o témét 88 000 K&
méné nez u hypotéky na 30 let, kde se po tiech letech sazba zvysi ze 4 % rocné na 4,8 %
ro¢n¢, tedy na urok vyssi nez je u meziuvéru ze stavebniho spoteni, efektivni tirok vychézi

skoro stejny (rozdil 0,003 %). Je tomu z divodu rozlozeni splitek v Case, ve fazi
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meziuveéru se preplaci vice nez u hypotecniho uvéru, kde se dluznad castka od pocatku
umoiuje. Ve fazi mezitivéru plati klient spofitelné€ uroky z celé ¢astky, za to mu pfipisuje
statni dotaci a zhodnocuje vklady 2 % ro¢né. Ale prave proto, Ze jsou splatky meziivéru
vysS§i a vynosy 1 statni dotace vazané lhlitou Sesti let, vychazi napiiklad hypotéka na 30 let,
kterou po 14 letech jednorazoveé umotime (tirok konstantné 4 % ro¢n¢€) oproti mezitivéru s
urokem 4,6 % ro¢né, ktery umoiime po 14 letech, efektivné 1épe, ackoli nominalné po 14ti

letech dluzime hypotecni bance vice nez stavebni spofitelné.

5 Kombinace riznych finanénich instrumenti

V této kapitole bych chtéla upozornit na nékteré problémy, ke kterym ¢asto dochazi
zejména u hypotecniho Uvéru pro vystavbu nemovitosti nebo pii nedostateCné vysi
vlastniho kapitalu. Ty mohou byt vyfeSeny jinymi druhy Gvéru. Dale nastinim moznosti

kombinace hypote¢niho uvéru se stavebnim spofenim a dal$imi finan¢nimi instrumenty.

5.1 Predhypotecni a dopliikovy uvér

Pokud se rozhodneme ke stavbé nemovitosti a budeme ji chtit financovat
hypotecnim uvérem, nastane nam problém se zarukou. NemtiZzeme totiz ru¢it nemovitosti,

ktera jeSté neexistuje a neni zapsana v katastru nemovitosti.
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Do katastru nemovitosti miize byt zapsana rozestavéna budova spliujici jiz vyse
zminéné podminky dané Zakonem o katastru nemovitosti. Zejména musi byt patrné
stavebné technické a funkéni uspotadani prvniho nadzemniho podlazi. Do té doby, nez
bude nemovitost zapsana do katastru nemovitosti, je nutné bud’ pouzit jiné zéstavy, nebo

jiného zdroje financovani.

Jako zastavu mulZeme pouzit jakoukoliv jinou nemovitost, piipadné vice
nemovitosti, které jsou v naSem nebo rucitelové vlastnictvi. Hodnota téchto nemovitosti

musi byt minimalné 143 % vySe poZadovaného uvéru.

Pokud nemame moznost =zastavit jinou nemovitost, mizeme vyuzit tzv.

predhypote¢niho stavebniho Givéru.

5.1.1 Predhypotecni stavebni Gvér

Predhypotecni stavebni Uvér se poskytuje ucelové na stavbu nemovitosti a
pfedpoklada se, Ze po jejim dostaveni a zapsani do katastru nemovitosti bude splacen

hypotecnim uvérem.

Pro poskytnuti tzv. predhypote¢niho Givéru neni nutné zajisténi zastavnim pravem
k nemovitosti. VétSinou vSak banky pozaduji jiny zptisob. Zejména to muze byt zastavni
pravo k pozemku, na kterém stavba probiha, spolecné s dal$imi dfive uvedenymi
zajiStovacimi instrumenty (zaruka banky, rulitele apod.). Dal§im pozadavkem byva
¢astecné profinancovani stavby z vlastnich zdroji. Vyplyva to z pfedpokladu, ze splatime
tento predhypotecni uvér Gvérem hypotecnim. Ten vSak miiZze byt pouze ve vysi 70 %

hodnoty nemovitosti.
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5.1.2 Dopliikovy tvér

Pokud nemame pottebnych 30 % hodnoty nemovitosti, banka ndm za danych
podminek muze k hypote¢nimu uvéru poskytnout doplikovy uvér. UCini tak pouze tehdy,

pokud si je jista nasi dostate¢nou platebni schopnosti.

K zajisténi doplnkového uvéru postacuje ruceni stejnou nemovitosti, kterd je
zastavena pro ucel hypoteéniho uvéru, spoleéné s dalSim dozajisténim (napft. ruditel).

Banka v tomto pfipadé nese vyssi riziko, a proto je Grok z dopliikového uvéru vyssi.

V ptipadé, kdy banka mize pfedpokladat, Ze klient bude vedle hypote¢niho uvéru
Cerpat 1 uvér doplikovy, mlZze byt vySe zminénym ptedhypotecnim uUvérem

profinancovano vice nez 70 % hodnoty nemovitosti.

5.2 Kombinace hypotecniho ivéru a stavebniho sporeni

Jak hypotecni uvér, tak stavebni spofeni ma své vyhody a nevyhody. Nyni budeme
uvazovat klasicky hypotecni Givér a nastinime si moznosti jeho kombinace se stavebnim

sporenim. Tim se budeme snazit vyuzit vyhod obou produktti.

5.2.1 Financovani uvérem ze stavebniho spofeni a hypote¢nim avérem
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Velkou vyhodou uvéru ze stavebniho spofeni je nizka trokova sazba. Z toho
divodu je rozumné misto vySe zminéného dopliitkového tvéru vyuzit ivér ze stavebniho

spofeni. A to naptiklad nasledovné.

Ptedpokladejme, Ze domadcnosti bézi stavebni spofeni jiz 6 let a je na ném
naspoiena dostatecné vysoka castka pro pridéleni uvéru ze stavebniho spoteni. Této rodiné

bude vyplacena cilova ¢astka (jeji vlastni Gspory, statni piispévek, pfipsané uroky a vér).

Uvér ze stavebniho spofeni nemiiZe rodina zajistit zastavnim pravem k nemovitosti,
protoze si tuto nemovitost chce ponechat pro nasledné pouziti hypoteéniho uvéru. Na

zajisténi tedy budou potieba rucitelé.

Zbytek penéz, ktery je potieba pro financovani investice do nemovitosti, bude

hrazen z hypote¢niho Gvéru.

Predpokladem zde je, Ze cilova céastka pokryje minimalné 30 % hodnoty
zastavované nemovitosti, pfipadné rozdil mezi sumou penéz potiebnou k financovani
investice a poskytnutym hypote¢nim tvérem (maximaln€¢ 70 % hodnoty nemovitosti).
Timto zpisobem dosdhneme toho, Ze pomoci dvou finan¢nich instrumentli budeme mit
dostatecné mnoZzstvi prostfedkli pro financovani bydleni a zaroven zaplatime méné na

urocich, nez kdybychom pouZili dopliikovy tvér.

5.2.2 Splaceni hypote¢niho tvéru pomoci stavebniho sporeni

Dal$im moznym zptisobem jak zkombinovat hypotecni tivér se stavebnim spofenim
je vyuziti nabidky nékterych hypotecnich bank, které umoznuji po urcitou dobu splacet

pouze urok z hypote¢niho uvéru a nasledné z vynosu stavebniho spofeni umotit ¢ast ivéru.
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Zakladem této kombinace je uzavieni smlouvy o poskytnuti hypote¢niho tvéru a
sjednani stavebniho spoteni. Po dobu spofeni (6 let) se budou splacet pouze uroky a dalsi
ptislusenstvi poskytnutého hypotecniho Uvéru a zaroven pravidelné spofit u stavebni
spotitelny. Po uplynuti sjednané doby bude hypotecni uvér Castecné umoten z vynosu
naspofené Castky, pfipadné 1 z poskytnutého Gvéru ze stavebniho sporeni. Po ¢asteném

splaceni je hypotecni uvér dale splacen anuitnimi splatkami.

K tomuto uUcelu muizeme vyuzit i vice, pfipadné¢ i1 jiz uzavienych, smluv o
stavebnim spofeni. Cilova ¢astka musi byt stanovena minimaln€ ve vysi souctu splatek,

které by klient splatil anuitnim zptisobem splaceni.

Tato kombinace hypote¢niho tivéru a stavebniho spofeni, piipadné i s Gvérem z néj,
je opét zpusob, kterym lze dosdhnout Uspor rodinnych finanénich prostfedkd, v tomto
pfipad¢ diky splaceni casti hypote¢niho uvéru z vynosu naspofené castky u stavebni
spotitelny, pifipadné¢ uvéru ze stavebniho spofeni, ktery je poskytovan za trokove

vyhodnéjSich podminek.

5.3 Hypotecni uvér a Zivotni pojistka

Na ceském trhu s hypote¢nim tv€rem se jiz objevila i moznost kombinace tohoto

produktu s kapitalovym zZivotnim pojisténim.

Tato kombinace vychazi z moZnosti splatit jistinu Gvéru jednorazoveé ¢i v né€kolika
mimotadnych splatkach z vynosu kapitalového zivotniho pojisténi. Po celou dobu

splatnosti hypotecniho Gveru splacime bance pouze uroky a pojistovné pojistné.
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Krom¢ zajisténi rodiny timto pojistnym produktem po celou dobu hypotéky

ziskame od pojistovny i vynosy z kapitalového pojisténi.

Kapitalové Zivotni pojisténi je vétSinou pozadovano u osoby, kterd se rozhodujici
mérou podili na splaceni hypote¢niho uvéru a souc¢asné ma vlastnicky vztah k nemovitosti.
Pojistnd castka na smrt a doziti musi minimaln¢ dosahovat vySe hypotecniho uvéru.

Splatnost Givéru je nastavena na konec pojistky, kterou se doplati jistina hypotecniho Gvéru.

5.4 Shrnuti

V této kapitole jsem naznacila rizné moznosti pro kombinace n€kolika finan¢nich

produktli s dirazem na maximalni vyuziti jejich vyhod.

U stavebniho spofeni je to zejména statni piispévek az do vyse 3 000 K¢ za rok.
Hypotecni uvér mizeme splacet az 30 let a tim snizit mesicni splatky a tak dosahnout vétsi
dostupnosti pro domacnost. Na druhou stranu Gvér ze stavebniho spofeni je Gro¢en nizsi

sazbou.

Ptedhypotecniho uveru vyuzijeme, pokud jest€ neméame nemovitost, kterou bychom
pouzili jako zastavu. Doplitkkovy uvér Cerpame, pokud potiebujeme ziskat dalsi finance

K hypote¢nimu uveru.

Naznacené kombinace vySe zminénych finan¢nich produkti byly jen nékteré
z moznych. Zejména stavebni spofeni (pieklenovaci uvér a uvér ze stavebniho spofeni) se

da rizné kombinovat s hypote¢nim tvérem.
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Nelze vSak jednozna¢né fici, kterd kombinace je nejvyhodnéj$i. Vzdy zalezi na

konkrétnim ptipad¢ domdacnosti, na jejich ptijmech a na jeji finan¢ni potiebe.

6 Charakteristika sledovanych penéZnich ustavu

V této kapitole stru¢né popisu sledované hypoteéni banky, kterymi jsou Ceska
spofitelna, a. s., Komer¢ni banka, a. s. a Hypote¢ni banka, a. s.. Tyto tfi banky patfi v
souCasné¢ dobé mezi nejveétsi poskytovatele hypotecnich Gveéra na ceském trhu, co se tyka

objemu poskytnutych hypotecnich tvért.

6.1 Ceska spoFitelna, a. s.

Ceska spofitelna, a. s. je nejvétsi hypote¢ni bankou v Ceské republice. Stala u
vzniku trhu s hypoteénimi Gvéry. Od roku 2000 je Ceska spofitelna &lenem silné

sttedoevropské Finanéni skupiny Erste Bank s vice nez 15 miliony klientf.

Ceska spotitelna poskytuje hypote¢ni uvéry na zhruba 400 pobockach, ve 14

specializovanych Hypotecnich centrech a také prostfednictvim sit€ mobilnich prodejcu.
Tato banka nabizi nasledujici hypotecni produkty:

e Hypotéka Hypohit
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e Hypotéka Nové TOP Bydleni
e Novomanzelské hypotéka

e Hypotéka Bonus

e Hypotéka Standard

Udaje za rok 2004
Bilan¢ni suma (mld. K¢) 613,281
Cisty zisk (mld. K¢&) 8,649
Pocet zaméstnanct 11 805
Uvéry klientiim (mld. K¢&) 213,649
Pocet hypotecnich uvéra
poskytnutych fyzickym osobam (ks) 42 533
Logo banky

SPoRITEINA

6.2 Komerc¢ni banka, a. s.

Komeréni banka, a. s. patfi k nejvyznamngj$im bankovnim institucim nejen v
Ceské republice, ale 1 v regionu stfedni a vychodni Evropy. Komer¢ni banka je soucasti
skupiny Société Générale, ktera je patou nejvetsi bankovni skupinou v Eurozoné a jejich

sluZzeb vyuzZiva na 19 milionl klientd na celém svété.

Komeréni banka poskytuje hypotecni uvéry na 359 obchodnich mistech v celé

Ceské republice.

Tato banka nabizi nasledujici hypotecni produkty:

e Hypotec¢ni uvér Klasik

e Hypote¢ni uvér Plus
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e Pieklenovaci hypotecni uvér Klasik

e Pieklenovaci hypote¢ni avért Plus

Udaje za rok 2004

Bilan¢ni suma (mld. K¢) 460,269
Cisty zisk (mld. K¢&) 8,897
Pocet zaméstnancu 7 309
Uvéry klientim (mld. K¢&) 156,525

Pocet hypotecnich uvéra

poskytnutych fyzickym osobam (ks) 32 369

. KB

Logo banky

6.3 Hypotecni banka, a. s.
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Hypotecni banka, a. s. je bankou vyhradn¢ zamétenou na poskytovani hypotecnich
uvéri a vznikla dne 10. ledna 1991. V cervnu roku 2000 se majoritnim vlastnikem
Hypote¢ni banky (tehdy jesté Ceskomoravské hypoteéni banky) stala Ceskoslovenska
obchodni banka, a. s. (CSOB), a tim se zaélenila do silné finanéni skupiny CSOB. V
poskytovani hypote&nich uvért spolupracuje Hypoteéni banka s CSOB. Od 1. ledna 2005

banka pouziva nové logo a obchodni znacku ,,Hypotecni banka“.

Hypotecni banka poskytuje hypotecni tivéry na tustiedi, které ma sidlo v Praze, a na

13 pobockach v Ceské republice. Zahraniéni poboky Hypoteéni banka nema.

Tato banka nabizi nasledujici hypote¢ni produkty:

e Hypotecni uveér 70

e Hypotecni uveér 85

e Hypotec¢ni uvér 100

e Hypotéka bez dolozeni piijmu

e Hypote¢ni Gvér na druzstevni bydleni
e Americkd hypotéka

e Hypotecni uvér pro cizince

Udaje za rok 2004

Bilan¢ni suma (mld. K¢) 35,165
Cisty zisk (mld. K¢&) 0,487
Pocet zaméstnancii 361
Uvéry klientim (mld. K¢&) 34,078
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Pocet hypotecnich uvéra

poskytnutych fyzickym osobam (ks) 41 167

Logo banky

fa Hypotecni banka

7/ Analyza hypotec¢nich uvériu

V této kapitole provedu analyzu finan¢nich produktli, kterymi jsem se zabyvala v
pfedchozi cCasti prace. Analyza je provedena na zékladé pfedem mnou sestavenc¢ho

dotazniku, ktery jsem piedkladala v jednotlivych pobockéch sledovanych bank.

Pokusim se zanalyzovat trh s hypote¢nim Uvérem, déle zjistit, zda rGzné typy

domacnosti v Ceské Republice maji na to, aby mohly hypote&nich avéra vyuZit.

7.1 Trh s hypote¢nim uvérem

Na trhu s hypote¢nim uvérem je v soucasné dobé deset bank, jak jsem jiz uvedla
vyse. Pro zopakovani to jsou Ceska spofitelna, Hypoteéni banka, Ceskoslovenské
obchodni banka, Komeréni banka, GE Money Bank, HVB Bank Czech Republic,

Raiffeisenbank, Zivnostenska banka, eBanka a Wiistenrot hypote¢ni banka.

Kazda banka poskytuje hypotec¢ni Gvéry za riznych podminek. Pro klienta bude
mésicni splatky zavisi predevsim na velikosti poskytnutého uvéru, zptsobu jeho splaceni a

na urokoveé sazbé.

Zaméfila jsem se na porovnani nabidek tfech penéZnich Ustavi, nejvétSich bank co
se tyka objemu poskytovanych hypoteénich uvérd. Jedna se o Ceskou spofitelnu,
Komeréni banku a Hypotecni banku (viz. pfedchozi kapitola). Porovnéavala jsem vybrané

hypote¢ni uvéry.

Pfi porovnavani hypotecnich vért u jednotlivych bank jsem sledovala nasledujici
faktory:
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e minimalni vySe tvéru v K¢,

e maximalni vySe tvéru v % odhadnuté ceny nemovitosti,
¢ maximalni vyse uvéru,

e Urokova sazba v %,

e platnost urokové sazby v letech,

e doba poskytnuti uvéru,

e v¢k klienta.

Vsechny tyto body jsou ptehledné sestaveny do tabulky a uvedeny v pfiloze.
7.1.1 Minimalni vySe tvéru

Minimalni vySe Gvéru je nejnizsi u Komercni banky, kde je stanovena na 200 tisic
Ké. Ceska spofitelna a Hypote¢ni banka maji stanovenou minimalni vy§i Gvéru u
sledovanych produktii na stejné trovni na 300 tisic K& U programu Standard Ceské
spofitelny neni minimalni vySe tivéru stanovena vibec, ale doporucuje hypotecni tvér od
250 tisic K¢. Pokud by byl nizsi, tak by se tento zplisob financovani diky poplatkiim
nevyplatil.

7.1.2 Maximalni vySe Gvéru

Maximalni vyse uvéru v % odhadnuté ceny nemovitosti je dilezitd zejména pro
toho, kdo si bere hypote¢ni Givér na nemovitost, kterou zaroven ruci, a jiz dalsi nemovitost
do zastavy dat nemiize. V tom piipad€ musi zbytek prostfedk profinancovat z vlastnich

nebo jinych cizich zdrojt.

Maximalni vySe se pohybuje od zdkonem stanovenych 70 % hodnoty nemovitosti,
napiiklad u programu Hypote¢ni uvér Hypotecni banky a u programu Klasik Komer¢ni
banky. Komer¢ni banka u programu Plus poskytuje uvér dokonce az do vyse 100 %
Z hodnoty nemovitosti. V korunach je vySe uvéru omezena pouze u jedné banky, a to u

programu Hypote¢ni tvér 100 Hypote¢ni banky na 3 miliony K¢.

7.1.3 Urokova sazba
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Urokova sazba byvéa velice podstatnym faktorem pii rozhodovani o jakémkoli
finan¢nim produktu. Budeme-li zadat o hypotecni uvér, bude to jedna z nejpodstatnéjSich
véci, ktera nés bude zajimat. Nemtizeme se vSak divat pouze na trokovou sazbu jako
takovou, ale zaroven musime sledovat i dobu, po kterou je nam garantovana.

Vyse urokové sazby zavisi zejména na bonité klienta a zastavované nemovistosti.
Také je zohlednéna doba fixace urokové sazby. Cim del3i platnost Grokové sazby, tim je
zpravidla tato sazba vyssi. Zalezi na bankou ocekavaném budoucim vyvoji trokovych
sazeb a vynost zejména z hypotecnich zastavnich listd, kterymi jsou hypotec¢ni uvéry
financovany. Pohybuje se od 3,99 % u programu Standard Ceské spotitelny do 4,79 % u
programu Hypotecni uvér 100 Hypotecni banky. Je nutné podotknout, Ze tyto urokové
sazby jsou pro vysoce bonitniho klienta s dostatecnou hodnotou zastavené¢ nemovitosti a

dobou fixace urokové sazby na 5 let.

7.1.4 Poplatky

Bankovni tstavy si nekonkuruji pouze vysi Grokovych sazeb a maximalni moZnou

¢astkou tivéru vzhledem k hodnoté zastavené nemovitosti, ale také riznymi poplatky.

Jednim takovym je poplatek za zpracovani hypotéky. Ten je dan procentem z vyse
poskytnutého hypotecniho tvéru. Nejnizsi poplatek za zpracovani je u Hypotecni banky a

to minimalné 6 000,--K¢.

Dalsi typ poplatku, ktery jsem sledovala, byl poplatek za vedeni Gctu. Ten se u
vybranych subjekti pohybuje od 100 do 150 K¢&/mésicné. Drazsi je sprava uvéru se statni

podporou, ktera ¢ini 150 az 220 K¢&/mésicné.

7.1.5 Doba poskytnuti uvéru

Uvéry jsou poskytovany u viech bank od 5 let. Maximalni doba poskytnuti je
vétSinou do 25 nebo 30 let. Tricetiletd doba splaceni sice uc¢ini produkt dostupnéjsi (budou

nizsi splatky), ale zaroven klient zaplati mnohem vice na trocich .

7.1.6 Vék klienta
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Zajimala jsem se i o potiebny ve€k klienta. Spodni hranici je vzdy plnoletost

zadatele o uvér.

Zajimalo mne, zda i ¢loveék v dichodovém véku by mohl ziskat hypotecni vér. U
vétSiny bank Gveér musi byt splacen v produktivnim véku tzn. Do 62 let (resp. 63 nebo 65
let).

U Ceské spotitelny tato hranice déna neni a pokud by i ¢lovék diichodového véku
prokazal dostatecné piijmy na danou vysi poZzadovaného Gvéru, mohl by jej ziskat.

U Komer¢ni banky a Hypotecni banky je podminka, aby byl uvér splacen do
dichodového veku. Jedinou vyjimkou je, pokud klient prokaze piijmy z pronajmu.

VeétsSinou vSak u starSich lidi je pozadovan dalsi rucitel nebo zivotni pojisténi.

U produktu Hypotéka pro mladé Hypote¢ni banky, ktery je urcen, jak jiz vyplyva

Z nazvu hypotéky, mladym, je maximalni hranice véku pro poskytnuti uvéru 36 let.

7.2 Analyza dostupnosti hypote¢nich uvéra

Kazda banka ma sviij zplisob pro posuzovani klientd. Zpravidla je uzce vazan na
pocitacovy software pouzivany v dané bance a ani jeji zaméstnanci, ktetfi sjednévaji

s zadatelem hypotec¢ni uvér, vétSinou do hloubky nerozumi zptsobu, jakym funguje.

Banky hodnoti bonitu klienta nejen podle jeho finan¢ni situace, ale zohlednuji i

dalsi faktory, jako je napiiklad vzdé€lani, rodinny stav, obor a doba trvani zaméstnani apod..

Nékteré banky vSak pro zékladni posouzeni bonity klienta porovnavaji pouze Cisty
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zavazky (napf. splatky diive ptijatych vérta apod.).

7.2.1 Modelovy priklad

Pro analyzu bonity klienta, jsem si urcila otazku, jaky mési¢ni pfijem musi ¢lovek
mit, aby mu banka hypoteni Gvér poskytla. S touto otdzkou jsem se obratila opét na
sledované tfi banky a pozadala je o vypocet, jakou ¢astku musi mit domacnost mesi¢né
k dispozici, aby ziskala hypotéku 1 400 000 K¢ (jedna se o primérnou hypotéku za rok
2005). Vytvorila jsem si Ctyii typy modelovych domacnosti:
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e jednotlivec,

* par,

e rodina s jednim ditétem,
e rodina se dvéma détmi.

Piehled, jakou bonitu pozaduji jednotlivé hypotecni banky pro tyto Ctyfi typy
domaécnosti, je uveden v tabulce. Aby byly ¢astky porovnatelné, banky dostaly jednotné
zadani. Vypocty jsou kalkulovany pro 100 % hypotéku v primérmé vysi 1400 000 K¢&
(jedna se o situaci, kdy nemate nic naspoteno a pajcujete si celych 1 400 000 K¢), splatnost
hypotéky je 20 let, urokova sazba ve vysi 4,8 % ro¢n¢ fixovana po dobu 5 let, détem je 2 a

vvvvv

rodina urcité finan¢ni zadvazky v okamziku, kdy o hypotéku zada.

Pti zjisStovani dostupnosti hypotecniho uvéru jsem se rozhodla, Ze mési¢ni mzdou
zadatele, bude primérnd mésicni mzda za rok 2005, coz je 19 030 K¢&. Je tieba si uvédomit,
ze jde o hrubou mzdu. Ale na tu se hypotecni banky neptaji, zajima je Cista vySe piijmi
zadatele o hypotéku. Pokud budeme pocitat, Ze ptfijemce primérné mzdy je zaméestnanec a
nema z4dné odpocCty na déti ¢i manzelku, z primérné hrubé mésicni vyplaty mu zbude

14 785 K¢ ¢istého.

Tabulka 9 Castka, kterou musi mit domacnost mési¢éné k dispozici, aby ji banka

poskytla hypotéku ve vysi 1 400 000 K¢

Rodinas 1
Jednotlivec Par ditétem Rodina se 2 détmi
Ceska spoFitelna| 20 000 K& | 25 000 K¢& 25000 K¢ 27 000 K¢
Komerc¢ni
banka 17 000 K¢ | 20 000 K¢ 22 000 K¢ 24 500 K¢
Hypote¢ni
banka 18 298 K¢ | 21 308 K¢ 23 688 K¢ 25438 K¢

7.2.2 Zhodnoceni

V ptipad¢ jednotlivce na primérnou hypotéku zadatel s primérnym c¢istym platem
14785 K¢ nedosdhne u zadné ze sledovanych hypotecnich bank. Naopak dvojice
S primérnym platem ve vysi 29 750 K¢ (tzn. 2 x 14 785 K<) s ptehledem uspéje u vSech
ttech bank. Rodina s jednim ditétem s Cistym piijmem 30 070 K¢ (v€etné zohlednéni
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danového odpoctu za 1 dit¢) bude s zadosti o primérnou hypotéku také uspésna a rodina se

dvéma détmi s Cistym piijmem 30 570 K¢ je také pro hypote¢ni banky dostatecné bonitni.

Ovsem do této chvile jsem uvazovala, Ze oba dospéli pracuji. Jak to bude vypadat
v situaci, kdy je jeden z partnerii na rodi¢ovské dovolené, coz znamena, Ze nema piijem a
mésicné pobird pouze rodicovsky ptispévek 3 696 K¢? Ukazalo se, Zze rodin€ s jednim
ditétem, natoz se dvéma détmi zadna z oslovenych bank hypotéku neposkytne. Rodiné
S jednim ditétem k tomu, aby na primérnou hypotéku dosdhla chybi nejnizsi ¢astka, coz je
3 019 K¢, u Komer¢ni banky. Nejvétsi rozdil v rodinnych ptijmech a pozadované bonit¢ je
u Ceské spotitelny, 6 019 K&. Roding se dvéma détmi chybi nejméné znovu u Komeréni
banky (5019 K¢&) a nejvice opét u Ceské spotitelny (7 519 K&). Z toho tedy vyplyva, ze
vydélava-li pouze jeden z partnerd a ma primérnou mzdu, pfijem rodiny na primérnou

hypotéku nestaci.

Co tedy doporucit zadateli, ktery neni pro banku dostatecné bonitni? Bude muset
bud® ptehodnotit vySi uveru, ptipadné zkusit prodlouzit dobu splatnosti uvéru.
ProdlouZenim splatnosti se snizi mésicni zatiZeni a po pifepoctu bonity mohou byt
zadatelovy piijmy dostatecné. DuleZité je ovSem védét, Ze zpravidla plati, Ze ¢im déle se

uvér splaci, tim vice se za néj zaplati.

8 Hypotecni uvérovani ve Velké Britanii

Financni sektor Velké Britanie je bezkonkurencné nejrozvinutéjSim v celé¢ Evropé.
Londyn je mezinarodnim finanénim centrem a britské banky nesvazované tuhou

legislativou obohatily finan¢ni trhy o mnoho novych instrumentt.

Britsky trh s nemovitostmi si nelze predstavit bez tradi¢nich hypotecnich

-----

Britské hypotecni spole¢nosti jsou finan¢ni zprostfedkovatelé, ktefi ptijimaji vklady a

poskytuji tuvéry na bydleni zajisténé hypotékou. Pokud se na hypotecni spole¢nosti divame
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optikou naSeho obchodniho zakoniku, asi nam bude ¢init problém pojmenovani jejich
pravni formy. Jako nejvhodnéjsi termin se nabizi druzstvo, ale nutno dodat, zZe druzstvo
velmi specifické, do kterého je napiiklad mozno zvlastnim zptisobem investovat jako tichy
spolecnik. Forma druzstevni spolec¢nosti lokalniho dosahu byla zcela dominantni az do
pocatku Sedesatych let. Od t¢ doby az do soucasnosti se projevuji dva zietelné trendy.
Hypotecni spolecnosti zvétSuji svij dosah na cely narodni trh a plynule klesd jejich
absolutni pocet z ptivodnich nékolika stovek na soucasnych zhruba devadesat. Britska
pravni tprava az do roku 1986 nezahrnovala hypotecni spole¢nosti do bankovniho sektoru.
Tehdy pfijatd pravni uprava umoznila hypotecnim spole¢nostem poskytovani dalSich
sluzeb bankovniho charakteru (hlavné platebni styk) a tim konkurovani komerénim
bankam. Odstartoval tak proces univerzalizace sluzeb poskytovanych hypote¢nimi
spole¢nostmi a naptiklad Abbey National, piivodné hypotecni spolecnost, je dnes jednou
z clearingovych bank dominujicich platebnimu styku, respektive jednou ze Ctyf
nejsilngjSich bank pro drobnou klientelu. S postupnou univerzalizaci, ristem velikosti a
transformaci hypotecnich spolecnosti se zacind objevovat i financovani Gvéri na bydleni
emisemi zastavnich listl, avSak systém financovani z kratkodobych depozit je stile
dominantni. Uvéry maji pohyblivé sazby, ale ke zménam sazeb dochézi jen sporadicky
Vv piipadé¢ vyznamnych zmén vySe trokovych mér na financnich trzich. Podpora oblasti

bydleni statem je v zasadé¢ trzn€ konformni — nepiima.

V Britdnii je velmi rozvinuty pojiStovaci trh a splaceni hypoték se zhruba ve
¢tyfech pétinach piipadii déje za pomoci Zivotniho pojisténi. V pribéhu doby trvani uvéru
se splaci pouze urok a jistina je splacena na konci ur¢ené doby vhodné konstruovanym

zivotnim pojisténim spofticiho charakteru. Ve Velké Britanii patfi hypote¢ni Gvér mezi

nejbéznéjsi financni produkty.

8.1 Vyvoj hypote¢nich avéra ve Velké Britanii

v

uzavienych hypotecnich smluv od roku 1995 a definitivné se tak potvrdilo, Ze po letech
rekordnich narlsti zijem o hypote¢ni Gveéry v zemi klesd. Pfitom Velka Britdnie a
Némecko predstavuji pfiblizné polovinu celého hypote¢niho trhu ptivodni evropské

patnactky.
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Vedouci postaveni si i pfes momentalni pokles udrzuje Nizozemi, kde penetrace

hypoteénich uvért dosahuje 100 %, nasleduje Velka Britanie a Némecko (viz graf 4).

Graf 4 Objem hypote¢nich avéri fyzickym osobam v poméru k HDP
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9 Zavér

Tato prace se zabyva problematikou poskytovani vért se zaméfenim na hypotéky
a stavebni spofeni. Uvodni kapitoly jsou veénovany historii hypote¢niho uvéru a
teoretickému rozboru pravni Gpravy hypotecniho uvéru. Zamétila jsem se i na situace, kdy

se hypote¢ni uvér nachazi v krizi a jak je tomu s ocefiovanim nemovitosti pii zadosti o
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uvér. Zbyvajici kapitoly se zabyvaji porovnanim hypotecniho uvéru se stavebnim
spofenim, kombinaci rtiznych finan¢nich instrumentd a analyzou hypotec¢nich uvért
vybranych penéznich ustavi. V zavéru jsem se stru¢n€ zminila o hypotecnim avérovani ve

Velké Britanii.

V posledni dobé se Casto setkdvame s tvrzenim, Ze nové typy meziuveri ze
stavebniho spofeni jsou vyhodnéjsi nez hypotecni tivéry. Oba tyto produkty maji své klady
kterou vyjadiuje RPSN (ro¢ni procentni sazba nakladt, tzv. efektivni urok). Z prace
vyplyva, Ze hypoteéni Gvér je vyhodné&jsi nez stavebni spofeni z hlediska efektivniho

aroku.

Z analyzy hypotecnich avért je ziejmé, ze vybrané faktory porovnani hypotecnich
uveért si navzajem konkuruji. Nelze fici, ktery z hypotecnich uvért je nejvhodnéjsi, nebot

kazdy klient ma své specifické potieby.

Jednozna¢né vSak Ize tvrdit dle analyzy dostupnosti hypotecnich uvért, ze
Komer¢ni banka je ze sledovanych penéZznich tstavii nejméné narocna na bonitu Zadatele o
uvér. Tim padem ma klient nejvétsi pravdépodobnost ziskat hypotecni uvér u této banky

Z hlediska pfijmi domacnosti.

Do budoucna lze ptedpokladat, ze ¢esky trh hypote¢nich uvéri bude pokracovat
VvV expanzi, zejména v disledku pfiznivych makroekonomickych podminek (rist HDP a
redlnych mezd) a ptiblizovani hypote¢niho financovani k Grovni bézné na trzich vyspélych
zemi Evropské unie. Narist zajmu o pofizeni vlastniho bydleni a jeho financovani
prostfednictvim hypotecnich avért je mozné piedpokladat v souvislosti s pfipravovanym
zvySenim DPH na stavebni prace sucinnosti od roku 2008 a také s pfipravovanou

deregulaci najemného (ptedpoklad zvySeni o 10 — 15 %).
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Ostry konkuren¢ni boj povede k dalSimu rozsifovani nabidky tivérovych produktt a
ke snaze bank strukturovat parametry uveéru podle specifickych potieb jednotlivych

klienta.

Vérim, ze tato prace bude pro mnoho lidi zajimavym zdrojem informaci a pomiize

orientovat se v problematice poskytovani aveéra.
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