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ABSTRACT
Bank Credit Policies in the Field of Mortgage Banking in the Czech Republic

and in France

Mortgage loans are considered to be one of the main means of residence
financing. They are offered for a lower interest rate than other credits due to their
security in mortgage to real estate, which means a less risk for banks.

Whereas they are still strictly used for financing acquisition of housing
in France, they can be used for any purpose in the Czech Republic. Nevertheless,
the diploma thesis is focused on mortgage loans dedicated to residence financing.
The offers of mortgages in both states are analysed with the method TOPSIS
(Technique for Order Preference by Similarity to Ideal Solution). This method is used
for examination of mortgages in general and subsequently for a concrete case.

Debt ratio (volume of mortgage credits advanced to GNP) shows that
the indebtedness is higher in France than in the Czech Republic, which might be caused
by a shorter tradition of mortgage market in the latter.

In the future harmonisation of mortgage loans is expected in all countries of
the European Union (including the Czech Republic and France).

Key words:
indebtedness, mortgage loan, mortgage market, mortgage to real estate, residence

financing



ABSTRAKT

Hypotecni uvéry jsou povazovany za jeden z hlavnich néstrojii financovani
bydleni. Jejich zajiSténi zastavnim prdvem k nemovitosti snizuje rizikovost a umoziuje
bankam poskytovat je s niz§i urokovou sazbou nez jiné uvery.

Zatimco ve Francii jsou hypotecni uvéry jesté piisné ucelové a lze je pouzit
pouze na financovani pofizeni nemovitosti, v Ceské republice je moZné &erpat
bezucelové hypotecni uvéry. Diplomova prace je nicméné zamétfena na Uvéry uréené
na financovani bydleni. Nabidky hypote¢nich tvérii v obou zemich jsou vyhodnocena
pomoci metody TOPSIS. Nejprve jsou uvery zkoumany obecné, nasledné
na konkrétnim ptipadu.

Ukazatel zadluZenosti (pomér objemu poskytnutych hypote¢nich avéra k HDP)
ukazuje, ze ve Francii je vy3si zadluzenost nez v Ceské republice. Lze to zdivodnit
tim, ze v Ceské republice je kratsi doba existence hypoteéniho trhu.

Do budoucna se ocekava harmonizace hypotecnich Gvéri v rdmci celé Evropské

unie (tedy i v Ceské republice a ve Francii).

Klicova slova:

financovani bydleni, hypotéka, hypote¢ni trh, hypotecni Gvér, urokova sazba
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1. Uvob

Hypotec¢ni uvér je chapan predevsim jako produkt, pomoci néhoz je financovano
bydleni. Na ceském trhu existuje od roku 1995, avSak rozkvét ¢eského hypotecniho
bankovnictvi nastal az o pét let pozdéji. V roce 2000 doslo k ekonomickému ristu
doprovazeného poklesem urokovych sazeb a ristem piijmu domacnosti, coz umoznilo,
aby se hypotecni uvér stal nosnym nastrojem financovani bydleni tak, jak je tomu

ve statech s vyspélou trzni ekonomikou.

Cilem diplomové prace je posouzeni stavu a vyvoje hypote¢ni uvérové politiky
v Ceské republice a ve Francii. Pfedmétem zkoumani je hypoteéni Gvér jako produkt,
prace se tedy nezabyva zplsoby financovani bydleni. Pfesto je diiraz kladen na vyuziti
hypote¢niho véru v oblasti bydleni. Divodem je skutecnost, ze ackoliv ceska
legislativa piipousti i poskytovani bezicelového hypote¢niho uvéru, ve Francii je tato
problematika stdle ve fazi projednavani a hypotec¢ni uvéry jsou dosud poskytovany

pouze Ucelove na bydleni.

Prace se nejprve zabyva ptedstavenim Ceského a francouzského bankovniho
systému. Nasleduje vymezeni pojml a legislativni Uprava hypotecniho bankovnictvi
vV obou zemich. Prakticka cast se skladd ze zjiSténi nabidky konkrétnich instituci.
V soucasné dob¢ vSak mezi bankami panuje velka konkurence a kazda z nich se snazi
vyjit klientovi maximalné vstfic, coz ma za nasledek nepteberné mnozstvi hypotecnich
produktll s riznymi parametry. ZplUsob pojeti porovnani Siroké nabidky téchto

produktt je uveden v metodice.



2. VVYVOJ BANKOVNIHO SYSTEMU V CESKE REPUBLICE A VE FRANCII

2.1 Cesky bankovni systém

Vznik ryze ceského, respektive ceskoslovenského bankovnictvi lze situovat
do obdobi rozpadu Rakousko-Uherska, kdy se vznikem samostatného Ceskoslovenska
vznikla i ¢eskoslovenska bankovni soustava. U bank, které byly z vétsi ¢asti v rukou
zahrani¢nich vlastnikl, doslo k nucenému odkupu a pievzeti vétSiny kapitalu ¢eskymi

firmami a institucemi (tzv. repatriace).

Obchodni bankovnictvi az do vypuknuti 2. svétové valky bylo pomémé Clenité.
VENCOVSKY, F. — 1999 (lit. 12) uvadi, Ze existovalo vice nez 2 000 pen&znich Gstavi,
které byly vesmés rizn¢ specializovany.

Vyznamnou roli po vzniku republiky vedle obchodnich bank mély i zemské a
hypotecni banky v Praze, Brm& a Opavé. Od obchodnich bank se lisily svou
vetejnopravni formou a rucenim zemské samospravy za jejich obchody. Jednalo se
0 nasledujici instituce:

Hypotecni banka ceska (do roku 1921 nesla ndzev Hypotecni banka kralovstvi ceského)

Jejim poslanim bylo poskytovani dlouhodobych uvért na pozemky a domovni
majetek.

V obdobi konjunktury v letech 1925 — 1929 se podilela na rozvoji stavebni
¢innosti a poskytovala dlouhodobé uvéry na elektrifikaci, kterd se v t€ dob¢ provadéla.

Cinnost Hypote&ni banky &eské se uzaviela v roce 1941, kdy byla okupaénimi

organy slou¢ena se Zemskou bankou pro Cechy.

Hypotecni a zemédélska banka moravska

Jadrem cinnosti této instituce bylo poskytovani komunélnich Gvért a financni
podpora melioraci a elektrifikace. Tato banka méla na Moravé viceméné shodné funkce

jako Hypoteé¢ni banka &eska v Cechach. V dobé normalizace ji potkal stejny osud.

Kromé vy$e zminénych bank v tehdejsim Ceskoslovensku pusobily v dané

oblasti jeSt¢ Zemskd banka a Slezsky pozemkovy a komundlni uvérni ustayv.

Mnichovska dohoda ze zati 1938 a nasledna némecka okupace v roce 1939 mély

za nasledek postupné podiizeni celého c¢eského bankovnictvi némeckému vlivu.



Obdobi po 2. svétové valce bylo ve znameni odstrafiovani valeénych Skod.
Pro znovunastartovani vyroby a obnovu zemé byl nezbytny fungujici penézni systém,
¢imz vzrostl tlak na zvySeni ulohy stitu v bankovni sféfe. Nasledkem toho doslo

ke znarodnovani a pfemén¢ bank na narodni podniky.

V obdobi 60. a 70. let 20. stoleti v Ceskoslovensku fungovala jednostupiiovéa
bankovni soustava. Centralni banka nebyla institucionaln¢ odd¢€lena od ostatnich bank a
byla podfizena rozhodnutim vlady, coz mimo jiné znamenalo, ze nemohla odmitnout
poskytnuti tivéru celé fad¢ podnikti. To samé platilo 1 pro ostatni banky, které¢ v tomto

modelu byly prodlouzenou rukou centralni banky a tudiz statu.

V pribéhu 80. let dochazelo v pfevazné vétSing tehdejSich socialistickych zemi
k pteménam bankovniho sektoru na dvoustupiiovy model v disledku politického
uvolnéni. V Ceskoslovensku byl pfijat dokument ,,Zasady prebudovani hospodaiského
mechanismu®, ve kterém byly vyjadifeny hlavni principy zmény systému fizeni
ekonomiky. Na zakladé tohoto dokumentu banky jiz nemély pouze pasivné financovat
ukoly narodohospodarského planu, ale mély pfiposkytovani Gvéra klast diraz
na navratnost poskytnutych prostiedkll a v souvislosti s tim zfetelné¢ oddé€lit do té doby
znaéné se prolinajici navratné (v€rové) a nendvratné (rozpoctové) financovani.

Pfipravované zmény se snaZzily principy bankovnich systému z trzni ekonomiky
implementovat na podminky centraln¢ planované ekonomiky. Diky tomuto zaméru bylo
mozné necely mésic po listopadové revoluci v roce 1989 piijmout zakon o bankach a
spofitelnach, ktery umoznoval spolu s jiz v listopadu pfijatym zdkonem o Statni bance
ceskoslovenské formovani a fungovani bankovniho systému v podminkach zacinajici

transformace ceskoslovenské ekonomiky.

Po roce 1989 doslo ke zméné€ politického a ekonomického systému -
Ceskoslovensko se ze socialistické zemé transformovalo na demokraticky stat.
Ekonomické transformace zdsadnim zptsobem zasahla do struktury, postaveni a ulohy
bankovniho sektoru v celém narodnim hospodarstvi. Bankovni sektor se v trznich
podminkach zacal intenzivné rozvijet v roce 1990, kdy vstoupil v platnost zakon
¢. 158/1989 Sb. o bankach a spotitelnach, ktery spolu se zakonem ¢. 130/1989 Sh.
0 Statni bance Ceskoslovenské vytvarel podminky pro eXistenci dvoustupniového

bankovniho syst¢ému. Na zdkladé¢ vySe uvedenych zakonl doSlo k vyClenéni Stétni



banky ceskoslovenské, kterd ziskala pravomoci centralni banky v trzni ekonomice a
jejim hlavnim cilem se stalo zabezpeCovani stability ¢eskoslovenské mény. Centralni
banka se pfi realizaci ménové politiky stala nezavisla na vladé a politickych
rozhodnutich. Jeji aktiva a pasiva, ktera svou povahou méla spiSe obchodné bankovni
charakter, byla pfevedena na dvé nové vzniklé obchodni banky - Komercni banka
Praha s.p.u. a Vseobecna uverovd banka Bratislava s. p. u. a Castecné téz
na Investiéni banku. Ve své &innosti pokradovaly Ceskd stdtni sporitelna s. p. u,
Slovenskda Statna sporitelna S.p.u, Ceskoslovenskd obchodni banka s. p. i,
Zivnostenskd banka s. p. v a Investicni banka s. p. 1. Ceskoslovenska obchodni
banka a. s. si ponechala svoji dosavadni formu akciové spole¢nosti, ostatni banky se

na zaklad¢ zdkona o bankach staly staitnimi penéznimi ustavy.

V roce 1990 vstoupily na Cesky trh také zahrani¢ni banky, i kdyz v té dobé
pouze formou svych reprezentacnich kancelafi, jelikoz jina forma zastoupeni nebyla
za dané pravni upravy mozni. BARTOSEK, K. — FELSBERGOVA D. — 1998 (lit. 2)
uvadéji, Ze ke konci srpna 1990 u nas jiz existovalo 20 reprezentacnich kancelaii
zahrani¢nich bank. V tomto obdobi dochdzelo ke spolupraci ceskych bank
s francouzskymi, konkrétné Komercni banka spolupracovala se Sociét¢ Générale a

Investi¢ni banka s Banque Indosuez.

V souvislosti s rozpadem Ceské a Slovenské federativni republiky na dva staty
doslo k rozdéleni SBCS na dvé samostatné centralni banky - Ceskd ndrodni banka a
Ndrodna banka Slovenska. Od 1. 1. 1993 se centralni bankou Ceské republiky tedy stala
Ceska narodni banka (CNB). Jeji postaveni je upraveno Ustavou Ceské republiky a déle
zakonem o Ceské narodni bance (¢. 6/1993 Sb.), ktery nahradil do té doby ¢inny zakon
o Statni bance ceskoslovenské (130/1989 Sb).

CNB je v soulasnosti bankou, kterd& ma funkce obecné charakteristické
pro centralni banky v trznich ekonomikach. Tyto funkce centralni banky VELEK, J. —
2000 (lit. 11) rozd€luje do dvou skupin — makroekonomické a mikroekonomické.
Pod makroekonomickou funkci se rozumi predevs§im provadéni ménové politiky, emise
hotovostnich penéz a operace se zahrani¢nimi mé€nami. Za mikroekonomickou funkci se
poklada regulace a dohled bankovniho systému, funkce banky bank, n€kdy i1 postaveni

centralni banky jako reprezentanta statu v ménové oblasti.



2.2 Francouzsky bankovni systém

Prvni banka ve Francii byla zalozena roku 1716 Skotem Johnem Lawem.
Posvém zakladateli nesla jméno Lawova banka a byla to prvni instituce
na francouzském tuzemi, ktera emitovala bankovky na pozadani sménitelné za drahé
kovy. Tato banka se roku 1718 stala Kralovskou bankou poté, co stat skoupil vétSinu
jejich akcii. V roce 1720 vsak zkrachovala, protoze emitovala vétsi objem bankovek nez
¢inila zasoba drahych kovli a nebyla schopna uspokojit vSechny Zadosti o konverzi.
Tato udalost vyvolala ve Francouzich velkou nedivéru k bankovnim domlm, ktera
trvala az do roku 1776, kdy byla zalozena druh4 banka, avSak slovo banka ve svém
nazvu z vySe zminéného divodu nenesla. Jednalo se o Eskontni pokladnu (Caisse

d’escompte), jejiz hlavni aktivitou byl eskont obchodnich smének.

Rozvoj bankovnictvi zacal az s prichodem primyslové revoluce, kdy rostla
poptavka po uvérech na primyslovy rozvoj. Na trhu tehdy puasobila Nejvyssi banka
(Haute banque) spolu s desitkami menSich bankovnich domu, c¢asto stavajicich
byla zalozena Uvérni banka na movitosti (Crédit mobilier), ktera emitovala obligace,
jimiz si opatfovala prostfedky na dlouhodobé uveéry.

Mezi rokem 1848 a 1. svétovou valkou dochdzi rovnéz k rozmachu depozitnich
bank. Jako zajimavost lze uvést, Ze do tohoto obdobi spad4 i zalozeni Société générale,

ktera je dnes vlastnikem ¢eské Komercni banky.

Neustale se rozvijejici bankovni systém si vyzadal statni dohled. Zakonem
z 2. 12. 1945 byly zavedeny kontrolni instituce. Tento zédkon rovnéz definoval ¢innost
bank, které rozdélil do dvou skupin — depozitni banky (banques de dépdt) a obchodni
banky (banques d’affaires). Jejich funkce definuje JACOUD,G. — 1999 (lit. 6) takto:

Depozitni banky byly statni banky, které pfijimaly vklady na vidénou nebo

terminované vklady do dvou let, které nebylo mozné vybrat pfedcasn€. Takto byla

zajiSténa likvidita a pfedchdzelo se tak upadku.

Obchodni banky byly soukromé banky (diky silnym aktivitdim v zahrani¢i se
jim vyhnulo znarodnéni). Cinnosti téchto bank byla sprava jejich kapitalovych tdasti
Vv existujicich nebo nov€é vznikajicich podnicich. Potfebny kapitdl si opatfovaly
z terminovanych vkladi nad 2 roky, pfi¢emz stat rozhodl o subjektech, které mohly

penize za timto ucelem ukladat.



Stat také udéloval povoleni k otevieni novych pobocek a zaroven stanovil
bankdm povinnost dodrzovat minimalni trokové procento z Gvérti a maximalni trokové
procento z vkladu.

Kuvolnéni pfisnych pravidel doslo az v 60. letech, kdy se rozdil mezi

depozitnimi a obchodnimi bankami témét eliminoval.

Zakon z 11. 2. 1982 znarodnil 36 bank a zéaroven piebral kontrolu nad 39
bankovnimi domy, které drzely 90% celkovych bankovnich vkladt!. Tento krok byl
ucinén z divodu potieby makroekonomické regulace ze strany statu.

Po volbach vroce 1986 doslo k privatizaci 65 francouzskych podnikll véetné

nékterych bank (napft. Société générale). Privatizace pokracovala v 90. letech.

V roce 1984 nabyl ucinnosti zdkon o bankach, ktery se nevztahoval pouze
nabanky vpravém slova smyslu, ale na veskeré pravnické osoby, jejichz
podnikatelskou ¢innosti byla nckterd z nésledujicich aktivit: pfijimani vkladii
od vefejnosti, uverové operace, sprava penéznich prostredki, poradenstvi ve finan¢ni
oblasti, uschova cennosti.

Tento zakon rozd¢lil bankovni instituce do 6 skupin, které ZERAH, D. — 1993
(lit. 13) komentuje takto:

1. Banky (les banques) — mohou realizovat veSkeré operace. Pada rozdéleni
na depozitni a obchodni banky.

2. Banky vzdjemné nebo spolupracujici (les banques mutualistes ou coopératives) —
do této skupiny spadaji tzv. lidové banky.

3. Sporitelny a pojistovny (les caisses d’épargne et de prévoyance)

4. Municipalni pokladny (les caisses de crédit municipal) — poskytuji okamzité
pujcky za zastavu.

5. Financni spolecnosti (les sociétés financiéres) — sem spadaji hypote¢ni banky a
leasingové spolecnosti.

6. Specializované financni spolecnosti (les institutions financieres specialisées) —
stat jim svéril Cinnosti vefejného zdjmu (napf. rozvoj prumyslu a obchodu —

le Crédit national).

! zdroj: Jacoud,G.: Le systéme bancaire francais. Armand Colin, Paris 1999. ISBN: 2-200-01935-1



Zakon o bankéch rovnéz ustanovil kontrolni orgdny bankovniho systému:

Ndarodni rada pro uvery a cenné papiry (Le Conseil national du crédit et du titre)

Je sloZena z 50 ¢lenti jmenovanych ministrem financi, ktery je zaroven jejim
prezidentem. Plni poradni funkci statu.

Vybor pro uverové instituce a investicni podniky (Le Comité des établissements

de crédit et des entreprises d’investissement)

Cleny jsou guvernér centralni banky, ktery ma funkci prezidenta, a feditel statni
pokladny?. Vybor udéluje nebo odebira opravnéni k bankovnimu podnikéni
v individualnich pfipadech, poptipad¢é upravuje obecné zavazna pravidla pro jednotlivé
instituce.

Bankovni komise (La Comission bancaire)

Sklada se z 6 ¢lenl veetné guvernéra centralni banky a feditele statni pokladny.
Ma kontrolni funkci — dohlizi na dodrzovani pravidel hospodateni bank, v ptipad¢ jejich

poruseni je opravnéna udélovat sankce.

Zékon z 4. 8. 1993 ustanovil nezavislost centralni banky Banque de France.
Banque de France byla do roku 1993 zavisla na stitu, ktery jejim prostfednictvi
vykonaval monetarni politiku. Nezavislost od roku 1993 je zarucena zaloZenim Rady
pro monetarni politiku, jejiZz ¢lenové jsou jmenovani a lze je odvolat pouze v ptipadé
vazného pochybeni na zadost ostatnich ¢lent.

Funkcemi Banque de France od roku 1993, tak jak je uvadi ZERAH, D. — 1993
(lit. 13) jsou:

Emisni funkce — od roku 1993 byla jedinym organem, ktery smél vydavat
francouzsky frank. Po zavedeni eura v roce 2001 emituje tuto ménu, kterou na zaklade
partnerskych smluv dodava i ostatnim centralnim bankdm eurozony.

Regulacni funkce - reguluje mnozstvi penéz v ob&hu, stanovuje urokové sazby,
tidi devizové rezervy.

Banka statu - vede Gcet statni pokladny.

Informacni funkce - zhotovuje seznamy rizikovych klientl, neplatict tvérd a
také seznam osob, které vystavuji nekryté Seky (Seky jsou ve Francii velice rozsifenym

a oblibenym platebnim prostiedkem).

2 Statni pokladna je podle instituce, kterou lze pfirovnat k finanénimu tfadu. Plni funkci vybéréiho dani a
zarovenn vykonava uhradu vefejnych vydaji. Vystupuje jak na strané veéfitele (poskytuje pujcky
vefejnému sektoru, provozni dotace), tak na strané dluznika (kromé dafiovych pfijmi si mize opatiit
zdroje emisi obligaci nebo piij¢kami u jinych finanénich instituci). Zdroj: BIALES, C. — 1999 (lit. 3)



3. LITERARNI RESERSE K PROBLEMATICE HYPOTECNICH UVERU A

VYMEZENiI VYBRANYCH POJMU

Literatura zabyvajici se problematikou hypotecnich uvéra jako takovych neni
na ¢eském trhu piili§ pestra. Této oblasti je vétSinou vénovano nékolik kapitol v dilech
pojednavajicich o financovani bydleni jako celku. SpiSe nez o odbornou literaturu se
jedna o praktické prirucky urcené Siroké vetejnosti.

Jelikoz situace na trhu s bydlenim a moznosti jeho financovani se neustale
vyviji, vydavaji se neustale stejné tituly, pouze piepracované. Okruh autorii rovnéZ neni
pfili§ rozmanity. Casto se tentyz autor podili na vice dilech, a tak se stava, Ze se tenaf
setkava s identickymi interpretacemi a nazory. Tento fakt je ale do jisté miry zapfiinén

legislativni upravou, ktera nedava pftilis prostoru pro polemiku.

3.1 Hypoteéni uvér versus hypotéka

Hypotec¢ni uvér se po dobu své obnovené existence (od roku 1995) dostal
do podvédomi vefejnosti jako uvér, pomoci kterého lze financovat vlastni bydleni.
Casto dochdzi k zaméihovani pojmii hypoteéni uvér a hypotéka, respektive pojmem
hypotéka se rozumi hypotec¢ni uvér. Jako piiklad lze uvést samotny nazev dila Jak
spravné na hypotéky (lit. 1), ktera se zabyva pravé hypotecnimi avéry. V predmluvé
prvniho vydani této knihy z roku 1997 tehdej$i ministr pro mistni rozvoj Tomas Kvapil
rovnéz klade mezi oba pojmy rovnitko: ,,Knizka, kterou drzite v ruce, je urcena vsem,
kteri se chtéji o hypotékach i o celém systému tohoto specifického druhu piijcovani
penéz dozvédet co nejvice.*

Hypotecni uvér je specificky druh uvéru, ktery jesté¢ v neddvné minulosti musel
byt pouzit na investici do nemovitosti (vystavba, rekonstrukce, modernizace, koupé
stavajici nemovitosti apod.). Jeho splaceni je zarueno zastavnim pravem k nemovitosti.
Ve Francii se pro hypotecni uvér pouziva termin crédit immobilier, jehoz doslovny
preklad by znél uvér na nemovitosti. Legislativnimu vymezeni hypote¢niho uvéru bude
vénovana samostatna kapitola.

Hypotéka je zastavni pravo k nemovitosti, které dava pravo véfiteli (hypotecni
bance) nechat si zaplatit poskytnuty uvér z prodeje zastavéné nemovitosti v pfipadé€, ze
dluznik neni schopen uvér splatit z jinych zdroji. Nastane-li takova situace, banka se
nestavd majitelem nemovitosti, pouze ma prednostni pravo uspokojit svou pohledavku

z jejiho prodeje. Hypotéka je tzv. akcesorickou zdarukou, coZz znamenda, Ze je
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neoddélitelné spojena s danou zajistovanou pohleddvkou a splacenim této pohledavky
zastavni pravo zanika.

Vedle pojmu hypotéka se v literatufe setkdme i s pojmem abstraktni
hypotekarni dluh. DVORAK, P. — 2005 (lit. 5) upozoriiuje, Ze pro oznaceni abstraktni
formy zastavniho prava k nemovitostem neni doposud vzity termin. Dikazem toho je,
ze pro tentyz typ zastavniho prava POLIDAR, V. — 1991 (lit. 7) pouziva termin
pozemkovy (hypotekarni) dluh. Princip tohoto institutu spociva v tom, Ze na podkladé
zaknihovaného dluhu obdrzi vlastnik nemovitosti listinu, kterou se potvrzuje ziizeni
hypotekarniho dluhu ve prospéch drzitele listiny. Pti zadosti o pljcku po sepsani
uvérové smlouvy pouze postoupi bance pfislusnou listinu a obdrzi Gvérovy obnos.
Po splaceni pljcky banka listinu vraci spolu s potvrzenim o zaplaceni pohledavky.
Dluznik miize listinu postoupit dalSimu véfiteli a Cerpat novy uvér, aniz by bylo tfeba
provadét dalsi zapisy v pozemkové knize. Jedna se tedy o abstraktni zajisténi, které je
na zajiStované pohleddvce nezavislé, s uspokojenim pohledavky nezanika a lze ho

pouzit k dalSimu zajisténi.

3.2 Druhy hypoteénich uvéru

Nutno podotknout, Ze ackoliv je hypotecni uvér chapan vétSinou jako zplsob
financovani bydleni, ma S$ir$i vyuZziti. Lze ho vyuzit rovnéz k podpofe podnikani
(zejména drobného).

Jednotlivi autofi se v ¢lenéni hypotecnich Gveért rozchazeji co do podrobnosti
¢lenéni. BARDOVA, D. — OPLTOVA, R. - PAVELKA, F. — 1997 (lit.1) vychazeji
Z nasledujicich hledisek:

Z hlediska ucelu jejich pouziti hypotecni uvéry ¢leni na:

Uvéry poskytované na bydleni - tedy na investice do bydleni, vétsinou jsou
poskytované za ptizniv€jSich uvérovych a urokovych podminek. Odrazi se zde nizsi
mira rizika, nebot’ je prakticky ovéteno, ze kazdy, kdo takovy Gvér pfijme, se ho snazi
fadné splacet, aby nepiisel o stfechu nad hlavou. Navic v fadé zemi (CR i Francie) jsou
dokonce podporovany statem.
Podrobné;ji se jesté ¢leni na:
= uvery na porizeni viastniho bydleni
* uver na porizeni byt nebo rodinnych domii za ucelem jejich

prondjmu

11



» uvery na porizeni bytii nebo rodinnych domii za ucelem jejich
dalsiho prodeje
Uvéry na ostatni uicely — tedy na jiné investice nez do bydleni. Po novele zékona

0 dluhopisech Ize hypotecni uvér Cerpat 1 bezucelové, jedna se o tzv. americké

hypotéky.

Z hlediska uvérovaného subjektu (neboli ptijemce uvéru) Ize hypotecni uveéry
délit na:
Uvéry fyzickym osobdm —  dale lenéné na zaméstnance a OSVC

Uvéry pravnickym osobdm — dale ¢lenéné na obchodni spole¢nosti, druzstva, obce,
neziskové organizace apod.

Toto ¢lenéni rovnéz odrazi miru rizikovosti. Za nejméné rizikové jsou
povazovany uvéry fyzickym osobam zaméstnanciim, nasledn€ obcim, druZzstviim
(zejména bytovym) a OSVC. Naopak za nejrizikov&jsi skupinu jsou povazovany
obchodni spole¢nosti.

Objemy poskytnutych hypote¢nich uvéra (v mil. K¢) v letech 2000 — 2005 byly

nasledujici:
Rok 2000 2001 2002 2003 2004 2005
(k31.6.)
HU fyz. osobam |28 963 43 691 66 223 102 436 154 395 185 725
na bydleni

HU 26 330 35252 41 796 52 377 67 868 76 094
podnikatelim

HU 3130 4290 5524 6 328 7004 7 448
municipalitim

zdroj: www.czS0.cz

3.3 Vvse hypote¢niho uvéru

Pro vy$i hypotecniho uvéru je rozhodujici tzv. cema obvykla zastavené
nemovitosti. Kazda banka ma svou metodiku pro jeji stanoveni a piihlizi pfitom
k situaci na trhu, tzn. za jakou cenu se obdobné nemovitosti v daném regionu prodavaji.
Déle je tieba si uvédomit, ze ne kazdou nemovitost je banka ochotna vzit do zastavy.
Banky davaji vzdy prednost dobfe prodejnym nemovitostem typu rodinny dim, byt,
bytovy diim, viceuc¢elova budova. Podminkou je, aby nemovitost byla vedena v katastru

nemovitosti.
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Vyse uvéru je legislativné omezend (viz. kapitola 4.1.2). Podle ¢eské pravni
upravy mohou banky poskytnout uvér jen do 70% z obvyklé ceny zastavené
nemovitosti.

V praxi se setkdvame, Ze banky nabizi poskytnuti hypote¢niho uvéru i do 100%
ceny zastavené nemovitosti. To, Ze toto jednani neni v rozporu se zdkonem vysvétluje
SYROVY, P. —2003 (lit. 9) . Diive banky doplitkové uvéry, které byly zajistény stejnou
nemovitosti jako hypotecni uvér, ale toto zajisténi bylo méné kvalitni a banky na n¢j
musely ziskat zdroje jiné nez hypote¢ni zastavni listy, které byly pro banku drazsi, coz
se odrazilo i v arokové sazbé, kterou si banka za doplikovy uvér stanovila. V dnes$ni
dob¢ se misto dvou poskytuje Gvér jediny, ktery je viceméné slou¢enim obou uvért.
V jeho ramci v8ak banky rozlisuji, ktera ¢ast ivéru je do 70 % z hodnoty nemovitosti a
kterd cast ji prekracuje. Klientovi je poté nabidnut hypotecni uvér, ktery mivd vyssi
urokovou sazbu, nez jakou by mél uvér do 70% z hodnoty nemovitosti. Tato urokova
mira se vypocte jako vazeny primeér sazeb pro standardni hypotecni uvér a pro uvéer
doplikovy.

Dalsi omezujici faktor pro vysSi Gvéru je vySe disponibilnich zdrojii klienta
vyuzitelnych ke splaceni. Tak jako i jiné druhy uvérh, i Gveér hypotecni musi byt
primarn¢ splacen z piijma klienta, které musi byt dostatecné¢ vysoké, aby se dalo
predpokladat fadné splaceni jistiny a trokd po celou dobu splatnosti ivéru.

Kazdd hypotecni banka ma vypocet pro platebni schopnosti dluznika svou
vlastni metodiku. Obecné se vychazi z odhadu nezbytnych nakladt rodiny, k nimzZ se
pricitaji splatky uvéru a ptipadné dalsi povinné vydaje, jako jsou napfi. platby na rizné
druhy pojisténi. Zohledni se také zivotni minimum rodiny, jehoz vySe se odvozuje
od poctu lidi v domacnosti a véku déti. Takto zjisténa castka se porovnava s celkovymi
¢istymi piijmy rodiny.

Empiricky je dokézano, Ze klient je schopen dlouhodobé splacet hypotecni uver,

pokud mésicni splatky tivéru nepiekroci jednu tietinu Cistych piijmu rodiny dluznika.

3.4 Zpusoby ¢erpani hypotecniho avéru

Jednorazové Cerpani - pouzivd se v piipadech, kdy je zuvéru financovana
koupé jiz existujiciho objektu, popiipadé pokud se hypotecnim tvérem splaci jiny vér.
Postupné Cerpdni — sjednava se v ptipad¢ pouziti uvéru na financovani vystavby

¢i rekonstrukci, kdy uvér je poskytovan postupné v zdvislosti na nakladech.
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Pokud financovana nemovitost slouzi zaroven jako zastava, vySe poskytnutého uvéru
nemuze presahnout zastavitelnou hodnotu.

Jesté do nedavné doby, kdy Ceska legislativa definovala hypotecni uvér jako
uvér ucelovy, probihalo jeho Cerpani bezhotovostni formou — banka proplacela piimo
faktury nebo zévazky plynouci z kupni smlouvy. Tento zpiisob usnadiioval kontrolu

toho, na co byl vér pouzivan.

3.5 Zpusoby splaceni hypote¢niho uvéru

Tak jako u Cerpani, i pii splaceni se lze setkat se splacenim jednorazovym a
prabéznym.

Jednordzové splaceni spociva v tom, ze se po dobu trvani splatnosti uvéru splaci
pouze Uroky a jistina se splati jednordzove na konci obdobi.

Tento druh splaceni se pouziva v ptipad¢, kdy dluznik vi, ze bude disponovat
potifebnou castkou k urCitému datu v budoucnosti, ke kterému se stanovi datum
splatnosti jistiny. Mlze se jednat o jednorazovou platbu z Zivotniho pojisténi nebo
stavebniho spofeni.

Dalsi dtvod, ktery muze vést Kk volbé jednorazového splaceni, je moznost
snizeni danového zakladu o Uroky z hypotec¢niho uvéru. Tim, ze klient v pribéhu
splatnosti nesplaci jistinu Gvéru, ale pouze uroky, jsou uUroky vyssi a tudiz danovy
zaklad nizsi. Zaroven klient zhodnocuje své prostiedky placenim zivotniho nebo
stavebniho spofeni, které muze pfinést vétsi vynos, nez by byla uspora na urocich

pii postupném spléceni.

Neplanované jednordzové splaceni miize nastat v ptipadé umrti klienta, kdy je

uvér splacen pojistovnou z jeho Zivotniho pojisténi, ptipadné z prodeje nemovitosti.

Priibéiné splaceni je nejbéznéjsi volenou formou splaceni. Klient po dobu

splatnosti uvéru splaci nejcastéji konstantni mésicni anuity, které obsahuji splatku

jistiny, kterd postupné snizuje dluh, a splatku Urokt. Jak postupnym spldcenim klesa
vyse uveéru, klesd zaroven vyse urokl placenych z nesplaceného dluhu a roste tudiz
splatka jistiny. Nutno podotknout, Ze vySe anuit je konstantni pouze po dobu, po kterou
je fixovéana urokova sazba z uvéru.

Prevazné u podnikatelskych hypotecnich Uvéri se vyskytuje 1 varianta

progresivniho nebo degresivniho splaceni.
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U progresivniho spldaceni splatka iveéru postupné roste. Nejnizsi je na pocatku

splaceni a nejvyssi na jeho konci — tzn. imor trvale roste, a to rychleji, nez klesa tirok.

Degresivni_splaceni je charakteristické nejvysSsi splatkou na pocatku doby

splatnosti a splatka kazdoro¢né klesa. Je toho docileno tak, ze se iumor po celou dobu

nemeni, ale klesaji tiroky v dasledku poklesu jistiny o splatky timoru.

3.5.1 ReSeni situace p¥i platebni neschopnosti dluznika

Protoze hypote¢ni vér ma zpravidla dlouhou dobu splatnosti, existuje zde vyssi
pravdépodobnost, ze se klient dostane do finan¢nich potizi (ztrata zaméstnani, nemoc,
uraz) a nebude moci uvér splacet. Pro tuto situace hypotecni banka nabizi ve spolupraci
S pojiStovnami moznost pojistit se proti takovému nebezpeci. Ve Francii je Zivotni
pojisténi pii Gerpani hypoteéniho uvéru povinné ze zakona, v Ceské republice je pouze
doporucovano a zalezi na konkrétni bance, zda hypote¢ni tvér je ochotna poskytnout
nepojisténému.

Neni-li klient pojistén a jeho platebni neschopnost je docasna, Ize se s bankou
domluvit na odkladu splatek, prodlouZeni doby splatnosti apod. Pokud vSak klient
nebude schopen uvér splatit ani do budoucna, mél by ve spolupraci s bankou v co
nekrat$im ¢ase nemovitost prodat. Cim déle by totiz klient s prodejem otalel, tim vice
by narostly sank¢ni tiroky z nesplaceného uvéru a tim méné by mu zbylo ze samotného
prodeje. V krajnim piipadé by mohla nastat i situace, kdy by vytézek z realizace
nemovitosti nebyl schopen pokryt bankovni pohledavku v diisledku nértistu sankénich
urokd.

Nespoluprace dluznika s bankou ma negativni dopad i na banku, kterd musi
ze zékona vytvaret rezervy k rizikovym pohledavkam a vznikd ji ztrata. To je také

davod, pro¢ uctuje dluznikovi sankéni Groky.

3.6 Urokova sazba

Vyse urokové sazby se vétSinou sjednavd pied uzavienim smlouvy
0 hypote¢nim tveéru mezi bankou a klientem na individudlni bazi. Faktory, na kterych
zalezi, uvadi SYROVY P. - 2003 (lit. 9) nasledovné:
Urokové sazby na trhu

Zdrojem penéz na hypotecni uvéry jsou dluhopisy, proto vyse urokové sazby
Gvéru zalezi na dluhopisovych trokovych sazbach. Reeno jinymi slovy, cena

hypote¢niho Gvéru se odviji od toho, jak draze nebo levné banka zdroje koupi.
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Bonita klienta
Cim v&tsi a stabilngjsi piijmy bude klient vykazovat a ¢im bude vysii hodnota

zastavy, tim bude dluznik pro banku mén¢ rizikovy a z tohoto divodu si bude moci

cwwvr

Doba splatnosti hypotecniho uvéru
Zde opét plati piima umérnost mezi vysi Grokové sazby a rizikovosti. Cim je
delsi doba splatnosti, tim je vétsi riziko, Ze na strané klienta dojde ke zméné platebni

schopnosti. Toto riziko bude samoziejmé vykompenzovano drazs$im uvérem.

Doba fixace

Urokové sazba miize byt stanovena jako pevna po celou dobu splatnosti nebo
pohybliva v zavislosti na vyvoji trznich trokovych sazeb. Casto se v praxi vyuziva
kombinovani obou zpisobu, kdy dochazi k fixaci sazby na obdobi nékolika let,
nejcastéji 5. Pro banku 1 pro klienta by totiz bylo pfili§ riskantni zavazat se k predem
dané urokové sazb& zavazat na tak dlouhou dobu, po jakou je uvér splacen. V piipade,
7ze by sazba klesala, prodélaval by klient, v pfipadé opacném banka. Obecné plati
pravidlo, Ze ¢im delsi je doba fixace, tim vyssi je stanovena trokova sazba.

Klient ma navic k terminu, kdy mu doba fixace konci, pravo avér ¢astecné nebo

zcela splatit, aniZ by za to byl jakymkoliv zpisobem sankciovan.

Konkurencni prostiedi hypotec¢nich bank
Konkuren¢ni prostfedi mezi bankami nedovoli bance stanovit vyrazné vyssi

urokovou sazbu, nez jakou nabizi trh.

Obecné lze konstatovat, ze vySe urokové sazby z hypotecnich uvéra je
ve srovndni se sazbami jinych Uvérh nizsi. Je to zplsobeno relativné nizkym rizikem,

které je dano zajisténim zastavnim pravem k nemovitostem.

3.6.1 Efektivni urok
Termin efektivni Grok definuje SIMANKOVA, J. — SYROVY P. — SIMA, J. —
2004 (lit. 10) jako jedno jediné cislo, které zohlednuje vSechny néaklady s uvérem

spojené. (U spottebitelskych Uvérd se pouziva rocni procentni sazba ndkladu,
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tzv. RPSN). Je vném zahrnuta nejen splatka, ktera zavisi na Grokové sazbé, ale
I poplatky za vedeni uctu, za vyfizeni uvéru a také je v ném zohlednéna statni podpora.
Evropska pravidla pro poskytovani informaci klientim pii sjednavani uvéru
na bydleni stanovuji bankdm povinnost poskytnout pisemné informace o vSech
nakladech a poplatcich, které klient béhem Cerpani uvéru zaplati. Postoj ceskych
instituci k efektivni arokové mite (tzv. APRC) v ptipad¢ hypotecnich tvért je rozdilny.
Nekteré banky ho poskytuji automaticky, avsak jiné ho neuvadi z diivodu, Ze tato sazba
je zavadgjici, protoze odkryvéa naklady pouze po dobu fixace (kdy se neméni uroceni

uvéru) a predem neni mozné celkovy naklad zjistit, natoz zarucit.

3.7 Hypoteéni zastavni listy

Hypotec¢ni Gvéry predstavuji pro banku dlouhodobou pohledavku. Aby se banka
nedostala do problémi s likviditou a byla zarucena jeji finan¢ni rovnovaha, musi si
opatfit odpovidajici dlouhodobé zdroje. Jednim z nich jsou praveé hypotecni zéstavni
listy. Jak uvadi PAVELKA, F. — 1995 (lit. 7), hypotecni Givéry a hypotecni zastavni listy
jsou dvé strany jedné mince.

Hypotec¢ni zastavni listy patii do tzv.dluhovych cennych papiri. Banka (emitent
a prodejce v jedné osob&) se zavazuje, ze po uplynuti doby splatnosti vyplati jejich
drzitelim c¢astku, kterou do nich investovali. Navic do doby dospélosti banka
Vv pravidelnych intervalech vyplaci véfitelim uroky.

Zdroje, které banky ziskaji emisi hypotecnich zastavnich list, jsou ze zdkona
ucelové urcené, a to na poskytovani hypoteénich uvéri. Dochdzi tak
k n¢kolikanasobnému jisténi (zastavnim pravem k nemovitosti, hypoteCnim uvérem,
kvalitou celkového hospodafeni emitujici hypoteéni banky), ¢imz se tyto listy stavaji
velice kvalitnimi dluhopisy.

Legislativni Gprave téchto dluhopisti je vénovana nasledujici kapitola.
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4. PRAVNI UPRAVA HYPOTECNICH UVERU

Tato kapitola si klade za cil rozSifit vySe uvedené terminy z hlediska

legislativniho o$etieni dané problematiky.

4.1 Ceska pravni iprava hypotec¢niho uvérovani

Snaha vratit hypotecni bankovnictvi do ceského bankovniho systému se
projevila jiz roce 1990, kdy vstoupil v platnost zakon ¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech,
ktery vymezoval hypoteéni zastavni listy i hypoteéni uvér. DUSEK, P. — KOS, B. —
2001 (lit. 4) uvadéji, ze v tehdejsi dobé nebyl dostatecné vyvinuty kapitalovy trh, coz
ztézovalo emisi hypotecnich zastavnich listli, dale nebylo dostate¢né upraveno zastavni
pravo a neexistovala statni podpora, coz pftitehdejsi vySi trokovych sazeb cinilo
hypotecni tvéry prakticky nedostupnymi.

K rozvoji hypotecniho bankovnictvi doslo az v roce 1995 diky noveldm péti
zakoni:

= zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik

= zakon €. 21/1992 Sb., o bankach

= zakon ¢.530/1990 Sh. o dluhopisech, ktery byl nasledné zruSen a nahrazen
zékonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech

= zékon €. 328/1991 Sb., o konkurzu a vyrovnani

= zakon ¢.99/1963 Sb., obCansky soudni fad

Model  hypoteéniho  bankovnictvi v Ceské republice neni zaloZen
na institucionaln¢ samostatnych bankach, ale pouze na specializaci produktové. (Lisi se

tak od stavebnich spofitelen, které jsou institucionalné oddéleny).

4.1.1 Hypotecni uvér
Hypotecni tvér definuje zdkon o dluhopisech €. 190/2004 Sb., ve znéni

pozdéjsich predpist, v §28 odst. 3 a 4 takto:

(3) Hypotecni uver je uver, jehoz splaceni vcietné prislusenstvi je
zajisténo  zdstavnim pravem  k nemovitosti, i rozestavéné. Uvér se povazuje
za hypotecni uver dnem vzniku pravnich ucinkii zdstavniho prava. Pro ucely kryti

hypotecnich zastavnich listi lze pohledavku z hypotecniho uvéru nebo jeji cast pouZit
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teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich zastavnich listii o pravnich ucincich vzniku

zastavniho prava k nemovitosti dozvi.

(4) Nemovitost podle odstavce 3 se musi nachdzet na tizemi Ceské republiky,
Clenského statu Evropské unie nebo jiného stdtu, tvoriciho Evropsky hospodarsky

prostor.

Novela zékona o dluhopisech, kterd nabyla G&innosti dnem vstupu Ceské
republiky do Evropské unie, vypousti ustanoveni o ucelu vyuziti hypoteéniho Gvéru,
které uvadél §14 odst. 2 zakona ¢. 530/1990 Sh. (Hypotécnim ivérem je uver, ktery je
poskytnut na investice do nemovitosti na vizemi Ceské republiky nebo na jeji vystavbu ¢i
porizeni a jehoz splaceni vietné prislusenstvi je zajisténo zastavmim pravem k této,

| rozestavené, nebo jiné nemovitosti na vzemi Ceské republiky).

Hypote¢ni avér je tedy povaZovan za jeden z druhl uvérh. Jejich poskytovani
patii k jedné ze dvou zakladnich bankovnich ¢innosti (tzv. aktivni bankovni obchod).
Mohou je tedy poskytovat vSechny banky na zakladé udé€lené bankovni licence

dle zakona o bankach ¢. 21/1992 Sh., ve znéni pozd¢jsich piedpist.

Banky jakoZto akciové spolecnosti podléhaji ustanoveni §§ 154 az 220

obchodniho zikoniku, €. 513/1991 Sh., ve znéni pozd¢jSich predpist, pokud zakon

0 bankach nestanovi jinak.
Obchodni zakonik rovnéz stanovuje podminky smlouvy o uvéru v §§ 497
az 507, které se vztahuji i na hypotecni avér. Tim, Ze tento zdkon nesvéiuje poskytovani

uvérit vyhradné bankam, mohou je poskytovat dokonce i nebankovni subjekty.

Pro jejich financovani si vSak musi opatfit prostfedky jinym zplsobem nez emisi

hypotecnich zastavnich listi.

4.1.2 Hypotecni zastavni listy
Hypotecéni zastavni listy jsou upraveny zakonem o dluhopisech €. 190/2004Sb.,

ve znéni pozdéjsich predpist. Jejich definice je obsazena v §28 odst. 1: Hypotecni
zastavni listy jsou dluhopisy, jejichz jmenovita hodnota a pomeérny vynos (dale jen
"zavazky z hypotecnich zastavnich listit") jsou plné kryty pohledavkami z hypotecnich

uvert nebo casti téchto pohledavek (fadné kryti) a popripadé téz nahradnim zpiisobem
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podle tohoto zdakona (nahradni kryti). Soucdsti nazvu tohoto dluhopisu je oznaceni
hypotecni zdstavni list. Jiné cenné papiry nesmi toto oznaceni obsahovat.

Zakon urcuje 1 subjekty, které mohou tento druh dluhopisti vydavat, v § 28
odst. 2: Hypotecni zdstavni listy miiZze vyddavat pouze banka podle zvldstniho pravniho
predpisu upravujiciho ¢innost bank se sidlem v Ceské republice (ddle jen "emitent

hypotecnich zastavnich listit").

Kryti hypotecnich zdastavnich listit
Pro kryti hypotecnich zastavnich listii mohou byt obecné pouzity dva systémy —
pohledavkovy systém a zastavni systém.

Pohledavkovy systém spocivd v kryti hypotec¢nich zastavnich listi v ob¢hu

pohledavkami z hypote¢nich Gvérid. Znamena to, Ze hypotecni zastavni listy mohou byt
emitovany pouze k jiz poskytnutym hypoteénim tvérim. Mezi vyhody tohoto systému
patii, Ze investor nakupujici hypotec¢ni zastavni listy vidi, do jakych aktiv banka vlozi
jeho prosttedky. Nevyhodou naopak je fakt, ze banka pfed emisi hypotecnich zastavnich
listh musi kryt poskytované hypote¢ni Givéry z jinych zdroja.

Zastavni kryti je zaloZeno na kryti souborem zastavnich prav k nemovitostem.
Hypotecni zastavni listy mlze banka emitovat tehdy, kdyz jsou sjednany zéstavni
smlouvy, aniz by hypotecni uvér musel byt poskytnut. Vyhodou tohoto systému je
moznost emise hypotecnich zastavnich listi a opatieni si tak zdrojii v pfedem znamé
vysi jesté pfed samotnym poskytnutim hypote¢niho Gvéru. Tento postup ma vSak 1 své
nevyhody. Jednak se jedné o nizs$i kontrolu nad ucelovosti pouziti zdrojii z emise a dale
také o mensi objemy emise, protoze kdyby banka ¢ekala, az bude mit dostate¢ny objem
zastavnich prav, prodluzovala by se ¢ekaci doba na uvér.

V Ceské republice se uplatiiuje pohledavkovy systém kryti, ktery je zaloZen
na téchto principech:

= Jmenovitad hodnota a pomérny vynos z hypotecnich zéastavnich listl jsou plné
kryty pohleddvkami z hypote¢nich uvéri nebo ¢asti téchto pohledavek

(tzv. fadné kryti), poptipadé 1ze pouzit kryti nahradni.

Radné kryti upravuje § 30 odst. 1 zakona o dluhopisech: Pro #adné kryti
souhrnu zavazkii ze vSech hypotecnich zastavnich listii v obehu vydanych jednim
emitentem mohou Slouzit pouze ty jeho pohledivky z hypotecnich uveérii nebo jejich

casti, které plni podminky § 28 odst. 3 a 4. Tyto pohledavky nebo jejich casti nesmi
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po dobu, kdy k takovému kryti slouzi, prevysit 70 % zastavni  hodnoty zastavenych
nemovitosti zajistujicich tyto pohledavky. Ndahradni kryti souhrnu zdavazkii ze vSech
hypotecnich zastavnich listit v obéhu vydanych jednim emitentem je mozZné pouze
pri splnéni podminek stanovenych timto zakonem.

Nahradni kryti definuje § 31 odst. 1: Ndhradni kryti zavazkii z hypotecnich
zastavnich listit v obéhu vydanych jednim emitentem je mozné pouze do vyse 10 % této
Jjmenovité hodnoty, a to jen

a) hotovosti,

b) vidady u Ceské narodni banky,

c) vklady u centralni banky clenského statu Evropské unie nebo jiného statu

tvoriciho Evropsky hospodarsky prostor nebo Evropské centralni banky,

d) statnimi dluhopisy nebo cennymi papiry vydanymi Ceskou néarodni bankou

podle zvidstniho pravniho predpisu,

e) statnimi dluhopisy nebo cennymi papiry vydanymi clenskymi staty Evropské

unie nebo jinymi  staty tvoricimi Evropsky hospodarsky prostor,  jejich

centralnimi bankami a Evropskou centralni bankou,

f) dluhopisy  vydanymi  financnimi  institucemi zaloZzenymi mezinarodni

smlouvou, jejiz smluvni stranou je Ceskd republika, nebo financnimi institucemi,

s nimiz Ceskad republika uzaviela mezinarodni smlouvu.

= Soucet pohledavek z hypote¢nich uvéra nebo jejich ¢asti, které slouzi k fddnému
kryti, a celkového nahradniho kryti nesmi poklesnout pod celkovou vysi zavazka
ze vSech hypoteCnich zastavnich list v obéhu. Navic tyto pohledavky nesmi
po dobu, kdy slouzi k fadnému kryti, prevysit 70% zastavni hodnoty zastavenych
nemovitosti (dle § 30).

» Pro ucely kryti Ize pohledavku z hypote¢niho Gvéru pouzit teprve v den, kdy
emitent hypotecnich zastavnich listi se dozvi o pravnich u¢incich vzniku
zastavniho prava k nemovitosti. Na této nemovitosti nesmi vaznout Zadné jiné

zéastavni pravo pokud § 30 odst. 2 zakona o dluhopisech nestanovi jinak.

Ackoliv.  model c¢eského hypote¢niho  bankovnictvi neni postaven
na institucionaln¢ samostatnych hypotec¢nich bankach, jsou banky poskytujici hypotecni

produkty povinny tyto produkty oddélit od produktl univerzadlnich bank a vést
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samostatnou evidenci o kryti souhrnu vSech zdvazkd z jimi vydanych hypotecnich
zastavnich listd v ob¢hu. Tuto povinnost jim uklada § 32 zédkona o dluhopisech, ktery
rovnéZ uvadi, e obsah a zpisob vedeni této evidence stanovi CNB opatienim

vyhlagenym ve Véstniku Ceské narodni banky.

4.1.3 Zastavni prdvo K nemovitostem

Hypotecni Gvér se od ostatnich uvéri odlisuje tim, ze jeho splaceni je zajisténo
zastavnim pravem k nemovitosti. Pro toto zastavni pravo se vzil pojem hypotéka, avsak
definice tohoto vyrazu vsoutasném pravnim fadu Ceské republiky chybi.

Zastavni pravo definuje obfansky zakonik, zdkon ¢&. 40/1964, ve znéni

pozd¢jsich predpist, v §§ 152 az 174.

Zastavniho prava k nemovitostem se tyka predevsim § 157 odst. 1, podle né&jz
zastavni pravo k nemovitym vécem a bytum nebo nebytovym prostorum ve Vlastnictvi
podle zvlastniho prdavniho predpisu vznikd vkladem do katastru nemovitosti, nestanovi-li
zakon jinak. Neni-li nemovitost pfedmétem evidence v katastru nemovitosti, vznika
zastavni pravo zapisem do Rejstfiku zastav vedeného Notaiskou komorou Ceské
republiky (§158).

V obc¢anském zakoniku se v §119 nachazi rovnéz definice nemovitosti:

(1) Véci jsou movité a nemovité.

(2) Nemovitosti jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zdakladem.

Nezastupitelnym piedpokladem pro hypotecni tvérovéani je fungujici systém
evidence nemovitosti a pravnich vztahti k nim. K 1.1.1993 nabyl u¢innosti zdkon

¢. 344/1992 Sb., 0 katastru nemovitosti (katastralni zakon), kterym byl zfizen katastr

nemovitosti Ceské republiky.

Katastr definuje §1 odst. 2 tohoto zadkona: Katastr je soubor udaju
o nemovitostech v Ceské republice (ddle jen "nemovitosti") zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové urceni. Soucasti katastru je evidence viastnickych
a jinych vécnych prav k nemovitostem podle zvlastniho predpisu (ddle jen "pravni

vztahy") a dalSich prav k nemovitostem podle tohoto zdkona.
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4.1.4 Statni podpora
Bytova vystavba je podporovana vladami téméf viude na svétd. V Ceské

republice je hypotecni vérovani zvyhodnovano nasledujicimi formami:

= Danové osvobozeni urokii z hypotecnich zastavnich listi podle § 4 odst. 1 pism.

y) a § 19 odst.1 pism. 1) zakona ¢. 586/1992 Sb. o danich z piijmi, ve znéni

pozdé¢jsich pravnich predpisii.

Tato daniova uleva snizuje naklady banky na hypotecni uvéry, ¢imz banka miize
tyto uvéry poskytnout za vyhodnéjsich irokovych podminek.

Osvobozeni trokt z hypotecnich zastavnich listii je pro zdanovaci obdobi roku
2006 omezeno pouze na Uroky z takovych hypotecnich zastavnich list, u kterych se
jejich emitent zavazal pouzit k jejich fadnému kryti pouze pohledavky z hypotecnich
uveért, které byly poskytnuty vyhradné na financovani investic do nemovitosti, véetné
jejich poftizeni ¢i vystavby, nebo na financovani bytovych potieb podle § 15 odst. 3
tohoto zakona. Novela zakona tak reaguje na situaci, kdy byla ze zékona o dluhopisech
vypusténa pasaz o ucelovosti hypote¢niho uvéru a lze ho tedy pouZit na jakykoliv ucel.

Osvobozeni hypotecnich zastavnich listh od srazkové dané mulze mit
I ,,negativni® dopad pro jejich nabyvatele. § 25 odst. 1 pism. 1) zékona o danich z pfijma
uvadi, Ze neni mozné do danové uznatelnych nédkladii zahrnovat naklady vynaloZené
na pfijmy od dané osvobozené. V pfipad¢, Ze by si podnikatel vzal na poftizeni
hypotecnich zastavnich listd uvér, nemohl by si troky z tohoto tvéru dat do danoveé
uznatelnych nakladii. Na druhé stran¢ pokud lze prokazat, Ze hypotecni zastavni listy
nebyly pofizeny za ucelem zisku z jejich uroku, ale za ucelem zisku z jejich prodeje,
bylo by moZzné uroky z takového tivéru za dailové uznatelny naklad povazovat, protoze
prodej hypotec¢nich zastavnich listh od dané osvobozen neni. Piijem z prodeje
dluhopist ( a tedy 1 hypotecnich zastavnich list) je u fyzickych osob nepodnikatelti
osvobozen, je-li doba mezi nabytim a prodejem del$i nez 6 mésict (§ 4 odst. 1 pism.
w)). Na fyzické osoby podnikatele se toto osvobozeni nevztahuje, pokud dluhopisy jsou
zahrnuty do obchodniho majetku. Existuje zde tedy volba, zda hypotecni listy
do obchodniho majetku zahrnout, ¢i nikoliv.

U fyzickych osob podnikatelti, ktefi maji dluhopisy zahrnuty v obchodnim
majetku, a u pravnickych osob podléha prodej hypotecnich zastavnich listi dani

Z pfijmu.
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V blizké budoucnosti by mélo dojit k uUplnému zruSeni osvobozeni uroku
Z hypotecnich zastavnich listd. Otdzkou zistava, jak se tento krok odrazi v zajmu

investort o hypotecni zastavni listy a nasledn¢ v urokovych sazbach hypotecnich uvért.

= QOdpocty trokii zaplacenych z hypotecnich uvért od zakladu dané z ptijma podle

§ 15 odst. 3 zdkona &. 586/1992 Sb. o danich z pfijmi, ve znéni pozdéjsich

pravnich ptredpist.

Jedna se o nepfimou dotaci statu, kterd je urcena vSem klientim, kteti Cerpaji
hypote¢ni uvér, ktery spliuje podminky zdkona o danich z pfijma. Klient si mize
snizeni danového zakladu o hrazené uroky z hypote¢niho uvéru uplatnit ve zdanovacim
obdobi, ve kterém predmét bytové potieby vlastnil a uzival ke svému trvalému bydleni
nebo K trvalému bydleni druhého z manzeld, potomku, rodi¢t nebo prarodi¢ti obou
manzeli.

V ptipadé, Ze ucastniky smlouvy o hypoteénim uvéru je vice osob zijicich
Vv jedné domacnosti, uplatni odpocet bud’ pouze jeden z nich, anebo kazdy z nich, a to
rovnym dilem (tj. klienti se mohou rozhodnout, jaka kombinace je pro n¢ vyhodnéjsi).

Maximalni Castka, o kterou se snizuje zaklad dan€ ze vSech uverh u poplatniki
Vv téZe domdacnosti, nesmi piekrocit 300 000 K¢ za zdanovaci obdobi (kalendaini rok).
Pii placeni Urokli jen po cast roku nesmi nezdanitelnd castka prekrocit 1/12 této
maximalni ¢astky za kazdy mésic placeni Groku. (Pokud klienti maji jeSté uvér

ze stavebniho spofeni nebo maji vice hypote¢nich uvért, ¢astky uroku se séitaji).

= Statni finan¢ni podpora do 36 let podle nafizeni vlady ¢. 249/2002 Sb. (Statni
finan¢ni podpora dle nafizeni vlady ¢. 244/1995 Sb. byla zrusena k 1.2.2004).

Tato forma podpory je ur¢ena tém klientim, ktefi, zrovna tak jako jejich
manzelé, nedovrsi v roce podani zaddosti o podporu 36 let. Navic ani jeden z manzela
Vv dobé podani zadosti nesmi byt vlastnik ani spoluvlastnik bytového domu, rodinného
domu nebo bytu (vyjma kupované nemovitosti). Hypote¢ni uvér musi byt pouzit
ke koupi bytu nebo rodinného domu s jednou bytovou jednotkou starsi 2 let, pficemz
musi slouzit k trvalému bydleni klienti a musi se nachazet na uzemi Ceské republiky.

0Od 1.2.2005 je vyse statni finanéni podpory 0 %. Kazdy rok dochazi k pfepoctu
vyse podpory podle vyvoje urokovych sazeb na trhu. Vyse trokové dotace plati vzdy
po dobu platnosti urokové sazby sjednané mezi klientem a hypote¢ni bankou

ve smlouvé o uveéru, maximalné vsak po dobu 5-ti let. Po uplynuti této doby je vyse
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tirokové dotace nové stanovena. Urokova dotace je poskytovana po celou dobu splaceni
hypote¢niho Gvéru, maximalné vSak 10 let.

Urokova dotace se poskytuje k hypoteénimu tvéru nebo jeho &asti, ktera
Vv ptipad¢ koupé bytu neptekroci 800 000 K¢, a v ptipadé rodinného domu s jednim

bytem nepiekroéi 1 500 000 K&. (Cast Gvéru piekracujici tyto limity neni dotovéna).

» Novomanzelska pujcka podle naiizeni vlady ¢. 616/2004 Sh.

O tento typ statem dotované pljcky mohou pozadat manzelé, pokud alespoil
jeden z nich v roce podani zadosti nedosahl 36-ti let, a dale osoby, které trvale pecuji
nejméné o jedno nezletilé dité (i osvojené) a pfitom v roce podani zadosti nedosahly
36 let. Zadatel ani jeho manzel’ka nesmi byt vlastnikem bytu, bytového domu,
rodinného domu nebo ndjemcem druzstevniho bytu. Piijcka miize byt poskytnuta pouze
jedenkrat a musi byt pouzita na nasledujici ucely:

- vystavba bytu podle zakona o vlastnictvi byti

- vystavba bytu v rodinném domé

- vystavba bytu formou zmény stavby, kterou vznikne byt z prostorti
ptvodné kolaudovanych k jinym ucelim nez k bydleni

- koupé bytu nebo rodinného domu s jednim bytem

- thrada za ptevod ¢lenskych prav a povinnosti v bytovém druZstvu,
stane-li se pfijemce uvéru ngjemcem druzstevniho bytu

Maximalni vySe ptjcky ¢ini 300 000 K¢ a urokova sazba je 2 % p. a.. Maximalni

doba splatnosti je 20 let, pfiCemz splatky jistiny je mozné odlozit az na 10 let (po dobu
odkladu plati klient pouze uroky). V ptipadé, Ze byt je pofizovan vystavbou, tak
Vv pfipad¢ narozeni ditéte v dobé po uzavieni ivérové smlouvy je nesplacend ¢ast jistiny
uvéru snizena o 30 000 K¢ za kazdé narozené (nebo osvojené) dite.

Aktualni stav novomanzelskych pijcek je takovy, ze Statni fond rozvoje bydleni

piestal piijimat nové zadosti z kapacitnich divodu. V soucasné dobé probiha jednéani

s bankami o moZném poskytovani ptijcek pies bankovni tstavy.

4.1.5 Daiiové aspekty
Zakon €. 586/1992 Sb. o danich z prijmu

Danové zvyhodnéni hypote¢nich uvért fyzickym osobam nepodnikateliim
ve formé odpoctl urokti od zékladu dané a osvobozeni uroki z hypotecnich zastavnich

listit bylo rozebrano v kapitole 4.1.3.
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U fyzickych osob podnikatelit a U pravnickych osob jsou iroky z ivéru obecné
danioveé uznatelnym nakladem. Toto ustanoveni se vztahuje rovnéz na hypote¢ni tvery,
unichz nedochéazi k odpoctu ze zakladu dan¢, ale jednd se o naklad na dosazeni,
zajisténi a udrzeni pfijmu. VysSe takovychto nakladl neni nikterak omezena, muiize
dokonce vyjit i dafové uznatelna ztrata. V pifipadé uplatiiovani pausalnich vydaji
(tj. procentem z piijmi), Groky jsou jiz v pausalni ¢astce zapoctené, respektive je nelze

uplatnit.
Dani z ptijmt podléha i prodej nemovitosti. Osvobozen podle § 4 odst. 1
pism. b) tohoto zdkona je prodej nemovitosti, bytu nebo nebytového prostoru v ptipadé,

Ze mezi nabytim a prodejem uplynula doba alespon 5 let.

Zakon €. 235/2004 Sb.. o dani z pridané hodnoty

Podle § 54 tohoto zakona jsou finan¢ni ¢innosti od DPH osvobozeny.

V piipadé€, ze hypotecni vér bude vyuzit na pofizeni nemovitosti, budou se
k dané problematice vztahovat dan z pfevodu nemovitosti a dait z nemovitosti upravené
nasledujicimi zakony:

Zakon ¢. 357/1992 Sbh.. o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti

Z ,trojdani“ se k problematice hypote¢nich uvért vztahuje dan z pfevodu
nemovitosti. Vroce 2006 cini tato dan 3% ze zakladu dang. Poplatnikem dané
Z ptevodu nemovitosti je v ptipad¢ uplatného pievodu pievodce (prodéavajici), nabyvatel
je rucitelem. Pokud tedy pfijemce hypote¢niho tivéru kupuje nemovitost, musi pocitat
stim, Ze bude muset zaplatit dain z pfevodu nemovitosti v pfipade, Ze prodavajici
nedostoji své povinnosti. Mél by tedy mit k dispozici prostiedky potfebné pro tento
piipad.

Z hlediska dan& z ptijml je podle § 24 odst. 2 pism. ch) zdkona o danich
z piijmi je zaplacena dan z pfevodu nemovitosti danové uznatelnym nakladem,
nevstupuje tedy do pofizovaci ceny nemovitosti. Do danové uznatelnych nakladi si ji
muze dat i rucitel v ptipad¢, Ze ji zaplati za pivodniho vlastnika. Podminkou ale je, ze
se musi jednat o zaplaceni z titulu rucitelského zavazku, tedy na vyzvu finan¢niho
ufadu. Pokud by se rucitel zavazal zaplatit dan dobrovolné, jednalo by se o naklad

danové neucinny.
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Nabyvatel je ze zdkona poplatnikem dané z pfevodu znemovitosti pokud
nemovitost ziskal pfi vykonu rozhodnuti nebo exekuci podle zvlastniho pravniho
predpisu, pfi vyvlastnéni, konkursu, vyrovnani, vydrzeni nebo ve veiejné drazb¢. Taktéz
v pfipadé¢ nabyti nemovitosti pii zruSeni pravnické osoby bez likvidace nebo
pfi rozdéleni likvidacniho zistatku pii zruSeni pravnické osoby s likvidaci.

Jde-li o vyménu nemovitosti, jsou jak pfevodce, tak nabyvatel, povinni zaplatit

dan spole¢né a nerozdilné.

Zakon €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti

Dan z nemovitosti se skladd ze dvou ¢asti — dan¢ z pozemkil a dané ze staveb.
Osvobozeni od dané¢ vyjmenovavaji §§ 4 a 9. Z hlediska hypote¢niho financovani stoji
za zminku tyto ptipady osvobozeni:

Novostavby obytnych domt ve vlastnictvi fyzickych osob a byty ve vlastnictvi
fyzickych osob v novostavbach obytnych domt, pokud slouzi k trvalému bydleni
vlastnikii nebo osob blizkych, jsou osvobozeny na dobu 15 let, pocinaje rokem
nasledujicim po vydani kolauda¢niho rozhodnuti.

Obytné domy ve vlastnictvi fyzickych osob, které jsou drziteli prukazt ZTP a
ZTP/P, a to v rozsahu, v jakém slouzi k jejich trvalému bydleni. Jsou-li drZzitelé prikazt
ZTP a ZTP/P majiteli staveb pro individualni rekreaci, jsou i1 tyto objekty od dané
osvobozeny.

Na dobu 5 let jsou od dané jsou osvobozeny stavby, u kterych byly provedeny
zmény spocivajici v systému vytapéni prechodem z pevnych paliv na systém vyuzivajici
obnovitelné energie anebo zmény spocivajici ve sniZeni tepelné narocnosti stavby

stavebnimi upravami, na které bylo vydano stavebni povoleni.
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4.2 Francouzska pravni uprava hypoteé¢niho avérovani

4.2.1 Hypotecni uvér (crédit immobilier, crédit foncier)
Hypotec¢ni Gvér je ve Francii povazovan za jeden z druhi avéra stejné tak, jako

v Ceské republice. Poskytovani Gvért patii podle §L311-1 finanéniho zikoniku (Code

monétaire et financier) k zakladnim ¢innostem bank. V tomtéZ zakoniku se nachézi

I legislativni uprava bankovnich instituci a finanénich produkta.

§ L 341-12 finan¢niho zakoniku je vénovan hypotecnimu tvéru. Definuje ho
jako uver na financovani opravy, koupé nebo vystavby nemovitosti za ucelem trvalého
bydliste, prechodného bydlisté nebo za ucelem prondjmu.

Doba splatnosti se pohybuje od 2 do 25 let u Gvérti s pevnou urokovou sazbou a
od 3 do 25 let, pokud je urokova mira pohybliva. Zakonik rovnéZ stanovuje moznost
kdykoliv splatit Gveér predéasné. Banka mize ve smlouvé o Uvéru stanovit poplatek
za predCasné splaceni, ktery vSak nesmi byt vyssi nez 3% z dosud nesplacené jistiny.
Klient je od tohoto poplatku osvobozen v pripadé, ze Gvér pred¢asné splatil z divodu
prodeje nemovitosti kvlli pracovnimu pielozeni (bud’ svého nebo manzela/ky),

V pfipadé€ ztraty zaméstnani nebo imrti.

4.2.2 Ruleni

Jako zaruka k hypote¢nimu uvéru slouzi ve Francii bud’ hypotéka, vzajemné
ruceni nebo ruceni tieti osoby.

Hypotéka (hypothéque) je ve Francii obdobné jako v Cechach upravena
ob¢anskym zakonikem (Code civil), konkrétné v §§ 2114, 2116, 2117, 2123 az 2134,
2146 a 2166.

Obcansky zakonik rozliSuje tfi druhy hypoték — zdkonnou, smluvni a soudni,

zZ nichz se hypote¢nich uvért tykaji hypotéka zdkonna a smluvni.

Zakonna hypotéka (hypotheéque 1égale) prameni z § 2133 odst. 2, §§ 2114 az 2154-3 a §

2146 obcanského zakoniku, kde je uvedeno, Ze véfitel, ktery poskytl penize na koupi jiz
existujici nemovitosti, ma ptrednostni narok na vytézek z jejiho ptipadného prodeje, a to
do vyse jeho pohledavky. Tento druh hypotéky se do hypotecni knihy zapisuje pouze
pokud dojde k prodeji nemovitosti. V tomto ptipad¢ dojde k zapisu do dvou mésici
od data prodeje s tim, ze tento zapis je retroaktivni k datu prodeje.

Zakonna hypotéka je v porovnani se smluvni hypotékou pro dluznika levné;jsi,

protoze zde odpadaji poplatky za zvetejnéni v hypotecni knize.
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Smluvni hypotéka (hypothéque conventionnelle) vznikd vzdy vyhradné notarskym

zapisem do hypotecni knihy (conservation des hypotheques). Tento druh hypotéky se
pouziva v situaci, kdy véfitel poskytuje uvér na financovani vystavby nemovitosti,
pfipadné na rekonstrukci. Dluznik smluvni hypotékou udé€luje bance pravo, Ze v piipadé
jeho platebni neschopnosti bude moci uspokojit svou pohledavku z prodeje zastavené
nemovitosti.

Hypotéka zanesena v hypotecni knize se vztahuje ke konkrétni nemovitosti a
automaticky ptechézi i na nového majitele v ptipadé jejiho prodeje (§ 2166). Tento druh
zastavy je ponc¢kud draz$i a jeho naklady nese dluznik. Je nutné pocitat s dani
vypoctenou procentem z vyse uveéru, odmeénou notafi a zapisovateli do hypote¢ni knihy
a s kolkem. Napf. za vyfizeni hypotéky pro uvér na 150 000 € se v kontinentalni Francii
pohybuje v rozmezi 953 -1 314 € (v zavislosti na druhu hypote¢niho uvéru).

Hypotéka je povinna napt. pro ptijcku PAS (viz. kapitola 4.2.6).

Francouzské banky kromé ruceni hypotékou pfijimaji i alternativni ruceni.
Vzdjemna zaruka (caution mutuelle) je poskytovana institucemi specializovanymi
na ruceni v oblasti hypote¢nich uvért (napt. Crédit Logement). Tyto instituce v ptipadé
nedodrzeni zavazku ze strany dluznika za ného splatky zaplati s tim, Ze je na dluZnikovi

zpétné vymahaji.

Ruceni ti‘eti osoby (caution personnelle et solidaire) je dalSim zpisobem ruceni.
Rucitel se za dluznika zarucuje celym svym jménim splatit dluh v ptipadé, ze se dluznik
dostane do prodleni. Zakon Loi Dutreil v §§ 11 a 12 uklada dluznikovi povinnost

informovat pritbézné rucitele o vysi jeho zadvazku.

4.2.3 Hypotecni zastavni listy (obligations fonciéres)

Hypotecni zastavni listy mohou vydavat pouze hypotecni banky, které jsou
upraveny § L 515-13 finan¢niho zakoniku jako finan¢ni instituce podnikajici na zakladé¢
povoleni vydaného Vyborem pro uvérové instituce a investi¢ni podniky (Le Comité des
¢tablissements de crédit et des entreprises d’investissement).

Hypotecni banky si sméji opatfovat prostfedky emisi hypotecnich zastavnich
listh pouze na takové hypotecni Uvery, které jsou zajiStény zastavnim pravem

k nemovitosti nebo vzajemnym ruc¢enim (instituci, ktera se na toto ruceni specializuje).
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Nemovitost, kterd muze slouzit jako zastava k hypoteCnimu uvéru, na ktery
banka poskytne prostfedky ziskané emisi hypotecnich zastavnich listli, se musi nachazet
dle § L515-14 finan¢niho zdkoniku na Uzemi Evropské unie, ve francouzskych
zamotskych departementech (vyjmenovanych v § 74 francouzské ustavy), v Nové
Kaledonii, Svycarsku, Spojenych statech americkych, Kanadé nebo Japonsku. § L 515-
14 navic stanovuje, ze ocenéni takovéto nemovitosti musi byt ucinéno v souladu
s respektovanim zasad opatrnosti a vylucuje jakoukoliv moznost spekulace.

Pro kryti souhrnu zavazkl z hypotecnich zastavnich listh v obéhu mohou
slouzit podle § R 515-2 finan¢niho zakoniku pouze ty pohledavky z hypotecnich uvéru,
které neptevysi 80% hodnoty zastavené nemovitosti. Podminkou je, aby tyto uvéry byly
udéleny fyzickym osobam na pofizeni bydleni a zastavend nemovitost slouzila
K bytovym ucelim. V piipadé, ze neni tato podminka splnéna, snizuje se nejvyssi
mozna vyse hypote¢niho tvéru slouziciho ke kryti hypotecnich zastavnich listii na 60%
hodnoty zastavené nemovitosti.

VySe hypotenich Uvérd zajiSténych vzdjemnym rufenim je omezena
na maximalné 20% z celkovych aktiv hypote¢ni banky (§ R 515-6 finan¢niho

zékoniku).

4.2.4 Pojisténi

PojiSténi  dluznika upravuje spotiebitelsky zidkonik (Code de 1la

consommation) v § L. 312-9. Podle tohoto ustanoveni ma banka pravo vyzadovat, aby

se dluznik pojistil standardnim pojisténim (assurance collective). Klient miize vyuzit
pojisténi, které nabizi sama banka, kterd posléze poskytne hypotec¢ni uvér. Takovéto
pojisténi byva levnéjsi, avSak banka musi predem klienta seznamit, na jaka rizika se toto
pojisténi presné vztahuje. Obecné pojisténi k hypotecnimu uvéru kryje vzdy rizika imrti
a invalidity a ve vétSin¢ piipadil 1 riziko pracovni neschopnosti. Dilezitou roli hraje
puvod urazu, protoze levnéjsi pojisténi se vétSinou nevztahuji na urazy zptusobené
pfi sportu nebo dokonce pii kutilstvi. Z tohoto diivodu by cena pojisténi neméla byt
jedinym kritériem, podle kterého klient pojisténi voli.

Pojistovna v pfipad¢ timrti nebo trvalé invalidity dluznika splati celou zbyvajici
jistinu. Pokud je dluznik v docasné neschopnosti splacet, zaplati se z pojisténi splatky
pfipadajici na dobu, po kterou tento stav trva.

Velice ¢asto se doporucuje piipojisténi pro piipad ztraty zaméstnani.
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4.2.5 Pravni ochrana dluZnika
Nejen véftitel, ale 1 (budouci) dluznik je francouzskymi zékony chranén.
Podle zakona ¢&. 2003-706 z 1. 4. 2003, o finan¢éni jistoté (loi n°2003-706 du ler aoiit

2003 relative a la sécurité financiere), upravujici § L 312-4 spotiebitelského zakoniku

(Code de la consommation : art. L. 312-4) jsou banky povinny od 2. tinora 2004 uvadét
vyhradné ro¢ni efektivni irokovou miru. Toto ustanoveni se vztahuje zejména na oblast

reklamy a propagace hypote¢nich tvéru.

Zakony Scrivener (pod timto nazvem se uvadéji §§ 311 a 312 spotiebitelského

zakoniku Code de la consommation) stanovuji povinnosti poskytovatele Givéru a prava
dluznika.

Skrivener 1 se vztahuje pifedevs§im na spotiebitelské uvéry, avsak je aplikovan
I na hypotecni avéry do 21 500 €, které jsou pouzity zpravidla na financovani oprav a
rekonstrukeci.

Banka jako budouci véftitel je povinna ptedlozit klientovi ndvrh smlouvy o Gvéru
a klient ma 15 dni na to, aby se rozhodl, zda smlouvu podepise. Po dobu téchto 15 dnli
banka nesmi zménit smluvni podminky. Nic nebrani tomu, aby klient podepsal smlouvu
JiZ v den jejiho vydani (na rozdil od podminek Skrivener 2). Po podpisu smlouvy ma
klient jesté sedmidenni lhitu, ve které mize od smlouvy odstoupit.

Skrivener 2 se vztahuje na hypote¢ni Gvéry nad 21 500 €, které jsou urcené
predevsim k pofizeni nemovitosti. Banka u téchto uvért je povinna ze zakona dorucit
navrh smlouvy o tvéru postou, a to jak budoucimu dluznikovi, tak jeho spoludluznikiim
banka nesmi zménit podminky smlouvy a po kterou se klient rozhoduje, zda smlouvu
podepise. K podpisu smlouvy vSak ze zdkona nemulze dojit dfiv, nez jedendcty den

po doruc¢eni navrhu (existuje tzv. povinna minimalni lhiita na rozmyslenou).

Dohoda Belorgey (La convention Belorgey) byla podepsana organy vefejné spravy

19. zati 2001. Jejim cilem je usnadnit pfistup k Gvéru a pojiSténi osobam se Spatnym
zdravotnim stavem. Tato dohoda se vztahuje na uvéry, které jsou poskytovany klientim
do veéku 60 let véetné (v okamziku podpisu uvérové smlouvy), do ¢astky 250 000 € a
s dobou splatnosti do 15 let.

Na zéklad¢ Iékatské zpravy banka rozhodne, zda lze klientovi poskytnout

standardni pojisténi. Pokud to mozné neni, zvazi moznost individudlniho ptizpisobeni
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pojisténi. Jestlize ani toto neni vzhledem ke zdravotnimu stavu klienta mozné, obrati se

na sdruzeni Belorgey, s jehoz pomoci se hleda feseni.

Zakon zroku 1990 (La loi_de 1990) stanovuje véfiteli (bance) povinnost ovéfit

smlouvu, kterou uzaviel jeji klient se stavebni firmou a uvolnit prostfedky pouze
Vv piipad€, ze smlouva je po pravni strance v porddku a je jistota, ze dojde ze strany
stavebni firmy k pInéni.

Tento zakon klade na banku velkou zodpovédnost, protoze v piipadé neplnéni
ze strany stavebni firmy mtze soud rozhodnout, Ze stavba bude dokonc¢ena na naklady
banky. Z tohoto diivodu bankovni domy spolupracuji s nezavislymi externimi firmami,

které se na takovéto ovérovani specializuji (napt. VERIFFIMO).

4.2.6 Statni podpora

Francouzskd vlada se snazi podporovat bytovou vystavbu nasledujicimi
zpusoby:
Pijcka s urokem 0% (Le Prét 0%)

Tento uveér mohou poskytovat banky, které maji podepsanou smlouvu se statem.
Stat témto bankam ud¢luje slevu na dani jako kompenzaci za nulovy Urok z Gvéru.

Aby klient mohl vyuzit tohoto Gvéru, musi splnit tyto podminky:

= vyuzit pijcku vyhradné na pofizeni bytu nebo domu slouziciho k trvalému
bydlisti zadatele

= 7Zadatel je fyzickd osoba, kterd neni vlastnikem domu nebo bytu po dobu dvou let
do okamziku zadosti o ptujcku. (Tato podminka se nevztahuje na obéti ptirodni
katastrofy, které pfiSly v jejim disledku o stfechu nad hlavou, dale pak
na domacnosti, v nichz alespoii jedna osoba je télesn¢€ nebo dusevné postizenad).

= ro¢ni pfijem domdcnosti nepiesdhl Castku, ktera je odvozena od poctu clenii

v doméacnosti a mista bydlisté (upraveno ministerskou vyhlaskou z 19. 12. 2003

a prilohou III danového zakoniku (Code général des impdts)).

Vyse pijcky je omezena niz§im ze dvou kritérii — maximalni vySe 50% ze vSech
uvérl, které jsou k financovani potizeni nemovitosti pouZity, nebo maximalni vyse 20%
nakladli pofizeni (toto kritérium miZze byt zvySeno na 30% az 50% v zavislosti

na lokalité financovaného bydlent).
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Splatky ptjcky se urcuji v zavislosti na moznostech dluznika, protoze pujcka je
zpravidla poskytovéana jako dopln€k k hypotecnimu uvéru nebo tvéru ze stavebniho
spofeni. Minimalni doba splatnosti je 6 let. Touto Upravou je de facto zaruCena
ucelovost financovaného objektu alespoii na 6 let, protoze dokud ptjcka neni splacena
Vv celé vysi, nemiize byt obydli, které bylo s jeji pomoci financovdno, pronajimano,
pouzivano pouze k individualni rekreaci nebo pieménéno na prostory k podnikéani.

Pujcka vyluCuje narok dluznika na statni pfispévek na bydleni (Aide

Personnalisée au Logement), tzv. APL.

Smluvni ptjcka (Le Prét Conventionné (PC))

Smluvni ptjcka musi byt podle dekretu & 2005-69 z31. 1. 2005 (Décret

n°2005-69 du 31 janvier 2005 relatif aux avances remboursables sans intérét pour
l'acquisition ou la construction de logements en accession a la propriété) pouZita
na financovani koup¢, vystavby ¢i prestavby domu nebo bytu, ve kterém ma (bude mit)
zadatel o pljcku trvalé bydlisté anebo ktery bude k bytovym uceliim pronajimat. Pokud
pronajimatel podepiSe se statem dohodu, miZe najemce dostavat piispévek na bydleni
APL.

Piijcka mize financovat az 100 % nékladi potizeni.

Doba splatnosti obecné¢ je minimdlné 5 a maximalné¢ 30 let, pficemz
Vv individudlnich ptipadech je mozné dobu zkratit (zdkonnd minimalni doba neni dana)

nebo prodlouzit az na 35 let.

Pujcka na pofizeni socialniho bydleni (Prét d'Accession Sociale (PAS))

Na tuto ptjcku ma narok zadatel, jehoz piijem neptfesahne hranici stanovenou
ministerstvem (odviji od poctu ¢lenti v domacnosti a mista bydliste).
PAS muze financovat stejné¢ tak jako PC az 100 % néakladii pofizeni. Doba

splatnosti a podminky jeji pravy v individualnich ptipadech je rovnéz shodna s PC.

Jak smluvni pijcka (PC), tak pljcka na pofizeni socidlniho bydleni (PAS)

neodpiraji dluznikovi narok na pobirdni statniho pfispévku na bydleni (APL).
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4.2.7 Daiiové aspekty

Francouzsky danovy systém rozliSuje dva typy investic do nemovitosti, pro kter¢ je
zpusob zdanéni odlisny:

= pofizeni nemovitosti za i¢elem vlastniho bydleni

= pofizeni nemovitosti za ucelem jejiho prondjmu

Investice do nemovitosti za uéelem vlastniho bydleni

Na rozdil od ceského systému, francouzsky datovy tad nepiipousti moznost
odpoctu trokl zaplacenych z hypote¢niho tvéru od zékladu dané, ani jiny zptsob jejich
dafiového zohlednéni.

Formou slevy na dani Ize vSak odecist nasledujici vydaje:

= unemovitosti star§ich dvou let (pocitano od vydani kolauda¢niho rozhodnuti):
- vydaje na trvalé zmény v systému vytapéni — 15% z ceny poftizeni kotle
S niz§i spotfebou energie a 25% u kotli fungujicich na kondenza¢nim
principu
- 25% vydajl na izola¢ni material
- 15% z ceny poftizeni elektrického vytahu
= unemovitosti jak novych, tak starSich:
- vydaje na pofizeni vytapéni vyuZivajici obnovitelné energie nebo
na tepelna cerpadla (40%)
- vydaje na vybaveni pro seniory se sniZenou pohyblivosti a télesné
postizené osoby (25%)

Dand procenta se pocitaji ze skutecné vynalozenych vydaji, maximalné vSak
ze zékladu 8 000 € u jednoclenné domacnosti a 16 000 € u manzelské dvojice, ¢imz se
tyto Castky zvysuji 0 400 € za jedno vyzivované dité, 500 € za dvé deti a o 600 € za tii a
vice déti. Vyjimkou jsou posledni jmenované vydaje (na vybaveni pro seniory a
postizené osoby), kde je maximalni hranice 5000 € pro jednoclennou a 10000 €
pro dvouclennou domacnost, pricemz zvySovani ¢astky za vyzivované déti je shodné

jako v ostatnich pripadech.
Prodej nemovitosti, ve které mél prodavajici trvalé bydlisté, je osvobozen

od dang z piijmi bez ohledu na dobu, po jakou dobu nemovitost obyval. (Do 1. 1. 2004

byl osvobozen pouze prodej nemovitosti, ve které prodavajici bydlel minimalné 5 let).
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Prodej nemovitosti podléhda dani zpfevodu nemovitosti, kterd c¢ini 27%
z daniového zakladu tvoteného rozdilem prodejni ceny a ceny, za kterou prodavajici
nemovitost diive pofidil. Odecitaji se jesté vydaje, které byly vynalozeny v souvislosti
s udrzbou nebo rekonstrukci nemovitosti béhem jejiho uzivani piivodnim vlastnikem.
Navic pokud prodavajici obyval nemovitost vice jak 5 let, za kazdy nasledujici rok se
danovy zaklad snizuje o 10%. Pokud je tedy prodédvana nemovitost, v niz mél

prodavajici trvalé bydlisté déle nez 15 let, je prodej od dan¢ z ptevodu osvobozen.

Investice do nemovitosti za Gcelem jejiho pronajmu

Ptijmy z pronajmu snizené o danove uznatelné vydaje se scitaji s dalSimi ptijmy
poplatnika. Soucet veskerych pifijmi podléha dani z pfijmi (progresivni zdanéni jako
v Ceské republice).

V piipad€, ze pronajimatel potfidi pronajimanou nemovitost na Uvér, jsou
poplatky snim spojené a turoky ztohoto uvéru danové uznatelnym nakladem.
Maximadlni ¢astka ani doba neni nikterak omezena.

Pokud hrubé ptijmy z prondjmu jsou mensi nez 15 000 €, miiZze se pronajimatel
rozhodnout a uplatiiovat vydaje zjednoduSenou pausalni c¢astkou ve vysi 40% z hrubého
piijmu z prondjmu. Tento rezim vSak nesmi po dobu 3 let zménit.

Jsou-li pfijmy z prondjmu vyssi nez 15 000 €, uplatiiuji se skute€né vydaje.
| vtomto piipadé¢ pronajimatel uplatiiuje automaticky pausalni castku ve vysi 14%
Z hrubych pfijmi z pronajmu, ke kterym se pfiicitaji skuteCné vydaje (ndklady

na udrzbu, dan z nemovitosti, uroky z avéru, pojisténi atd.).

Francouzské vlada se snaZi podporovat investovani do nemovitosti za Gcelem
prondjmu nckolika zdkony (vice ¢i méné uplatiovanymi). Za nejjednodussi a také
nejvice vyuzivany zakon je povazovan zakon Robien.

Zakon Robien (La loi Robien)

Tento zékon je platny od 3. 4. 2003 a zaznamenal velky uspéch. Nakup
nemovitosti za Gcelem prongjmu tvofil pred vyddnim tohoto zakona kolem 25%
z celkovych investic do nemovitosti, dnes je to zhruba 55%.°

Za ptedpokladu, Ze je nemovitost pronajiména k bytovym ucelim minimalné

nadobu 9 let a pod podminkou, ze najemné nebude vysSi, nez stanovi zékon

3 zdroj: www.anil.org
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(v zavislosti na lokalit€¢), muze si investor odeCist z dani az 50% potizovaci ceny
nemovitosti (8% prvnich 5 let a 2,5% naésledujici 4 roky). Po dobu, kdy investor
uplatituje tyto odpocty, dochazi ke snizeni automatické pausalni ¢astky vydajia ze 14%

na 6%.

Dalsi zakony upravujici daflové zatizeni u pronajimanych nemovitosti nemayji
vSeobecné uplatnéni a jejich vyuziti je spiSe na individuélni bazi. Pro uplnost je uveden
jejich piehled:

Prongjem zrekonstruovanych budov v pamatkové chranénych oblastech upravuje

Zakon Malraux (La loi Malraux), na investovani do nemovitosti ve francouzskych

zamoiskych departementech (tzv. DOM TOM) se vztahuje zakon Girardin (La loi

Girardin), danovy rezim rekreaénich objektll stanovuje zakon Demessine (L.a loi

Demessine).

36



5. METODIKA

Hlavnim cilem diplomové prace (praktické casti) je vyhodnoceni nabidky
hypote¢nich Uvéri nabizenych ceskymi bankami podnikajicimi na zdkladé zakona
¢. 21/1992 Sbh., o bankach, ve znéni pozdé&jsich piedpisi, a jejich srovnani s nabidkou
hypote¢nich uvért ve Francii. Pfedmétem prace je zkoumani hypotecnich uvért jako
bankovnich produkti, nikoliv tedy feSeni problematiky financovani bydleni. (Uvéry
na bydleni poskytované stavebnimi spofitelnami jsou zamérné vynechany, protoze
stavebni spofitelny podnikaji na zédklad¢ zvlastniho zakona). Hlavni diraz je nicméné
kladen na hypotecni uvéry uréené fyzickym osobam na financovani vlastniho bydleni.
Neucelové hypotecni tvéry a hypotecni uvéry urcené fyzickym osobdm podnikatelim
¢1 pravnickym osobam jsou uvedeny se strucnou charakteristikou za u¢elem zmapovani
kompletni nabidky produktti ve zkoumané oblasti.

Tato diplomova prace je zpracovana na zaklad¢ udaji platnych k 1. bieznu 2006.

Primarni udaje jsou pievzaty ze serveru www.finance.cz, ktery zvefejiiuje seznam

¢eskych hypote¢nich bank vcéetné jejich nabidek. Aktudlnost téchto tidaji byla ovéfena
a doplnéna o dalsi informace poskytnuté jednotlivymi bankami na pobockach
v Ceskych Budgjovicich.

Porovnavani hypotecnich uvérh je rozdéleno do dvou casti. V prvni €asti jsou
hodnoceny vSechny uvéry na obecné bazi podle nize uvedenych kritérii. Pro tuto cast
byly zdrojem informaci internetové prezentace jednotlivych bank. V ¢asti druhé jsou
hodnoceny nabidky pro jeden konkrétni ptipad, ktery byl predloZzen bankam s zadosti
vypracovat pro n¢j nejlepsi mozné feSent.

Pro oba druhy hodnoceni je pouzita metoda TOPSIS.

5.1 Metoda TOPSIS*
TOPSIS (Technique for Order Preference by Similarity to Ideal Solution) je

metoda vicekriterialntho hodnoceni. Spociva ve vybéru produktu, jehoz kritéria jsou
nejblize k idedlni a nejdale od bazalni varianty, pficemz idealni a bazélni varianta jsou
fiktivni varianty vytvotené z nejlepSich a nejhorsich hodnot napti¢ produkty.

5.1.1 Kritéria

Zvolenymi kritérii pro obecné hodnoceni jsou minimalni a maximalni vyse

uvéru, minimalni a maximalni doba splatnosti, irokova mira pro dobu fixace 1 roku a

4 Vzorce a postupy této metody jsou prevzaty ze skript: Van&ckova, E.: Rozhodovaci modely. JU ZF,
Ceské Budgjovice 1998. ISBN: 80-7040-258-X
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5 let, poplatky za zpracovani, vyfizeni a poskytnuti uvéru, za spravu a vedeni uctu,
za zménu smluvnich podminek a doba vyfizeni zadosti. VSechna kritéria jsou brana se
stejnou vahou.

Poplatky za zpracovani, vyfizeni a poskytnuti Gvéru jsou u vSech uvérd
kalkulovany pro ¢astku ve vysi 1 mil. K¢. U poplatku za zménu smluvnich podminek je

pocitano s minimalni ¢astkou.

Pro vyhodnoceni konkrétni nabidky byla zvolena tfi kritéria — Grokova mira,

mesicni splatka a poplatky za zpracovani, vyfizeni a poskytnuti Gveru s pfictenim

poplatku za vedeni ivérového uctu po celou dobu trvani tvéru.

Francouzské hypotecni Gvéry jsou hodnoceny pouze na zakladé konkrétniho
pfipadu a pouze u vybranych bank. Tyto banky byly zvoleny podle podilu, ktery
zaujimaji na hypotecnim trhu. Provedeni obdobného hodnoceni na obecném zakladé
tak, jak je vyhotoveno v piipadé ¢eskych bank neni u francouzskych dost dobife mozny
vzhledem Kk vysokému poctu instituci nabizejicich hypote¢ni uvéry a nepiebernému

mnozstvi variant hypote¢nich produktt.

Metoda TOPSIS pifedpokladd maximalizacni charakter vSech kritérii (tzn.
zanejlep$i povazuje nejvyssi hodnoty). Aby bylo moZzné tuto metodu pouzit
I v piipadech, kdy je nejlepsi hodnota ta nejmensi (napt. vySe uroku, poplatky, doba
zpracovani Zadosti atd.), je nezbytné pfevést tato minimalizacni kritéria
na maximalizac¢ni. Toho je docileno tak, ze kazdy prvek ve sloupci kritéria je odecten

od jeho nejvyssi (nejhorsi) hodnoty.

5.1.2 Normalizovana kriterialni matice

Prvky normalizované kriterialni matice jsou vypoéteny podle vzorce:

.o g kde gijjsou hodnoty kritérii

Y m 5 |:1,2,m
> g j=12...r
i=1
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5.1.3 Ideadlni a bazadlni varianta
Idedlni varianta je tvofena nejvys$si hodnotou kazdého kritéria a bazéalni varianta
matice.

Nasleduje vypocet vzdalenosti variant od idedlni a bazélni varianty podle

vzorce:
vzdalenost od idedlni varianty: d’ = (Zl_.].—Hj )2 pricemz Hj = max; zij:
J=1
j=12,...r
vzdalenost od bazalni varianty: d; = ( ;=D )2 pricemz Dj = minizjj;

=12,...r
Relativni ukazatel vzdalenosti variant od bazalni varianty vypocteny jako:
d;’ .
C; :# 1=1,2,....m
d’ +d,

A4

slouzi ke kone¢nému setazeni produktti od nejlepsich (s nejvyssi hodnotou i)

Kk nejhorsim.

5.2 Porovnani ¢eskych a francouzskvch hypote¢nich uvéra

Porovnani hypotecnich vérti mezi staty je pojato jako zhodnoceni dostupnosti
bydleni financovaného hypote¢nim uvérem. Je vychazeno ze statistickych tdaji roku
2004, nebot’ k datu zpracovani diplomové prace nebyly veskeré potfebné udaje pro rok
2005 jesté zvefejnény. Zamérne€ nejsou polozky v € a K¢ prepocitany na jednotnou
ménu, nebot’ v obou zemich existuji rozdilné ptijmy obyvatelstva a tudiz by kursovy
pfepocet byl zavadéjici a nemél patficnou vypovidaci schopnost. Z tohoto diivodu je
zhodnoceni provedeno na zékladé pomérovych ukazatelii, které tento nedostatek
eliminuji. Jednd se o:

= objem poskytnutych hypote¢nich uvéri k HDP

* objem hypotecniho uvéru ptipadajiciho na jednoho obyvatele

= objem hypotecniho uvéru na obyvatele vztazeného k primérné roéni mzdé
* primérna cena bytu/ rodinného domu vztazena k primérné ro¢ni mzdé

(VSechny tdaje jsou v béznych cenach).

39



6. SOUCASNA NABIDKA HYPOTECNICH UVERU V CESKE REPUBLICE

6.1 Zjisténi nabidky

6.1.1 Hypotecni uvéry urcené fyzickym osobam na financovani bydleni

Tato podkapitola si klade za cil zmapovat nabidku produktt v oblasti

hypoteéniho bankovnictvi v Ceské republice. Kazdy uvér je zde struéné popsan a

v piehledné tabulce uvedena kritéria, na jejichz zékladé budou tuveéry nasledné

vyhodnoceny.

Je tfeba podotknout, Ze banky se snazi pfizpiisobit svou nabidku osobni potiebé

klienta, a tak niZze uvedené daje maji viceméné informativni charakter.

Krom¢ kritérii uvedenych v tabulkéch je nutno pii rozhodovani vzit v potaz dalsi

charakteristiky uvéri, jako jsou:

zpusoby cerpani Uveéru - vétSina Uverd je nabizena s moZnosti jak
jednorazového, tak postupného Cerpani, pficemz za kazdé Cerpani byva uctovan
poplatek

zajisténi aveéru — nékteré banky kromé zéastavniho prava k nemovitosti vyzaduji
pojisténi nemovitosti s vinkulaci pojistného plné€ni na banku, Zivotni pojisténi
klienta apod.

zpusob placeni poplatkii za zpracovani, vyfizeni a poskytnuti ivéru — nékteré
banky vyzaduji zaplaceni pfed podpisem smlouvy (jsou banky, které jednou
zaplacené poplatky nevraci, 1 kdyZ k podpisu smlouvy nedojde), jiné banky
pozaduji splaceni v okamziku podpisu nebo nékteré stanovuji 1 lhiitu po podpisu
smlouvy

kromé poplatki uvadénych v tabulce maji nékteré banky zpoplatnény
I vystaveni potvrzeni o vysi zaplacenych urokt pro danové tcely

moznost expresniho vytizeni Givéru a vysi jeho poplatku

sankce pii1 opozdéni splatek

moznost vystaveni piislibu a vysi jeho poplatku

dobu fixace — kazda banka nabizi jiné doby fixace v rozmezi od 1 do 20 let.
Klienti nejcastéji voli dobu 5 let. Z tohoto ditvodu bude tirokova mira pétileté
fixace brana jako jedno z kritérii hodnoceni. Urokova sazba jednoleté fixace je
uvedena pro porovnani. Je nutné si uvédomit, ze uvedené urokové sazby plati
zpravidla pro minimalni objem uvéru a u vétSiny bank se jedna o sazbu ,,0d",

tzn. Ze za tuto sazbu poskytuji ivér klientim s velmi dobrou bonitou.
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BAWAG bank CZ, a. s.

Standardni hypotecni tivér

Jedna se o Gcelovy uvér na financovani nemovitosti uréené k bydleni. Zadatel
musi byt starSi 18 let s Cistym piijmem nad 10 000 K¢ mésicné. Poskytuje se
jednorazové na ucet, ktery musi byt zalozen u BAWAG bank. Splaceni je formou
mésicnich anuit, mimofadné splatky bez sankce jsou umoznény po ukonceni fixniho
urokového obdobi .

Obdobi fixace urokové miry je 1-5, 10, 15 a 20 let. Poplatek za zpracovani klient
zaplati pouze pii schvaleni uvéru. Zajisténi tivéru mize byt i nemovitosti ve vlastnictvi
treti osoby.

Banka nabizi bezplatné financ¢ni poradenstvi.

Vyse Gvéru Doba Urokova sazba Poplatky Doba
(K¢) splaceni (%) vyfizeni
(roky) (dny)
min. max. min. | max. | fixace | fixace | zpracovani, | spravaa zména
lrok | 5let | vyfizenia vedeni smluvnich
poskytnuti uctu podminek
uvéru (K¢&/mésic)
250 000 90% 4 30 3,49 | 4,29 0,40% z 150 2000 7
nemovitosti poskytnuté
Castky.
min. 9 000
K¢, max.
25000 K¢

Citibank, a. s.
Citibank hypotecni uivér

Citibank poskytuje hypotecni uvér ve spolupraci s Hypote¢ni bankou, a.s.
Zadatelem miize byt osoba star$i 18 let s trvalym pobytem na uzemi Ceské republiky
nebo s pritkazem o povoleni pobytu ¢lena statu Evropskych spolecenstvi. O tvér mohou
souasn¢ zadat az Ctyfi Zadatelé ve dvou domacnostech. Manzelé majici spolecné jméni
manzelll museji zadat o aver spolecné.

Cerpani Givéru probiha jednorazové, pokud je Gvér uréen na nakup nemovitosti.
Prostiedky (az do 100% hodnoty zastavené nemovitosti) jsou pfevedeny bezhotovostné
na ucet uvedeny ve smlouveé o uvéru a Cerpani uveéru musi byt ukonceno do 6-ti mésict
od data schvaleni uvéru. V piipadé, Ze je tuvérem financovana vystavba nebo
rekonstrukce, Cerpa se uver na zaklade faktur, které jsou proplaceny na ucet dodavateli.

Celkova castka Cerpanych financi z Gvéru nesmi v tomto ptipadé presdhnout 70%
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aktualni ceny zastavované nemovitosti. Cerpani uvéru musi byt ukonéeno do 30-ti
mésict od data schvéleni uvéru.

Splaceni Gvéru je formou mési¢nich anuit. Urokova sazba je pevnd, fixovana
nal, 3,5, 10 a 15 let. Stalym klientim Citibank jsou nabizeny zvyhodnéné sazby.
Banka garantuje trokové sazby po dobu 30 dnt. Pokud by v dobé& platnosti garance
urokové sazby doslo ke snizeni urokové sazby, bude poskytnut hypotecni tivér za nizsi
urokovou sazbu.

Poplatek za zpracovani je placen az pti schvaleni véru.

Vyse avéru Doba Urokova sazba Poplatky Doba
(Ke) splaceni (%) vytizeni
(roky) (dny)
min. max. min. | max. | fixace | fixace | zpracovani, sprava a zména
lrok | 5let vytizeni a vedeni smluvnich
poskytnuti uctu podminek
uvéru (K¢/mésic)
300 000 100% 5 30 4,14 | 4,84 | 0,70% z vyse 150 2000 K¢ 14
nemovitosti poskytnutého (min.),
uvéru. Min. 10 000 K¢
6 000 K¢ (max.)
max. 25 000
K¢e

Ceska sporitelna, a.s.
HYPOHIT

Cerpani Uvéru je jednorazové nebo postupné, piizplisobené potfebam klienta.

Pouzit ho lze na investici do nemovitosti, pficemz z ivéru mohou byt uhrazeny
I vedlejsi poplatky (napf. realitni a pravni sluzby).

Po dobu cerpani se plati pouze uroky z vyCerpané castky uveéru, jistina se splaci
az po uplném vycerpani ¢astky formou mésicnich anuit. Fixace urokovych sazeb je 1, 2
a 3 roky.

Zajisténi uvéru je zastavnim pravem k predmétné nebo jiné nemovitosti
natizemi Ceské republiky. Tato nemovitost musi byt pojisténa a pohledavka
Z pojistného plnéni zastavena ve prospéch Ceské spofitelny.

Banka nabizi komplexni finan¢ni zajiSténi s vyuZzitim sluzeb Stavebni spofitelny
Ceské spofitelny a Pojistovny Ceské spofitelny a zajistuje realitni sluzby

prostiednictvim Realitni spole¢nosti Ceské spofitelny.
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Vyse uvéru Doba Urokové sazba Poplatky Doba
(K&) splaceni (%) vytizeni
(roky) (dny)
min. max. min. | max. | fixace | fixace | zpracovani, | spravaa zména
1rok | 5let Vyfizeni a vedeni smluvnich
poskytnuti uctu podminek
uvéru (K¢&/mésic)
300 000 90% 5 25 3,39 _ uvér do 150 0,2%z 3
nemovitosti (max.3 5 mil. - aktualniho
roky) 09%z zustatku,
hodnoty min.
sjednaného 1000 K¢,
uvéru, min. max.
9 500 K¢, 3000 K¢
max 25 tis.
K¢.
uvér nad
5 mil.
individualni
sazba min.
35 tis. K¢
Nové TOP bydleni

Tento Uvér je velmi podobny tvéru HYPOHIT, lisi se pouze v dobéach fixace.

Pevna urokova sazba je v tomto piipadé fixovanana 4, 5, 10 nebo 15 let.

Vyse Gvéru Doba Urokova sazba Poplatky Doba
(K¢) splaceni (%) vytizeni
(roky) (dny)
min. max. min. | max. | fixace | fixace | zpracovani, | spravaa zména
l1rok | 5let | vyfizenia vedeni smluvnich
poskytnuti uctu podminek
uveéru (K¢/mésic)
300 000 | 90% 25 _ 4,49 viz. ivér HYPOHIT 3
nemovitosti (min.4
roky)
Standard

Pro tento uvér plati obdobné charakteristiky jako pro vyse uvedené uvéry. Pevna

urokova sazba je stanovena na 1, 2, 3, 4, 5, 10, 15 nebo 20 let.

Vyse tvéru Doba Urokova sazba Poplatky Doba
(K&) splaceni (%) vytizeni
(roky) (dny)
min. max. min. | max. | fixace | fixace | zpracovani, | spravaa zména
lrok | 5let | vyfizenia vedeni smluvnich
poskytnuti uctu podminek
uveru (K¢&/mésic)
nestanovena | 90% 5 25 2,99 3,99 viz. avér HYPOHIT 3
nemovitosti
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Bonus

Od ostatnich hypote&nich avéra poskytovanych Ceskou spofitelnou se tento Gvér

odliSuje dobami fixace stanovenymina 1, 2, 3, 4 nebo 5 let.

Dale je vyzadovano specidlni uveérové zivotni pojisténi s vinkulaci pojistného

plnéni na banku.

Vyse avéru Doba Urokova sazba Poplatky Doba
(Ke) splaceni (%) vyrizeni
(roky) (dny)
min. max. min. | max. | fixace | fixace | zpracovani, | spravaa zména
lrok | 5let | vyfizenia vedeni smluvnich
poskytnuti uctu podminek
uvéru (K¢/mésic)
nestanovena | 100% 5 25 3,89 | 4,99 viz. avér HYPOHIT 3
nemovitosti
max.
6.000.000

Kromé& vyse uvedenych hypoteénich uvéra nabizi Ceska spofitelna jestd
produkty Novomanzelska hypotéka a Hypotéka Student +. ProtoZe se jednd o Uvéry
uréené konkrétni klientele, nejsou zatazeny do celkového srovnavani averi.

NovomanZelskda hypotéka je urena klientim do 36 let na pofizeni vlastniho
bydleni. Vyhodna je kombinace se statni ptijckou 300 000 K¢, ktera je posuzovana jako
vlastni pfijem Zadatele (neni vSak podminkou). Minimélni vySe véru neni stanovena,
maximalni vySe je omezena 90% hodnoty zastavené nemovitosti stanovené bankou
na zaklad¢ znaleckého ocenéni.

Pro prvni obdobi fixace je Urokova sazba sniZzena o 0,2 % oproti garantované

sazb& nabizené pro hypotéku HYPOHIT nebo Nové TOP Bydleni.

Hypotéka Student + ° je poskytovana vSem klientim, ktefi vyuZivaji nebo
vyuZzivali studentsky produkt Programu Student+ s pravidelnym mési€nim piijmem
poukazovanym na et u Ceské spofitelny, po dobu miniméalné 6 mésict pred zadosti
0 hypotecni Gvér.

Doba splatnosti je 5 az 25 let a lze jej poskytnout do vyse 90% hodnoty
zastavené nemovitosti. Pevna tUrokova sazba je fixovana na 1, 2, 3, 4, 5, 10, 15

nebo 20 let.

5 nabidka tohoto produktu je ¢asové omezena do konce roku 2007
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Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.

Hypotéka na druZstevni bydleni

Tento Uvér je poskytovan jednorazové za ucelem investice do bytu
Vv druzstevnim vlastnictvi, véetné koup¢ druzstevniho podilu.

K zajisténi Gvéru je vyzadovano zastavni pravo k nemovitosti nachazejici se
natizemi CR, poji§téné proti Zivelnym a jinym rizikim. K zastavé nelze pouzit
druzstevni byt resp. podil v bytovém druzstvu.

Urokova sazba je pevna na obdobi 1, 3 nebo 5 let, zaleZi jen na vybéru klienta.

Po dobu platnosti rokové sazby je uvér splacen anuitou v konstantni vysi, zahrnujici

jak splatku jistiny, tak trok.

Vyse Gvéru Doba splaceni | Urokové sazba Poplatky Doba
(K¢) (roky) (%) vyfizeni
(dny)
min. max. min. | max. | fixace | fixace | zpracovani, | spravaa zména
l1rok | 5let | vyfizenia vedeni smluvnich
poskytnuti uctu podminek
uvéru (K¢&/mésic)
200 000 70% 5 30 3,44 | 4,44 0,45 % z 150 min. 2000
nemovitosti (65 let pozadované | 220(se SP) | max.10 000
véku Castky
klienta) avéru.
min.
8000 K¢&
max.
20 000 K¢
Hypotéka

Uvér je uréeny na financovani nemovitosti v Ceské republice nebo mimo ni,
avsak jako zastava musi slouzit nemovitost nachazejici se na izemi CR.

Zadatel musi byt fyzicka osoba zptisobila k pravnim ukontim, s trvalym pobytem
na izemi CR, ve véku 18 a vice let a v dobé koneéné splatnosti Givéru nesmi byt zadateli
vice jak 65 let. O uvér mohou spolecné¢ zadat manzelé, rodice a déti, pribuzni, druh a
druzka, 1 lidé v neptfibuzenském vztahu, maximalné¢ vSak 4 zadatel¢é ze dvou
domécnosti, pfiCemz alesponn jeden ze Zadateli musi byt vlastnikem twvérované
nemovitosti nebo se jim stat v disledku realizace investi¢niho zdméru.

Cerpani Givéru mize byt jak jednorazové, tak postupné, pii¢emz jsou prostfedky
pfevedeny pfimo na tcet klienta, popfipad¢ na jiny ucet, ktery doty¢ny urci.

Fixace urokové sazby je nabizena na obdobi 1, 3, 5, 10, 15, 20, 25 nebo 30 let.

Banka nabizi expresni vyfizeni zadosti bez ptiplatku a 30 denni garanci urokové sazby.
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Splaceni je formou pravidelnych mési¢nich anuit.

Vyse Gvéru Doba Urokova sazba Poplatky Doba
(Ke) splaceni (%) vytizeni
(roky) (dny)
min. max. min. | max. | fixace | fixace | zpracovani, | spravaa zména
l1rok | 5let | vyfizenia vedeni smluvnich
poskytnuti uctu podminek
uvéru (K¢&/mésic)
200 000 100% 5 30 3,44 | 4,44 0,45 % z 150 min. 2000 5
nemovitosti pozadované | 220(se SP) | max.10 000
castky
uvéru. Min.
8000 K¢&
max.
20 000 K¢&

Banka nabizi tento produkt ve dvou dal$ich variantach.

Hypotéka 2 v 1, ktera spojuje ucelovou a neucelovou ¢ast uvéru. Umoznuje tak
ziskat financni prostiedky jednak ucelové na nemovitost a také netcelove, tedy na
cokoliv (naptf. vybaveni). Cely uvér ma shodnou urokovou sazbu, a to na Urovni
standardni CSOB Hypotéky.

Hypotéka bez dokladani piijmu je poskytovana maximalné do vySe 50%
hodnoty zastavené nemovitosti, pfiCemz cena této nemovitosti musi byt minimalné
1 mil. K¢&. Cely uvér musi byt pouzit na financovani nemovitosti, pfipadn€ na uhrazeni

poplatkid s nim souvisejicich.

CSOB dale nabizi Piedhypoteéni #vér uréeny na nakup nemovitosti
do osobniho vlastnictvi, u které zptisob nabyti nespliiuje podminky zfizeni zastavniho
prava k nemovitosti (jedna se konkrétné o piipady privatizace obecnich byti, koupée
parcely od obce, koup€ nemovitosti v ptipad€ prodeje firemnich nemovitosti - bytovych
jednotek, rodinnych domu - do osobniho vlastnictvi fyzickych osob — obcant, koupé
bytd a rodinnych domt v ramci developerskych projekti). Uvér bude naslednd
prefinancovan z CSOB Hypotéky.

Podminkou &erpani je uzavieni smlouvy o CSOB Hypotéce a splnéni viech
podminek danych touto smlouvou s vyjimkou zastavniho prava a pojisténi nemovitosti.

Splatnost uvéru je maximalné 1 rok, Gvér je splacen z poskytnuté CSOB
Hypotéky.

Maximélni ¢astka CSOB Ptedhypoteéniho uvéru je dana max. ¢astkou CSOB Hypotéky

a schopnosti klienta splacet.
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eBanka, a. s.

Hypotéka Standard

Cerpani Hypotéky Standard je ptisné téelové a provadi se na Géet prodavajiciho
nebo dodavatele. Miize byt jednorazové nebo postupné. V pribéhu Cerpani se hradi
pouze uroky z vycCerpané ¢astky, po vycerpani celého uvéru dochazi ke splaceni urokt a
jistiny formou pravidelné mési¢ni anuity, kterd je inkasovana z Osobniho uctu vedeného
v eBance. Uvér je mozné &asteéné nebo zcela splatit i pied sjednanym datem splatnosti
ato bud’ mimotadnou splatkou (po fddném a v€asném splaceni 12 fadnych anuitnich
splatek, vyse této splatky je od 50.000,- K¢ az do 50% Cerpané jistiny véru, za realizaci
mimoiadné splatky neni uctovan zadny poplatek) nebo mimotadnou splatkou pii zméné
pevné uUrokové sazby (vySe splatky neni omezena a je zcela bez poplatkil) nebo
piedCasnou splatkou (mozno realizovat spole¢né s kteroukoliv fadnou splatkou, uctovan
je vsak poplatek podle ceniku platného v den uskutecnéni pifipadu). Pfi narozeni ditéte
nebo pii dlouhodobé pracovni neschopnosti mize byt poskytnut odklad az 8 splatek.

Urokova sazba je stanovena jako pevna na obdobi 1, 2, 3, 4, 5, 6 nebo 7 let.

Kuvéru ziskdva klient zdarma Zivotni pojisténi, jehoZ pojistné plati po celou

dobu splatnosti banka.

Vyse uvéru Doba Urokova sazba Poplatky Doba
(Ke&) splaceni (%) vyfizeni
(roky) (dny)
min. max. min. | max. | fixace | fixace | zpracovani, | spravaa zména
l1rok | 5let | vyfizenia vedeni smluvnich
poskytnuti uctu podminek
uvéru (K¢&/mésic)
300 000 100% 5 30 2,99 | 3,99 uvér do 150 2000 3
nemovitosti Imil.
0,85%,
min.5 000
do 5 mil.
0,65% min.
19 000
nad 5mil.
individualni

GE Money Bank, a. s.

Hypote¢ni tUvéry GE Money Bank jsou ucelové urCeny na investice
do nemovitosti slouZicich k bydleni. Zadatelem muZze byt fyzickd osoba, kterd je
obcanem CR nebo kterd mé trvaly pobyt na uzemi CR, piipadné osoba s prikazem

0 povoleni k pobytu pro piislusnika ¢lenského statu EU.
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Cerpani je jednorazové nebo postupné, podle Gcelu Gvéru. Prostfedky jsou
bezhotovostné prevedeny na ucet uvedeny v kupni smlouvé (u jednorazového Cerpani)
nebo banka propléaci faktury dle harmonogramu praci pfimo dodavateli (u postupného
erpani). Cerpani musi byt zahajeno do 12 mésicii a ukonéeno do 24 mésicti od podpisu
uveérove smlouvy. 10% ze schvaleného tvéru neni nutné docerpat.

Hypote¢ni uvér je splacen mési¢nimi anuitami z bézného uctu vedeného u GE
Money Bank. Den splatky si voli klient.

Banka ve spolupraci s Generali PojiStovnou, a. s. nabizi zvyhodnéné pojisténi
nemovitosti a ve spolupraci se spoleénosti CARDIF PRO VITA, a. s. pojisténi
schopnosti splacet pro pfipad nenadalych zivotnich udélosti (napf. pracovni

neschopnost ¢i ztrata zaméestnani).

Optimum
Uvér je kombinaci Zivotniho pojisténi a hypotéky. Neplati se zadné poplatky

za schvaleni hypotéky, za vedeni tvérového tctu a dokonce ani za Zivotni pojisténi.

Vyse Gvéru Doba Urokova sazba Poplatky Doba
(Ke) splaceni (%) vytizeni
(roky) (dny)
min. max. min. | max. | fixace | fixace | zpracovani, sprava a zména
lrok | 5let | wvytizenia vedeni smluvnich
poskytnuti uctu podminek
uveru (K¢/mésic)
300 000 | 85% 5 30 _ 6,29 zdarma zdarma 2000 3
nemovitosti (min. 3
max. 3 mil. roky)
Standard
Uvér je vhodny pro klienty, kteti hledaji idealni kombinaci poplatkd a trokové
sazby.
Vyse uvéru Doba Urokova sazba Poplatky Doba
(Ke) splaceni (%) vytizeni
(roky) (dny)
min. max. min. | max. | fixace | fixace | zpracovani, sprava a zména
l1rok | 5let vytizeni a vedeni smluvnich
poskytnuti uctu podminek
uvéru (K¢/mesic)
300 000 | 85% 5 30 369 |439 |05%zvyse | 150 2000 3
nemovitosti poskytnutého
avéru, min.
8 000 K¢,
max. 25 000
K¢.
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Premium

Tento produkt je uren zejména klientim, ktefi maji zajem o uvér s vyssi

jistinou. Uvér je poskytovan zdarma a sazby patii k nejniz$im na trhu. Na druhé strané

je poplatek za vedeni G¢tu oproti ostatnim uvérdm pomérné vysoky.

Vyse Gvéru Doba Urokova sazba Poplatky Doba
(Ke) splaceni (%) vytizeni
(roky) (dny)
min. max. min. | max. | fixace | fixace | zpracovani, | spravaa zZmeéna
1rok | 5let | vyfizenia vedeni smluvnich
poskytnuti uctu podminek
uvéru (K¢&/mésic)
300 000 | 85% 5 30 2,79 | 399 | zdarma 600 2000 3
nemovitosti
max. 3 mil.

U vsech tfech vyse uvedenych Gvéra je umoznéna varianta Hypotéka naopak,
coz je schvaleni hypotéky jesté pied vybérem nemovitosti. Klient pfedem ziska zaruku
vySe a podminek Gvéru a mize si az devét mésici vybirat nemovitost podle svych

predstav.

Klientlim, ktefi jiz Cerpaji hypotec¢ni Gvér od GE Money Bank, jehoZ ¢astka je
niz8i nez 85% hodnoty zastavené nemovitosti, je umoznéno cerpat do hranice 85%
Doplitkovy uvér, ktery neni tcelovy. Jeho minimalni ¢astka je 100 000 K¢ a maximalni

1 mil. K¢ (pokud neni pfekrocena hranice 85%).

HVB Bank CR, a. s.

Majordomus Standard

Uvér je uréen na financovani nemovitosti za Gdelem bydleni, piipadné na
pofizeni stavebniho pozemku pod podminkou, Ze stavba bude zahajena do 2 let (v tomto
pfipadé¢ je vySe uvéru do 70% trzni hodnoty zastavené nemovitosti) a rovnéz
nemovitosti ke komerénim uceliim (zde je max. doba splatnosti 15 let).

M¢na tvéru jsou bud’ CZK nebo EUR, USD, CHF za ptedpokladu, ze klient ma
v téchto ménach piijmy. Uvér miize byt poskytnut i cizinclim (max. doba splatnosti je
V tomto piipad€ rovnéz 15 let).

Splaceni uvéru muize byt degresivni, progresivni, anuitni nebo jednoradzové
v kombinaci s zivotnim pojisténim (klient do okamziku jednorazové uhrady jistiny

poskytnutého tvéru hradi mési¢né uroky z vycerpané €asti jistiny).
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Vyse uvéru Doba Urokové sazba Poplatky Doba
(K&) splaceni (%) vytizeni
(roky) (dny)
min. max. min. | max. | fixace | fixace5 | zpracovani, | spravaa zména
1 rok let vyfizeni a vedeni smluvnich
poskytnuti uctu podminek
uvéru (K¢&/mésic)
400000 | 5mil. (85 5 30 3,45 4,27 a 1% 150 2000 5-10
% vice z objemu, splatkovy
nemovitosti, (zalezi na min. kalendar
dalsi dob¢ 10 000 5000
zastava - az splatnosti) max. ostatni
do 100 % 25000
investice)

Majordomus HIT

Jedna se o tivér obdobny pfedchozimu, avsak je zde zrychleny proces vyfizovani

a vyhodn¢jsi uroky. Majordomus HIT miize byt pouzit na financovani nemovitosti

za ucelem bydleni nebo k financovani druzstevnich byti.

fixovana v rozmezi 1 — 15 let.

Zpisob splaceni je zde formou pravidelnych mési¢nich anuit, irokova sazba je

Vyse uvéru Doba Urokova sazba Poplatky Doba
(K¢) splaceni (%) vyfizeni
(roky) (dny)
min. max. min. | max. | fixace | fixace5 | zpracovani, | spravaa zména
1 rok let vytizeni a vedeni smluvnich
poskytnuti uctu podminek
uveru (K¢/mésic)
400 000 5 mil. 5 30 3,25 4,07 a 0,9% 150 2000 5-10
(85 % vice min. 8 000 splatkovy
nemovitosti) (zélezi na max. kalendar
dobé 25000 5000
splatnosti) ostatni

do vyse 10 mil. K¢ splacenych mési¢nimi anuitnimi splatkami.

Majordomus Flexi je variantou vztahujici se na ucelové tvéry Majordomus

Klient mtze kdykoliv v pribéhu splaceni Gvéru, v terminu fadné splatky, uhradit

¢ast nebo celou nesplacenou jistinu hypote¢niho Gvéru, a tim si zkratit celkovou dobu

splatnosti uvéru. To difive bylo mozné pouze v terminu refixace irokové sazby, mimo

tento termin mu byla ze strany banky u¢tovana sankce.

Tato varianta hypotecniho uvéru Majordomus je vhodnad zejména pro klienty,

ktefi napf. jednou za rok obdrzi bonusy ¢i zdédi vEtsi obnos finanénich prostiedki.
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Hypotecni banka, a. s.

Hypotecni uveér

Tento klasicky avér lze vyuzit na pofizeni nemovitosti, jeji modernizaci, koupi
druzstevniho podilu nebo na nakup stavebniho pozemku. Miize se jednat i o investici
do bytovych, administrativnich a polyfunkénich budov (s pfevazujici plochou bydleni
nebo administrativni), kde névratnost uvéru je postavena na vynosech z najemného
Z této nemovitosti.

Cerpani je uéelové bezhotovostni a provadi se na uéet prodavajiciho uvedeného
Vv kupni smlouvé (jednordzové Cerpani)nebo dodavatele (postupné cerpani).

Splaceni je mozné pravidelnymi mésicnimi anuitami, popiipad¢ progresivné
nebo degresivngé.

Urokova sazba je bud’ fixni (dle volby klienta na 1 rok, 3 roky, 5, 10 nebo 15 let)
nebo je tvofena ro¢ni sazbou PRIBOR (je vyhlasovana CNB) a odchylkou, kterou
stanovi banka. Kazdy rok je sazba upravena bankou dle aktualni vyse sazby PRIBOR .
Odchylka je pevna vzdy na dobu 5 let, po uplynuti této doby miize klient pozadat
o pfechod na fixni sazbu. Soufasné ma moznost splatit Gveér nebo jeho cast
bez jakychkoli sankci nebo poplatkd.

Banka garantuje urokové sazby po dobu 30 dnti. Pokud by v dobé platnosti
garance doSlo ke snizeni urokové sazby, bude klientovi poskytnut hypote¢ni uvér

Hypote¢ni banka nevyzaduje, aby mél u ni klient vedeny bézny tcet. Zadatel

nemusi mit uzaviené ani zivotni pojisténi.

Vyse Gvéru Doba splaceni | Urokové sazba Poplatky Doba
(Ke) (roky) (%) vyrizeni
(dny)
min. max. min. | max. | fixace | fixace | zpracovani, sprava a zmeéna
1rok | 5let vyfizeni a vedeni smluvnich
poskytnuti uctu podminek
aveéru (K¢/mésic)
300 000 70% 5 30(65 | 3,19 | 4,09 vystavba, 150 min. 3-5
nemovitosti let rekonstrukce, | 220(se SP) 2 000
véku modernizace: max.
klienta) 0,8 % (min. 10 000
6000, max.
25 000);
ostatni ucely:
0,6 % (min.
5000, max.
20 000)
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Hypotecni uveér 85

Tento uvér umoziuje Cerpat ¢ast uvéru presahujici 70% ceny nemovitosti. Tuto

¢ast muze klient splatit kdykoliv, aniz by mu byla uctovana sankce nebo poplatky.

Pokud pfi zméné fixace zistatek uvéru dosahuje 70% ceny nemovitosti a méng,

prevadi se uvér automaticky na trokové miry klasického hypotecniho uvéru do 70%.

Vyse uvéru Doba splaceni | Urokové sazba Poplatky Doba
(K&) (roky) (%) vytizeni
(dny)
min. max. min. | max. | fixace | fixace | zpracovani, | spravaa zména
lrok | 5let | vyfizenia vedeni smluvnich
poskytnuti uctu podminek
uvéru (K¢/mésic)
300 000 85% 5 30(65 | 334 | 424 viz. Hypote¢ni Gvér 3-5
nemovitosti let
véku
klienta)
Hypotecni uvér 100

Jedna se o uvér, ktery miiZze byt pouzit na financovani investic do vlastniho

bydleni a stavebniho pozemku na uzemi Ceské republiky a je uréena pro Givéry nad 85%

hodnoty potfizované nemovitosti.

Tak jako u Hypote¢niho tivéru 85 plati, Ze ¢ast tivéru presahujici 70% hodnoty

zastavené nemovitosti mize klient kdykoliv splatit a pokud pii zméné fixace ziistatek

uvéru dosahuje 70% ceny nemovitosti a méné, prevadi se uveér automaticky na Grokové

miry klasického hypote¢niho uvéru do 70%.

Vyse Gvéru Doba splaceni | Urokové sazba Poplatky Doba
(K¢) (roky) (%) vytizeni
(dny)
min. max. min. | max. | fixace | fixace | zpracovani, | spravaa zména
l1rok | 5let | vyfizenia vedeni smluvnich
poskytnuti uctu podminek
uvéru (K¢&/mésic)
300 000 100% 5 30(65 | 3,89 | 4,79 viz. Hypote¢ni uvér 3-5
nemovitosti let
véku
klienta)

Hypotecéni uvér na druZistevni bydleni

Cerpani je ucelové bezhotovostni, provadi se jednorazoveé na tcet prodavajiciho

V kupni smlouvé nebo dodavatele. Musi byt provedeno do 6 mésicti od data schvaleni

averu.
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Zajisténi uveéru je vzdy formou zastavniho prava k nemovitosti lezici na izemi
CR (lIze zastavit i vice nemovitosti), pfedmétem zajisténi musi byt vzdy jind nemovitost

nez je objekt tvéru.

Vyse Gvéru Doba splaceni | Urokové sazba Poplatky Doba
(Ke) (roky) (%) vytizeni
(dny)
min. max. min. | max. | fixace | fixace | zpracovani, | spravaa zmeéna
1rok | 5let | vyfizenia vedeni smluvnich
poskytnuti uctu podminek
uvéru (K¢&/mésic)
300 000 70% 5 30(65 | 3,19 | 4,09 viz. Hypoteéni Givér 3-5
zastavni let
hodnoty véku
nemovitosti klienta)

Hypotecni banka nabizi Hypote¢ni uvér jesté v dalSich variantach:

Hypotec¢ni uvér bez doloZeni piijmit je urCen fyzickym osobam starSim 18-ti let
strvalym pobytem na tzemi Ceské republiky. Zadatelem je fyzickd osoba, ktera
nedokladd standardnim zplisobem pifijmy pro splaceni hypoteéniho uvéru. Tento
produkt dovoluje vzit si uvér i t€ém, kteti podle dosud bézného schématu ovétrovani
bonity nebyli schopni ziskat uvér, ale jejich financni situace jim splaceni hypotecniho
uvéru umoznuje. Typickym piikladem muze byt Zena po mateiské dovolené ¢i nové
zacinajici podnikatelé.

Minimélni vyse tohoto uvéru je 200 000 K¢, maximalni vySe je 50% hodnoty

zastavené nemovitosti, nejvice vSak 5 mil. K¢.

Hypotéka bez poplatku je poskytovana pro uvéry s 3letou a vySsi fixni urokovou
sazbou a pro uvery se sazbou P plus. Kone¢na vyse tirokové sazby je tvofena standardni
urokovou sazbou a fixni odchylkou, ktera se neméni po celou dobu splaceni, a kterd
odpovida pouze nakladim na konkrétni hypote¢ni uvér. Odchylka vzdy obsahuje
poplatek za zpracovani hypote¢niho Gvéru, potvrzeni o zaplacenych urocich a poplatek
za spravu uvéru. Podle charakteru tivéru pak mulze obsahovat dalsi poplatky, jako je
napft. poplatek za postupné cerpani avéru.

Vyhodou této varianty je fakt, Ze poplatky vstupuji do uroki, o které lze snizit

zaklad dané.

Hypotéka zpétné umoziuje proplatit i jiz diive Cerpané vlastni prostiedky, které klient

pouzil na financovani objektu, na ktery nyni zada avér.
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Neucelova cast hypotecniho uvéru je poskytovana az do vyse 20% ucelové casti
hypote¢niho uvéru, maximalné vsak 300 000 K¢. Neucelovou ¢ast uvéru muaze klient

splatit kdykoliv bez sankci.

Kombinované produkty jsou dlouhodobé ucelové uvéry fyzickym osobam majici piijem
ze zavislé Ccinnosti nebo z podnikdni, které mohou byt pouzity na investici
do nemovitosti na uzemi Ceské republiky, a které jsou splaceny z finan¢niho zdroje,
ktery je vinkulovan ve prospéch Hypote¢ni banky. Jedna se o kombinaci uvéru se
stavebnim spofenim u CMSS nebo s kapitalovym Zivotnim poji§ténim uzavienym
u smluvnich pojistoven.

V kombinaci se stavebnim spofenim je ucelem uvéru pouze investice
do vlastniho bydleni.

Kombinaci avéru s kapitalovym Zivotnim pojisténim lze vyuzit i jako investici
do bytovych, administrativnich a polyfunkénich budov (s ptevazujici plochou bydleni
nebo administrativni), kde ndvratnost Gvéru je postavena na vynosech z najemného

Z této nemovitosti.

Hypotecni uvér pro cizince je dlouhodoby tucelovy uvér urCeny fyzickym osobam
majici pfijem ze zavislé ¢innosti nebo z podnikani, ktery miZe byt pouZit na investici
do nemovitosti.

Zadatelem o Uvér je pravnickd osoba - spole¢nost s ruéenim omezenym, ktera
bude nabyvatelem nemovitosti. Uvér je uréen jak pro Zadatele a vlastniky spole¢nosti,
ktefi pobyvaji na izemi CR na zaklad& povoleni k trvalému pobytu, tak pro ty, jenz
nepobyvaji v CR nebo nemaji povoleni k trvalému pobytu. Jedinymi vlastniky
spolecnosti museji byt cizinci pozadujici Gvér. Statutdrnim zastupcem s.r.o. miize byt
pouze fyzicka osoba. Jedinym pfedmétem cinnosti spolecnosti je sprava a udrzba
nemovitosti, popf. prondjem nemovitosti.

Uvér je zajistén vzdy zastavnim pravem k nemovitosti na tizemi CR a sou¢asné
zastavnim pravem k obchodnimu podilu.

Uvér mize byt poskytnut az do vyse 85% hodnoty zastavené nemovitosti,

pricemz minimalni ¢astka je 300 000 K¢.
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ING Bank N. V.

OranZova hypotéka
Vsechny typy tohoto hypote¢niho uvéru (Stabilita, Klasik, Profit) poskytuje
ING ve spolupraci s Raiffeisenbank. Podminky jsou tedy shodné a uvéry jsou probrany

v sekci Raiffeisenbank.

OranZova hypotéka Investor

Jedna se o kombinaci hypote¢niho uvéru a investicniho zivotniho pojisténi.
Klient se béhem doby splatnosti uvéru sam rozhoduje pii volbé investi¢ni strategie,
kterou muize libovoln¢ ménit. V okamziku splatnosti je uvér jednorazové uhrazen
Z investi¢niho Zivotniho pojiSténi a vynos z investi¢niho Zivotniho pojiSténi nad ramec
hypote¢niho uvéru je vyplacen klientovi. Po dobu trvani uvéru splaci klient pouze
uroky.

Tento produkt umoziuje maximalizovat dafiové zvyhodnéni. V ptipad¢ nakupu
a rekonstrukce nemovitosti 1ze po celou dobu trvani uvéru odecitat castku zaplacenou
na urocich ze zdkladu dané a snizit tak celkové ndklady na uvér. Navic je mozZné
od zakladu dané¢ odecist uhrazené pojistné z investiniho zivotniho pojisténi
(az 12 000,- K¢ ro¢ng).

OranZova hypotéka Investor je velmi flexibilni — pfizplisobi se zcela potiebam
klienta, a proto nema smysl a vlastné ani neni mozné uvadét jeji konkrétni parametry

(napf. rokové miry).

Komerc¢éni banka, a. s.

Hypotecni uvéry Komeréni banky jsou ucelové uvéry urCené na financovani
nemovitosti za uéelem bydleni. Zadateli mohou byt ob&ané CR i cizinci s trvalym
pobytem v CR. U manZeld musi byt alespoii jeden znich obanem CR nebo mit
povoleni k trvalému pobytu.

Uvéry lze &erpat jednorazové nebo postupné po dobu 2 let od za¢atku Gerpani
(pfi vyuziti statni finan¢ni podpory se lhita prodluzuje az na 4 roky), pfiCemz prvni
¢erpani musi byt uskute¢néno nejpozdéji 6 mesict od podpisu smlouvy o uvéru.

Komer¢ni banka nabizi dva druhy hypotecniho tvéru:

55



Klasik

Vyse Gvéru Doba Urokova sazba Poplatky Doba
(Ke) splaceni (%) vytizeni
(roky) (dny)
min. max. min. | max. | fixace | fixace | zpracovani, | spravaa zmeéna
1rok | 5let | vyfizenia vedeni smluvnich
poskytnuti uctu podminek
uvéru (K¢&/mésic)
200 000 70% 5 30 3,29 | 4,17 | 0,8% min. 100 2000 14
nemovitosti 9 000 max. | 150(se SP)
28 000
Plus
Vyse Gvéru Doba Urokova sazba Poplatky Doba
(K¢) splaceni (%) vyfizeni
(roky) (dny)
min. max. min. | max. | fixace | fixace | zpracovani, | spravaa zména
lrok | 5let | vyfizenia vedeni smluvnich
poskytnuti uctu podminek
uvéru (K¢/mésic)
200 000 100% 5 30 3,29 | 4,39 | 0,8% min. 100 2000 14
nemovitosti 9 000 max. | 150(se SP)
28 000

Komeréni banka poskytuje rovnéZz Predhypotecni uvér - kratkodoby nebo
sttednédoby uvér, ktery slouzi k investovani do nemovitosti. Uvér mize byt zajistén
ruenim tfeti osoby, zastavnim pravem k pohledavce ¢i  zastavnim pravem
k nemovitosti.

Uvér se poskytuje vzdy v kombinaci s naslednym hypotednim tvérem, a to
v pfipadech, kdy ma klient zdjem o0 poskytnuti hypote¢niho uvéru, ale nevlastni
nemovitost vhodnou k jeho zajisténi. Umoziuje téZ realizovat vystavbu ¢i rekonstrukci
svépomoci.  Splaceni piedhypote¢niho uvéru je rozd€leno na pravidelnou mési¢ni
uhradu trokt a na splacenti jistiny z nasledného hypotec¢niho tvéru.

U ptedhypotecniho Gveru se pouziva pevna Grokova sazba po celou dobu trvani
obchodu. Minimalni vySe tvéru ¢ini 200 000 K¢ a maximalni vySe je omezena vysi
nasledného hypote¢niho Gvéru, cenou zastavenych nemovitosti, kterou stanovi banka,
objemem investice do nemovitosti (rozpoctovymi naklady, kupni cenou apod.) a

samoziejmé schopnosti klienta splacet .

Dale banka nabizi ve spolupraci s Modrou pyramidou:

Pieklenovaci hypotecni uvér slouzici k investovani do nemovitosti, jehoZ splaceni je
zajiSténo z kapitalového zivotniho pojisténi nebo stavebniho spofeni uzavieného

U Modré pyramidy stavebni spofitelny.
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U pieklenovaciho hypote¢niho uvéru se splaci po dobu trvani obchodu jen
uroky. Jistina se splati jednorazoveé nebo postupné ze stavebniho spofeni ¢i kapitalového
zivotniho pojisténi.

Doba splatnosti avéru v kombinaci s kapitalovym Zzivotnim poji$ténim ¢ini 5 az
30 let, pricemz se pouziva pevna urokova sazba po dobu platnosti irokovych podminek,
tedy 1 rok az 10 let. V kombinaci se stavebnim spofenim je pak splatnost 1 rok az 7 let
a sazba je pevna po celou dobu obchodu.

Tento typ Givéru je vzdy zajistén zastavnim pravem k nemovitosti na uzemi CR,
kterou je tfeba pojistit. Zaroven musi byt provedena vinkulace kapitalového Zivotniho
pojisténi nebo Uctu stavebniho spoteni. Pro ziskani uvéru je také treba, aby mél klient

u KB korunovy bézny tcet pro fyzické osoby-obcany.

Raiffeisenbank, a. s.

Zadatelem o hypoteéni uvéry Raiffeisenbank mize byt obdan CR, obéan EU
s povolenim k prechodnému pobytu v CR del§imu nez 3 mésice &i s povolenim
k dlouhodobému nebo trvalému pobytu nebo obcan jakéhokoliv jiného statu
s povolenim k trvalému pobytu na uzemi Ceské republiky. Je-li zadatelem jedina osoba,
musi byt star$i 23 let. Je-li Zadateld vice (akceptuji se max. 4), musi byt osoba
S nejvysSim piijmem star$i 23 let, minimalni v&k ostatnich osob je 18. V piipadé, ze je
uveér ve vysi 90% hodnoty zastavené nemovitosti, je minimalni vék kazdého Zadatele 23
let. Maximalni v€k v roce splatnosti hypote¢niho uvéru je ve vSech ptipadech 70 let.

Uvéry lze &erpat jiz na zékladé navrhu na vklad zastavni smlouvy (to znamena,
Ze banka necekd, az dojde ke vkladu zastavniho prava na katastralnim uradé, ale umozni
cerpani jiz po pfedani zéastavnich smluv na podatelné katastrdlniho Ufadu), ¢imz se
urychli vlastni ¢erpani uvéru.

V piipadé koupé jsou prostiedky poukazany na ucet prodavajiciho, pfi vystavbe
jsou penize prevadény na bézny ucet klienta vedeny u Raiffeisenbank ve zvolené vysi.
Tyto prostfedky jsou k volné dispozici klienta (neni tedy nutné dochazet do banky
s fakturami). U&elovost pouziti penéz je nutné dokazat pied ptipsanim dalsi sumy Gvéru
na ucet.

Doba fixace trokové miry je na 1, 3, 5, 10 ¢i 15 let. Mimotadné splatky jsou
povoleny bez jakékoliv sankce k datu zmény urokové sazby. Mimo tento datum je

povolena mimotadna splatka s poplatkem 10 % z vySe mimotadné splatky. V piipadé

57



financovani vice nez 70 % ze zastavni hodnoty je povolena mimofadna splatka bez
sankce kdykoliv do vyse 30 %_hypotecniho tvéru.

Zivotni pojisténi je povinné pouze v piipadé financovani vice nez 70 %
ze zastavni hodnoty, pfi¢emz pojisténi musi byt minimalné ve vysi 30 % hypotec¢niho
uvéru. V pfipade, Ze se klient rozhodne pro zajisténi Zivotni pojistkou na plnou vysi

uvéru, nabizi banka urokové zvyhodnéni 0,1 %.

Klasik do 70%

Vyse Gvéru Doba Urokova sazba Poplatky Doba
(Ke) splaceni (%) vytizeni
(roky) (dny)
min. max. min. | max. | fixace | fixace | zpracovani, sprava a zména
lrok | 5let | vyfizenia vedeni smluvnich
poskytnuti uctu podminek
uvéru (K¢/mésic)
250 000 70% 5 30 345 | 4,22 viz. avér Klasik do 100% 5
nemovitosti,
max.30 mil.

Klasik do 100%

Vyse Gvéru Doba Urokova sazba Poplatky Doba
(Ke) splaceni (%) vytizeni
(roky) (dny)
min. max. min. | max. | fixace | fixace | zpracovani, | spravaa zména
lrok | 5let | vyfizenia vedeni smluvnich
poskytnuti uctu podminek
uveéru (K¢/mésic)
250 000 100% 5 30 3,95 | 4,72 0,8% 100 2 000(Cerpani,
nemovitosti, z objemu, | 150(se SP) splaceni)
max.30 mil. min.4 000 1 000 ostatni
max.
30 000
Stabilita

Tento hypotecni tvér je kombinaci hypotéky a Zivotniho pojisténi. Klient bance
splaci pouze Uroky a pojistovné hradi pojistné. Vypljcené penize jsou pak pribezné
nebo na konci doby splatnosti Gvéru jednordzové bance zaplaceny z vynosu pojisténi.
Pokud by v dobé splatnosti doSlo k neocekavané tragické udalosti, nesplaceny zbytek
hypotéky by byl bance plné uhrazen z pojistného plnéni.

PojiSténi musi trvat po celou dobu splatnosti Givéru a jeho vySe by meéla
odpovidat pozadované Castce hypotéky. Kombinovat Ize i vice pojistek, a to dokonce
I pojistky nové s pojistkami jiz diive uzavienymi nebo pojistky vice zadatelti o Gvér

(napt. manzelé).
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Vyse Gvéru Doba Urokova sazba Poplatky Doba
(Ke) splaceni (%) vyrizeni
(roky) (dny)
min. max. min. | max. | fixace | fixace | zpracovani, sprava a zména
lrok | 5let | wvyfizenia vedeni smluvnich
poskytnuti uctu podminek
uvéru (K¢/mésic)
250 000 80% 5 30 3,90 | 4,22 viz. avér Klasik do 100% 5
nemovitosti,
max.30 mil.

Profit
Jedna se o uvér urceny fyzickym osobdm nepodnikateliim, ktefi chtéji potidit

nemovitost jako investici, tedy za U¢elem jejiho prondjmu. Na splaceni Gvéru lze pouzit
I budouci pfijmy z najemného, které se pficitaji k béznym piijmim jiz v okamziku, kdy

klient o Gvér zada.

Vyse Gvéru Doba Urokové sazba Poplatky Doba
(K¢) splaceni (%) vytizeni
(roky) (dny)
min. max. min. | max. | fixace | fixace | zpracovani, sprava a zména
1rok | 5let | vyfizenia vedeni smluvnich
poskytnuti uctu podminek
uvéru (K¢&/mésic)
250 000 90% 5 20 3,65 | 4,42 viz. avér Klasik do 100% 5
nemovitosti,
max.30 mil.

Raiffeisenbank nabizi od cervence 2005 i hypotecni uvéry bez dokladdni
prijmi. Kromé financovani nemovitosti za U€elem bydleni lze tyto uvéry pouZzit
I na pofizeni administrativni budovy, penzionu ¢i hotelu s kapacitou do 20 lizek nebo
provozovny nevyrobniho charakteru.

Klient si miize vybrat ze dvou variant: Hypote¢ni uvér Equi a Hypote¢ni uvér
Flexi.

Hypotecni uvér Equi je zékladni formou téchto produkti, u niz klient prokazuje svou
bonitu pouze vlastnim prohla§enim. Minimalni vySe tvéru je 300 000 K¢, maximalni je
do 50% hodnoty zastavené nemovitosti, avSak ne vice nezZ 30 mil. K¢. Splatnost tvéru
je v rozmezi od 1 do 30 let (podle typu ucelu ¢i financované nemovitosti) mesi¢nimi

anuitnimi splatkami.

Hypotecni uvér Flexi je poskytovan az do vySe 80% hodnoty zastavené¢ nemovitosti
nebo nemovitosti (mtize jich byt 1 vice). Klient prokazuje svou bonitu bud’ dostatecnou
hodnotou majetku, s kterym disponuje, nebo prokazuje své piijmy dostupnymi

dokumenty.
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Volksbank CZ, a. s.

Hypotéka (financovani bydleni)

Hypotecni uvér je poskytovan jak stavajicim, tak potenciondlnim klientim starSim

18 let s trvalym pobytem na uzemi CR v CZK, popf. jiné volné sménitelné méng. Uvér

je mozné kombinovat i s kapitalovym zivotnim pojisténim.

Standardni doby fixace urokové sazby jsou 1, 3 a 5 let, avSak dobu fixace lze

prizpusobit individualnim pozadavkim klienta.

Banka umoznuje odklad splatek az na 24 mésict od prvniho €erpani Gvéru.

Posouzeni uvérové zadosti a poradenstvi je zdarma.

Vyse Gvéru Doba splaceni | Urokova sazba Poplatky Doba
(K¢) (roky) (%) vytizeni
(dny)
min. max. min. max. | fixace | fixace | zpracovani, | spravaa zména
1rok | 5let | vyfizenia vedeni smluvnich
poskytnuti uctu podminek
uvéru (K¢&/mésic)
300 000 100% neni 25 | indiv. | 4,22 0,75% z 100 min. 2000 5
nemovitosti | stanovena vyse uvéru.
Min. 3 600
K¢, max.
25 000 K¢

Wiistenrot hypotecni banka, a. s.
Hypotéka Wiistenrot
Zadateli o uvér mohou byt obcané CR starsi 18 let zptisobili k pravnim ukontim

nebo cizi statni piislusnici s trvalym pobytem na uzemi CR a dale obané EU, Norska,
Islandu, Lichtenstejnska a USA s povolenim k pobytu na tizemi CR . Spole¢nymi
zadateli (resp. spoluzadateli) o Gvér mize byt aZ 6 osob tvoficich max. 3 domacnosti.

Zivotni pojisténi klienta neni plo$né vyzadovano, pouze doporuéovano bankou
Vv pfipadé, kdy o tvér zada jednotlivec nebo Zadatel s rozhodujicim piijmem, ktery
vykovava rizikové povolani.

Cerpani Gvéru je jednorazové nebo postupné, nesmi vsak piekroéit dva roky a
musi byt zahdjeno nejpozdéji do 6 mésicli od mésice nasledujiciho po mésici, ve kterém
banka pfijme zpét podepsanou uvérovou smlouvu. Béhem cerpani plati klient mési¢né
uroky z vyCerpané castky uvéru, po docerpani splaci pravidelnou mési¢ni anuitou
obsahujici jak Groky, tak splatku jistiny.

Klient ma moznost volby pevné tirokové sazby na dobu 1, 2, 5 nebo 10 let.

Poplatek za zpracovani uveru se plati az pti podpisu smlouvy.
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Vyse Gvéru Doba splaceni | Urokové sazba Poplatky Doba
(Ke) (roky) (%) vytizeni
(dny)
min. max. min. | max. | fixace | fixace | zpracovani, | spravaa zmeéna
l1rok | 5let | vyfizenia vedeni smluvnich
poskytnuti uctu podminek
uvéru (K¢/mésic)
300 000 90% 5 30 290 | 3,85 08%z 150 1500 15
nemovitosti (70let objemu
véku uvéru, min.
klienta) 4 000 K¢,
max.
25 000 K¢

Hypotéka do 100% ma obdobné charakteristiky jako Hypotéka Wiistenrot. Je

urc¢ena zadatelim do 36 let (tento vék nesmi piesahnout alespon jeden ze spoluzadatelit)

na koupi rodinného domu ¢i bytu do vlastnictvi nebo na ziskani ¢lenskych prav

Vv druzstvu. Uvér I1ze poskytnout az do vyse 100% zastavené nemovitosti, coz umoziuje

mladym lidem poftidit si bydleni bez podilu vlastnich prostredki.

Maximalni doba splatnosti je v tomto ptipadé zkracena na 20 let.

Wiistenrot jako stavebni spofitelna umoziiuje kombinovat hypoteni Uvér se

stavebnim spofenim. Produkt Spoiime s Hypotékou umoziuje odlozit splatky jistiny

uvéru a ddva moznost ve vysi téchto splatek uzaviit stavebni spofeni a vyuZzit vSechny

nabizené statni podpory . Po dobu odkladu splatek jistiny klient bance hradi uroky a

odloZenou jistinu splati z vynosu stavebniho spofeni, které je zastaveno ve prospéch

Wiistenrot. Ostatni charakteristické rysy jsou shodné jako u Hypotéky Wiistenrot.

Bydlime s Hypotékou je produkt uréeny pro klienty, kteti nedisponuji vlastnim

kapitalem nebo jej chtéji pouzit pro jiné ucely. Piedstavuje kombinaci Hypotecniho

uvéru Wiistenrot s kterymkoliv z pieklenovacich uvéri Wiistenrot - stavebni

spofitelny, a.s. Hypotéka Waiistenrot financuje az 90 % zamySlené investice

do nemovitosti, zbytek je umoznéno pokryt nékterym z pieklenovacich uvéra

od stavebni spofitelny.

Zivnostenska banka, a. s.

Pro viechny typy hypoteénich Gvért, které Zivnostenska banka poskytuje, plati

nasledujici parametry:

Urokovou sazbu Ize zafixovat na 1 rok, 3 roky, 5 let & 10 let. Vzdy ke konci

sjednaného fixniho obdobi je mozné uvér Castecné nebo zcela splatit bez jakychkoliv
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sankci, mimo toto obdobi je pfedcasné splaceni mozné za poplatek, ktery je stanoven
individualné na zéklad€ vyse mimotradné splatky a celkové vyse avéru.

Poplatek za zpracovani uvéru se plati pouze v pfipad€, kdy je Gvér skutecné
poskytnut. Tento poplatek je snizen o 1 000 K¢ klientim, kteii vyuzivaji tzv. Osobnich
menu, uctl nové generace pro péci o osobni finance.

Banka nabizi kombinaci hypote¢niho uctu a jistotniho Uctu. Tato sluzba je
vhodna v ptipadé, kdy dochazi ke koupi nemovitosti. Penize jsou uhrazeny
prodavajicimu az po fadném pievodu nemovitosti na jméno klienta Zivnostenské banky.

Na druhé stran€ i prodavajici ma zaruku, Ze penize po prevodu obdrzi v potradku.

Uvér ucelovy rezidencni

Tento Uvér lze pouzit pouze na pofizeni nemovitosti za ucelem vlastniho

bydleni.
Vyse Gvéru Doba Urokova sazba Poplatky Doba
(Ke) splaceni (%) vytizeni
(roky) (dny)
min. max. min. | max. | fixace | fixace | zpracovani, sprava a zména
1rok | 5let vyfizeni a vedeni smluvnich
poskytnuti uctu podminek
uveéru (K¢/mésic)
200 000 100% 1 30 2,59 | 3,99 1%z 100 1000 9
nemovitosti objemu 200(se SP)
poskytnutého
avéru, min.
8 000 , max.
30 000

Uvér ucelovy nerezidenéni
Tento produkt je urcen klientm, kteti potizuji nemovitost jako investici. S timto

uvérem je mozné vyuzivat vyhod hypotecniho uvéru, prestoze jeho ucelem je napf.

vvvvvv

Vyse uvéru Doba Urokova sazba Poplatky Doba
(Ke) splaceni (%) vytizeni
(roky) (dny)
min. max. min. | max. | fixace | fixace | zpracovani, sprava a zména
l1rok | 5let vytizeni a vedeni smluvnich
poskytnuti uctu podminek
uvéru (K¢/mésic)
200 000 80% 1 20 3,59 | 4,89 1%z 100 1000 9
nemovitosti objemu 200(se SP)
poskytnutého
uveru,
min. 8 000
max.30 000
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Uvér s Zivotnim pojisténim

Tento druh hypote¢niho uvéru je nutné pouzit na financovani vlastniho bydleni.

Diky kombinaci s kapitdlovym Zivotnim pojisténim v prubéhu trvani avéru plati klient

bance pouze uroky a pojistovné pak pojistné, které dava jistotu splaceni uvéru

I v ptipadé necekané udalosti. Vypijcené penize jsou jednorazové splaceny na konci

doby splatnosti z vynosu pojisténi.

Vyse Gvéru Doba Urokova sazba Poplatky Doba
(K&) splaceni (%) vytizeni
(roky) (dny)
min. max. min. | max. | fixace | fixace | zpracovani, | spravaa zména
lrok | 5let | vyfizenia vedeni smluvnich
poskytnuti uctu podminek
uvéru (K¢/mésic)
200 000 100% 1 30 2,59 3,99 viz. Uvér ucelovy rezidencni 9
nemovitosti

6.1.2 Neucelové hypotecni uvéry (Americké hypotéky)
BAWAG bank CZ a.s.

Americka hypotéka

Tento produkt Ize ¢erpat v minimalni vysi 250 000 K¢ az do vyse 90% hodnoty

zastavené nemovitosti. Doba splaceni je od 4 do 30 let, pficemz zaleZi na volbé klienta a

ucelu financovani.

Ceska sporitelna, a. s.

Spotiebitelsky hypotecni uvér

O uvér muze zazddat fyzicka osoba starSi 18 let, aniz by méla povinnost mit

u Ceské spotitelny sporozirovy nebo bézny ucet. Urokova sazba je garantovana

po celou dobu splatnosti uvéru. Mimotadné splatky jsou umoznény bez jakychkoliv

sank

ci.

Minimélni vySe avéru je 150 000 K¢, maximalni ve vysi 70 % zastavené

nemovitosti. Uvér je nutno splatit maximalné do 15 let od prvniho &erpani.

Hotovostni hypotecni uvér

Finan¢ni prostfedky z uvéru jsou prevedeny piimo na ucet klienta ¢i vyplaceny

V hotovosti bez dokladani Gcelu Gvéru. Pevna vysSe Urokové sazby je garantovana

po celou dobu splatnosti uvéru. Klient mad moznost uvér mimotfadné splatit kdykoliv

bez finan¢nich sankci.

63




Zadatel o uvér (spoluzadatelé, rucitelé) prokazuje pfijmy na zékladé primérného
Cistého piijmu za posledni tfi mésice.

Tento tvér mohou cCerpat 1 fyzické osoby podnikatelé, vedouci bud'to danovou
evidenci (v tomto piipad¢ klient predklada danové piiznani bez piiloh za posledni dvé
ukonc¢end zdanovaci obdobi a doklad o zaplaceni dané) nebo ucetnictvi (predklada se
danové ptiznani s ptilohami, doklad o zaplaceni dané a Cestné prohlaSeni o aktudlni
vysi zavazklt klienta po lhuté splatnosti viici finanénimu uUfadu, okresni sprave
socialniho zabezpeceni a zdravotni pojistovne).

Minimalni ¢astka ¢ini 150 000 K¢, maximalni je omezena 70% hodnoty

zastavené nemovitosti. Uvér je nutno splatit nejdéle do 15 let od jeho Gerpéni.

Ceskoslovenska obchodni banka, a. s.

Americka hypotéka

Zadatelem musi byt fyzickd osoba zpusobila k pravnim ukontm, s trvalym
pobytem naizemi CR, kterda ma piijmy ze zavislé innosti, podnikani nebo z jiného
bankou uznatelného piijmu. O uvér mohou Zadat az Ctyfi zadatelé ze dvou domécnosti.
Ke dni konec¢né splatnosti ivéru nesmi vék Zadatele presahnout 65 let.

Cerpéani uvéru je jednordzové, zpravidla prevodem penéznich prostiedkii piimo
na ucet klienta nebo na ucet, ktery klient uréi. Urokova sazba je pevna na obdobi 1, 3
nebo 5 let, zalezi jen na volb¢ klienta. Splaceni je formou pravidelné mésicni anuity.
Mimotadné splatky nebo celkové splaceni ivéru je mozné kdykoliv bez sankci.

Uvér je poskytovan ve vysi minimalné 200 000 K&, maximalni vy3e je stanovena

individualné v zavislosti na bonité klienta a hodnoté zastavené nemovitosti.

eBanka, a. s.

Americka hypotéka

Uvér miize byt poskytnut fyzické osobé starsi 18 let s trvalym pobytem na izemi
CR, pti¢emz spoluzadatelé mohou byt maximalné 4.

Cerpani Gvéru je vzdy jednordzové. Uskuteéiiuje se pievodem na Osobni udet
v eBance. Uvér lze Gerpat nejdéle do 6 mésicti od podpisu Gvérové smlouvy. Splaceni
probiha formou pravidelné meési¢ni anuity, ktera je inkasovana z Osobniho Uc¢tu. Vyse
urokové sazby je garantovana na obdobi 1, 2, 3, 4, 5, 6 nebo 7 let, podle pozadavku

klienta.
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Minimalni vySe tvéru je 150 000 K¢, maximalni je déana hranici 70% hodnoty

zastavené nemovitosti. Doba splaceni je od 3 do 20 let.

HVB bank CR, a. s.

Majordomus Specidal — Americka hypotéka
Uvér se poskytuje v CZK, ptipadné v EUR, USD nebo CHF, pokud ma klient
V téchto ménach piijmy, maximalné do vyse 60% hodnoty zastavené nemovitosti.
Cerpani je jednordzové nebo postupné, maximalné viak po dobu 6 mésici.
Délka &erpani Givéru je poditana od data uzavieni smlouvy o tvéru. Urokové sazby jsou
fixovany od 1 do 15 let. Splaceni je miize byt degresivni, progresivni nebo formou anuit

po dobu 5 az 15 let.

Hypotec¢ni banka
Americka hypotéka

Americkd hypotéka je urcena fyzickym osobam starSim 18-ti let s trvalym
pobytem na uzemi Ceské republiky nebo ob&anim CR nebo drziteli prikazu 0 povoleni
pobytu clena statu Evropskych spolecenstvi. O Gvér mohou souasné zadat az Ctyfi
zadatelé ve dvou domacnostech.

Cerpani je jednorizové, penize jsou poukazany na klientem zvoleny udet.
Splaceni je degresivni nebo formou anuit. Mimofadna splatka je mozna kdykoliv
bez sankci. Urodeni je bud’to fixni sazbou fixovanou na 1, 3 nebo 5 let, anebo sazbou P
plus, kterd je tvofena roéni sazbou PRIBOR (je vyhlagovana CNB) a odchylkou (pevna
vzdy na dobu 5 let), kterou stanovi banka. Kazdy rok je sazba upravena bankou dle
aktualni vyse sazby PRIBOR

U tohoto produktu neni vyzadovano zivotni pojiSténi ani vedeni bézného uctu

u Hypotec¢ni banky.

Komerc¢éni banka, a. s.
Uvér Garant

Jde 0 hotovostni uvér od 200 000 do 1 000 000 K¢, pricemz penize se prevadeji
pifimo na bézny ucet klienta. Maximalni doba splatnosti je 10 let a splaceni probiha
vyhradné z b&Zného uétu u KB (aéet miize byt zalozen pied poskytnutim uvéru). Uvér
je vzdy zajistén nemovitosti, slouzici k nepodnikatelskym ucelim, a jeho vySe muze

dosdhnout az 70 % obvyklé ceny této nemovitosti.
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Raiffeisenbank, a. s.
Univerzal

Pravidla poskytovani tohoto tivéru jsou totozna jako u klasickych hypotecnich
uveérl této banky (viz. vyse) s tim rozdilem, Ze u tohoto produktu neni sledovan ucel,

na jaky jsou prostredky Cerpany.

Volksbank CZ, a. s.
Americkad hypotéka

Americkd hypotéka je spotiebitelsky uvér, ktery je uren pro fyzické osoby
ob&any starsi 18 let. Uvér je zajistén zastavnim pravem k nemovitosti. Klient si maze
zvolit mezi variabilni urokovou sazbou nebo sazbu zafixovat na libovolnou délku doby
fixace. Splaceni probihd prostfednictvim anuitnich splatek. PiedCasné splaceni
bez poplatku je umoznéno na konci doby fixace urokové sazby.

Uvér je poskytovan v minimalni vy$i 150 000 K&, maximalné viak do 60%

hodnoty zastavené nemovitosti.

Wiistenrot hypote¢ni banka, a. s.
Flexibilni hypotéka

Zadatelé o tento Gvér musi splnit stejné podminky jako v p¥ipadé Hypotéky
Wiistenrot.

Minimalni doba splatnosti je obecné stanovena na 5 let, 1ze ji vSak v ptipadé
niz§iho objemu uvéru (tj. od 150 000 do 300 000 K¢&) zkratit. Pevna trokova doba je
fixovana na 5 let ve vSech pfipadech (tedy 1 pii splatnosti kratsi péti let).

Cerpani uvéru je nutné zahajit nejpozdéji do 6 mésicti do mésice nasledujiciho
po mésici, ve kterém banka piijme zpét podepsanou uvérovou smlouvu. Splaceni je

formou mési¢nich anuit.

Zivnostenska banka
Hypotecni uvér neucelovy
Tento produkt je urceny klientim, ktefi jsou vlastniky nemovitosti, kterd muize

slouzit jako zéastava. Diky ni jsou uroky zuvéru vyhodnéjsi nez u spotiebitelskych
uverd. Minimalni vyse ¢ini 200 000 K¢, maximalni je omezena 80% hodnoty zastavené

nemovitosti. Splatnost je od 1 roku do 20 let.
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6.1.3 Hypotecni uvéry urcené podnikatelitm

Ceska sporitelna, a. s.

Hypotéka podnikatel je urCena fyzickym osobam s pfijmy z podnikéni posuzovanych
na zéklad¢ obratu. Jednd se o dlouhodoby uvér k financovani investic do rodinnych
domt a bytl, se splatnosti az 25 let s pevnou urokovou sazbou fixovanou na 1, 2, 3, 4,
5, 10, 15 nebo 20 let.

Uvér Ize pouzit na investovani do nemovitosti pro bydleni, na (thradu prevodu
druZstevniho podilu v bytovém druZstvu pii zastave jiné nemovitosti , na splaceni diive
poskytnutych Uvért na investice do rodinného domu nebo bytu, vyjma hypotec¢nich
Gvérd poskytnutych Ceskou spofitelnou apod. Je mozné zn&j pokryt také vsechny
prokazatelné naklady souvisejici s investici do nemovitosti (poplatky za bankovni
sluzby, ocenéni nemovitosti, realitni a pravni sluzby atd.).

Minimalni podil vlastnich prostfedk klienta je vyzadovan ve vysi 30 %
celkovych nékladi. Uvér je mozné poskytnout az do vyse 90 % hodnoty zastavené
nemovitosti stanovené bankou na zadkladé znaleckého ocenéni, maximalné¢ vSak
do ¢astky 6 mil. K& Minimalni ¢astka neni stanovena.

Spléceni je formou anuitnich splatek po dobu 5 az 25 let.

Zajisténi Uvéru je smluvnim zdstavnim pravem k predmétné nebo jiné
nemovitosti na tizemi Ceské republiky, kterd musi byt pojisténa a pohledavka
Z pojistného plnéni zastavena ve prospéch Ceské spofitelny. U samostatnych klientl

(svobodnych, rozvedenych, ovdovélych) pojisténi hypote¢niho Gvéru.

Ceskoslovenska obchodni banka, a. s.

Hypotecni uvér pro pravnické osoby a fyzické osoby podnikatele je urCen
na financovani vystavby, pofizeni nebo investici do nemovitosti. Doba splatnosti je
maximalné 15 let, v nekterych ptipadech (napi. u bytové vystavby) az 20 let.

Vyse uvéru je maximalné 70 % hodnoty zastavené nemovitosti. Cerpani je
jednordazové nebo postupné dle potieby klienta, a to bud’ na ucet dodavatele nebo
na ucet klienta.

Splaceni je anuitni, pii¢emZ se oddélené splaci jistina a aroky. Uroky jsou
splaceny pravidelné, zpravidla mésicné nebo Ctvrtletné, jistinu 1ze splacet pravidelnymi

splatkami nebo nepravidelné.
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Urokova sazba je pro obdobi erpani pohyblivdi — vézani na PRIBOR.
Po dobu splaceni je pak pevna s dobou fixace max. 5 let. Urokové procento je zavislé

na délce splatnosti a bonité klienta, kterou vyhodnoti banka.

Hypotecni banka, a. s.

Hypotecni uvér pro podnikatele je dlouhodoby ucelovy uvér fyzickym osobdm —
podnikateliim a pravnickym osobam, ktery miize byt pouzit na investici do nemovitosti
natuzemi Ceské republiky. Zadatel musi podnikat minimalné 2 ukon¢ena zdatiovaci
obdobi a jeho podnikani nesmi byt v téchto obdobich ztratové, navic musi byt osobou
bez pochybnosti o kreditni spolehlivosti (nejsou znamy informace o neplnéni zavazki
vuci vétitelim — konkurz, nucené vyrovnani, nesplacené tvéry).

Hypote¢ni avér je poskytovan az do vySe 70 % zastavni hodnoty nemovitosti,
pficemz minimalni castka je 300 000 K¢&. Podil vlastnich zdroji na celkovém
investi¢nim zaméru je vyzadovan minimalné 30%.

Cerpani je ucelové bezhotovostni a provadi se jednorazové nebo postupnd
na ucet prodavajiciho uvedeného v kupni smlouvé nebo dodavatele. Dobu splatnosti je
mozné zvolit v rozmezi 5 — 15 let, pro ucely bydleni az 20 let.

Urokova sazba je bud’ fixni dle volby klienta na 1 rok, 3 roky, 5, 10 nebo 15 let
nebo tvofena ro¢ni sazbou PRIBOR a odchylkou, kterou stanovi banka na 5 let. Klient
muze po skonceni této doby piejit na fixni sazbu nebo uvér pred¢asné splatit.

Dobu splatnosti si klient voli mezi 5 a 15 lety, pro tcely bydleni az 20 let. Je-li
klientem fyzicka osoba podnikatel, musi byt uvér splacen nejpozdéji do 65 let véku
zadatele.

Zajisténi Uvéru je vzdy formou zastavniho prava k prfedmétné nebo jiné
nemovitosti ve vlastnictvi dluznika lezici na uzemi Ceské republiky (lze zastavit i vice

nemovitosti).
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6.2 Vyhodnoceni nabidky icelovych hypoteénich dvéra

Vyhodnoceni je provedeno metodou pro vicekriteridlni hodnoceni zvanou

TOPSIS. Zvolenymi kritérii jsou minimalni

a maximalni vySe uveru, minimalni a

maximalni doba splatnosti, urokovd mira pro dobu fixace 1 roku a 5 let, poplatky

za zpracovani, vyfizeni a poskytnuti uvéru, za spravu a vedeni UCtu, za zménu

smluvnich podminek a doba vyftizeni zadosti.

Souhrnna tabulka:

VU VU Doba |[Doba [Urok  [Urok )
Kritérium min max min  [max |lrok Slet Zpracovani |Ucet [Podminky |VyFizeni
Bawag Standardni HU 250 000 90 4 30 3,49 4,29 9000 150 2000 7
Citibank Citibank HU 300000 100 5 30 4,14 4,84 7000 150 1000 14
HYPOHIT 300000 90 5 25 3,39|... 9500 150 1000 3
TOP bydleni 300000 90 5 25|... 4,49 9500 150 1000 3
. Standard 90 5 25 2,99 3,99 9500 150 1000 3
Ceska
sporitelna Bonus 100 5 25 3,89 4,99 9500 150 1000 3
HypotékaDB 200000 70 5 30 3,44 4,44 8000 150 2000 5
CSOB Hypotéka 200000 100 5 30 3,44 4,44 8000 150 2000 5
eBanka HU 300000 100 5 30 2,99 3,99 8500 150 2000 3
Optimum 300000 85 5] 30... 6,29 0 0 2000 3
Standard 300000 85 5 30 3,69 4,39 8000 150 2000 3
GE Money Premium 300000 85 5 30 2,79 3,99 0 600 2000 3
Majord. Standard 400000 85 5] 30 3,45 4,27 10000 150 2000 8
HVB Bank MajordomusHIT 400000 85 5 30 3,25 4,07 9000 150 2000 8
HU 300000 70 5 30 3,19 4,09 8000 150 2000 4
HU 85 300000 85 5] 30 3,34 4,24 8000 150 2000 4
. HU 100 300000 100 5 30 3,89 4,79 8000 150 2000 4
Hypote¢ni
banka HU DB 300000 70 5 30 3,19 4,09 8000 150 2000 4
. Klasik 200000 70 5] 30 3,29 4,17 9000 100 2000 14
Komerc¢ni
banka Plus 200000 100 5 30 3,29 4,39 9000 100 2000 14
Klasik 100% 250000 100 5 30 3,95 4,72 8000 100 2000 5
Stabilita 250000 80 5] 30 3,9 4,22 8000 100 2000 5
Profit 250000 90 5 20 3,65 4,42 8000 100 2000 5
Raiffeisenbank |Klasik 70% 250000 70 5 30 3,45 4,22 8000 100 2000 5
Volksbank Hypotéka 300000 100|... 25|... 4,2 7500 100 2000 5
'Wiistenrot HypotékaW. 300000 90 5 30 2,9 3,85 8000 150 1500 15
Uvér ué. nerez. 200000 80 1] 20 3,59 4,89 10000 100 1000 9
..  |Ovérac. s ZP 200000 100 1] 30 2,59 3,99 10000 100 1000 9
Zivnostenska
banka Uvér ué. rez. 200000 100 1] 30 2,7 3.9 10000 100 1000 9
Maximum 400000 5 4,14 6,29 10000 600 2000 15

Jelikoz metoda TOPSIS predpoklddda maximalizacni charakter vSech kritérii

(tzn. za nejlepsi povazuje jejich nejvyssi hodnoty), je nejprve nutné upravit urokové

miry, minimalni ¢astku, minimalni dobu splatnosti, poplatky a dobu zpracovani ( podle

postupu uvedeného v metodice). Vysledna tabulka vypada takto:
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VU VU Doba |Doba [Urok Urok )
Kritérium min max |min  |max  |lrok Slet Zpracovani [Uéet |Podminky |VyFizeni
Bawag \Standardni HU 150 000 90 1 30 0,65 2 1000 450 0 8
Citibank Citibank HU 100 000 100 0 30 0 1,45 3000 450 1000 1
HYPOHIT 100 000 90 0 25 0,75|... 500 450 1000 12
TOP bydleni 100 000 90 0 25... 18 500, 450 1000 12
Standard 90 0] 25 1,15 2,3 500 450 1000 12
Cesk4 spofitelna |Bonus 100 0] 25 0,25 1,3 500 450 1000 12
\HypotékaDB 200 000 70 0 30 0,7 1,85 2000 450 0 10
CSOB Hypotéka 200 000 100 0 30 0,7 1,85 2000 450 0 10
eBanka HU 100000 100 0 30 1,15 2,3 1500 450 0 12
Optimum 100 000 85 0 30]... 0 10000, 600 0 12
Standard 100 000 85 0 30 0,45 1,9 2000] 450 0 12
GE Money Premium 100 000 85 0 30 1,35 2,3 10000 0 0 12
Majord. Standard 0] 85 0] 30 0,69 2,02 0 450 0 7
HVB Bank MajordomusHIT 0] 85 0] 30 0,89 2,22 1000 450 0 7
HU 100 000 70 0 30 0,95 2,2 2000] 450 0 11]
HU 85 100 000 85 0 30 0,8 2,05 2000 450 0 11]
HU 100 100000 100 0 30 0,25 1,5 2000] 450 0 11]
Hypote&ni banka |HU DB 100 000 70 0 30 0,95 2,2 2000] 450 0 11]
Klasik 200 000 70 0 30 0,85 2,12 1000 500 0 1
Komer¢ni banka |Plus 200000 100 0 30 0,85 19 1000/ 500 0 1
Klasik 100% 150 000[ 100 0 30 0,19 1,57 2000 500 0 10
Stabilita 150 000 80 0 30 0,24 2,07 2000 500 0 10
Profit 150 000 90 0 20 0,49 1,87 2000] 500 0 10
Raiffeisenbank  [Klasik 70% 150 000 70 0 30 0,69 2,07 2000 500 0 10
\Volksbank \Hypotéka 100000]  100|... 25... 2,09 2500 500 0 10
Wiistenrot HypotékaW. 100 000 90 0 30 1,24 2,44 2000] 450 500 0
Uvér tié. nerez, 200 000 80 4 20 0,55 14 0| 500 1000 6
ivnostenské Uvér i s ZP 200000, 100 4 30 1,55 2,3 0 500 1000 6
banka Uvér tié. rez. 200000 100 4 30 1,44 2,39 0| 500 1000 6
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Normalizovana kriterialni matice vypoctena podle postupu v uvedeného v metodice:

Kritérium VUmin [VUmax|Doba min |Doba max [Urok 1rok [Urok 5let |Zpracovani |Uget |Podminky |Vyfizeni
Bawag Standardni HU 0,2075| 0,1880 0,1429 0,1948 0,1489 0,1921 0,1210| 0,1792 0,0000 0,1566
Citibank Citibank HU 0,1383| 0,2089|  0,0000{ 0,1948| 0,0000/ 0,1393 0,3631) 0,1792]  0,3482]  0,0196
HYPOHIT 0,1383| 0,1880 0,0000 0,1623] 0,1719|... 0,0605| 0,1792]  0,3482]  0,2349
TOP bydleni 0,1383| 0,1880 0,0000 0,1623|... 0,1729 0,0605| 0,1792 0,3482 0,2349
Ceskd Standard 0,1880]  0,0000{ 0,1623| 0,2635  0,2209 0,0605| 0,1792]  0,3482]  0,2349
spofitelna Bonus 0,2089| 0,0000[ 0,1623] 0,0573] 0,1249 0,0605| 0,1792]  0,3482]  0,2349
\HypotékaDB 0,2767| 0,1462 0,0000 0,1948 0,1604] 0,1777 0,2421] 0,1792 0,0000 0,1958
CSOB Hypotéka 0,2767| 0,2089]  0,0000{ 0,1948| 0,1604] 0,1777 0,2421) 0,1792]  0,0000,  0,1958
eBanka HU 0,1383| 0,2089] 0,0000{ 0,1948] 0,2635  0,2209 0,6052| 0,1792]  0,0000]  0,2349
Optimum 0,1383] 0,1775]  0,0000]  0,1948|... 0,0000 1,2105| 0,2390[  0,0000[  0,2349
Standard 0,1383| 0,775 0,0000{ 0,1948| 0,1031] 0,1825 0,2421) 0,1792]  0,0000]  0,2349
GE Money Premium 0,1383| 0,775 0,0000{ 0,1948| 0,3094] 0,2209 1,2105| 0,0000{ 0,0000[  0,2349
Majord. Standard | 0,0000[ 0,1775|  0,0000[ 0,1948] 0,1581] 0,1940 0,0000] 0,1792]  0,0000]  0,1370
HVB Bank MajordomusHIT | 0,0000{ 0,1775 0,0000 0,1948] 0,2039| 0,2132 0,1210| 0,1792]  0,0000,  0,1370
HU 0,1383| 0,1462| 0,0000{ 0,1948] 0,2177] 0,2113 0,2421) 0,1792]  0,0000]  0,2154
HU 85 0,1383) 0,1775|  0,0000] 0,1948] 0,1833] 0,1969 0,2421) 0,1792]  0,0000]  0,2154
Hypotetni HU 100 0,1383| 0,2089|  0,0000{ 0,1948| 0,0573] 0,1441 0,2421) 0,1792]  0,0000]  0,2154
banka HU DB 0,1383| 0,1462| 0,0000{ 0,1948] 0,2177] 0,2113 0,2421) 0,1792]  0,0000]  0,2154
Komeréni Klasik 0,2767| 0,1462]  0,0000] 0,1948[ 0,1948 0,2036 0,1210| 0,1992]  0,0000]  0,0196
banka Plus 0,2767| 0,2089]  0,0000{ 0,1948| 0,1948] 0,1825 0,1210| 0,1992]  0,0000,  0,0196
Klasik 100% 0,2075| 0,2089]  0,0000{ 0,1948| 0,0435 0,1508 0,2421) 0,1992]  0,0000,  0,1958
Stabilita 0,2075| 0,1671]  0,0000] 0,1948/ 0,0550 0,1988 0,2421) 0,1992|  0,0000]  0,1958
Profit 0,2075| 0,1880]  0,0000{ 0,1298| 0,1123] 0,1796 0,2421) 0,1992]  0,0000,  0,1958
Raiffeisenbank [Klasik 70% 0,2075| 0,1462| 0,0000{ 0,1948| 0,1581] 0,1988 0,2421) 0,1992]  0,0000,  0,1958
Volksbank Hypotéka 0,1383] 0,2089... 0,1623|... 0,2007 0,3026| 0,1992]  0,0000]  0,1958
Wiistenrot HypotékaW. 0,1383| 0,1880] 0,0000{ 0,1948| 0,2841] 0,2343 0,2421) 0,1792]  0,1741]  0,0000
Uvér tié. nerez. 0,2767| 0,1671] 0,5714] 0,1298| 0,1260] 0,1345 0,0000] 0,1992] 0,3482] 0,1175
Zivnostenské Uvér ué. s ZP 0,2767| 0,2089]  0,5714] 0,1948] 0,3552|  0,2209 0,0000] 0,1992] 0,3482] 0,1175
banka Uvér id, rez. 0,2767| 0,2089]  0,5714] 0,1948| 0,3300/  0,2295 0,0000] 0,1992] 0,3482] 0,1175
Idedlni varianta | 0,2767| 0,2089] 05714 0,1948] 0,3845 0,2367 0,6052| 0,1992] 0,3482]  0,2349
\Bazdlni varianta | 0,0000( 0,1462]  0,0000 0,1623]  0,0000]  0,0000 0,0000] 0,0000 0,0000] 0,0000
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Vzdalenosti variant od

od bazalni varianty:

idedlni a bazalni varianty a relativni ukazatel vzdalenosti

72

di+ di- ci
Bawag Standardni HU 0,7801] 0,4435, 0,3624
Citibank Citibank HU 0,7800] 0,5737, 0,4238
Ceska spofitelna  |HYPOHIT 0,8303] 0,4966 0,3743
TOP bydleni 0,8052, 0,5128, 0,3891
Standard 0,8000] 0,5571] 0,4105)
Bonus 0,8627, 0,4814 0,3581
CSOB HypotékaDB 0,7995 0,5094 0,3892
Hypotéka 0,7970 0,4950] 0,3831]
eBanka HU 0,6944 0,7563 0,5214
GE Money Optimum 0,9443] 1,2644 0,5725
Standard 0,8260] 0,4563 0,3559
Premium 0,9379 1,2611 0,5735
HVB Bank Majord. Standard 0,9770 0,3111 0,2415
MajordomusHIT 0,8960 0,3904 0,3035
Hypote¢ni banka  |HU 0,7949 0,4792 0,3761]
HU 85 0,8016| 0,4688 0,3690
HU 100 0,8457| 0,4276) 0,3358
HU DB 0,7949 0,4831] 0,3780
Komeréni banka  |Klasik 0,8772 0,4260 0,3269
Plus 0,8761] 0,4443 0,3365)
Raiffeisenbank Klasik 100% 0,8424 0,4555 0,3509
Stabilita 0,8353 0,4701] 0,3602
Profit 0,8173 0,4634 0,3618
Klasik 70% 0,8016| 0,4719 0,3706)
Volksbank Hypotéka 0,4856) 0,4826) 0,4985)
Wiistenrot \HypotékaW. 0,7576 0,5021 0,3986
Zivnostenska banka|Uvér 1é. nerez. 0,6807 0,7729 0,5317
Uvér ué. s ZP 0,6174 0,8664 0,5839
Uvér tié rez. 0,6190 0,8395, 0,5756
Vyhodnoceni avérti podle ci (od nejlepsiho k nejhorSimu):
ci

1. |Zivnostenska banka |Uvér ié. s ZP 0,583896

2. Zivnostenska banka |Uvér . rez. 0,575592

3. |GE Money Premium 0,573477

4.  |GE Money Optimum 0,572452

5. |Zivnostenska banka |Uvér ic. nerez. 0,531717

6. |eBanka HU 0,521352

7. |Volksbank Hypotéka 0,498463

8. |Citibank Citibank HU 0,423796

9. |Ceska spofitelna  |Standard 0,410521,

10. |Wiistenrot \HypotékaW. 0,398604

11. |CsoB HypotékaDB 0,389191

12. |Ceska spo¥itelna TOP bydleni 0,389078

13. |CSOB [Hypotéka 0,383117




14. |Hypoteéni banka |HU DB 0,377988
15. |Hypote¢ni banka |HU 0,37611
16. |Ceska spo¥itelna HYPOHIT 0,374251
17. |Raiffeisenbank Klasik 70% 0,370562
18. |Hypote¢ni banka  |HU 85 0,369015
19. |Bawag Standardni HU 0,36244
20. |Raiffeisenbank Profit 0,361838
21. |Raiffeisenbank Stabilita 0,360152
22. |Ceska spokitelna  |Bonus 0,358141
23. |GE Money Standard 0,355864
24. |Raiffeisenbank Klasik 100% 0,350941
25. |Komeréni banka Plus 0,336502
26. |Hypote¢ni banka  [HU 100 0,335835
27. |Komeréni banka Klasik 0,326866
28. |HVB Bank Majordomus HIT 0,303456
29. |HVB Bank Majoromus. Standard 0,241539

Pfi obecném vyhodnoceni hypotecnich Uvért se na nejleps$i pozici umistily
Ggelovy Gver se zivotnim pojisténim a uelovy avér rezidenéni od Zivnostenské banky.
Zasluhou na tom ma pomérné Siroké rozpéti vyse uvért (od 200 000 K¢ do 100%
hodnoty nemovitosti) a moznost volby doby splatnosti od 1 roku do 30 let. Pozitivni
vliv téchto kritérii pfekonal ne pfili§ ptiznivou hodnotu doby zpracovani Gvéru, ktera je
V porovnani s ostatnimi bankami delsi.

Tteti a étvrté misto obsadila GE Money Bank. Uvér Optimum se dostal na tieti
misto navzdory vy$Simu uroku, protoZe tato sazba byla vyvaZena nulovymi poplatky
za zpracovani, vyfizeni a poskytnuti uvéru a za spravu a vedeni uvérového uétu. Ctvrté
misto patfi uvéru Premium, ktery je sice drahy z pohledu poplatku za vedeni uctu, ale
oproti tomu ma nizké uroky a banka nelctuje poplatek za zpracovani, vyfizeni a
poskytnuti tivéru.

Uvéry Hypoteéni banky, ktera se jako jedina v Ceské republice na hypoteéni
uvéry specializuje, se umistily az v druhé polovin€ zebficku. Na druhou stranu je nutné
zduraznit, ze tato banka ptizptusobuje svou nabidku opravdu ,,na miru®, proto v tomto

piipadé miZe byt metoda TOPSIS trochu zavadéjici.

6.3 Vyhodnoceni nabidky bank pro konkrétni pripad

VySe uvedené vyhodnoceni metodou TOPSIS vyhodnotilo bankovni tUvéry
na obecném zaklad¢é. Banky vSak piizpisobuji svou nabidku klientovi individudlné
(predevsim na zakladé jeho bonity), a proto byly vsechny osloveny s Zadosti vypracovat

nejlepsi feseni pro jeden konkrétni ptipad, ktery znél:
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Pan Novik je zaméstnanec u jedné mezindarodni firmy, u které pobira cistou
meésicni mzdu 20 000 K¢. Je mu 29 let a rozhodl se poridit si novy byt do osobniho
viastnictvi. Kupni cena bytu je 1 500 000 K¢, pricemz vlastni zdroje pana Novika c¢ini
500 000 K¢ Na zbytek investice (1 000 000 Kc) si hodla vzit hypotecni uver
S jednordazovym cerpanim. Tento uver bude jedinym, ktery bude spldacet (nemad tedy
zadné financni zavazky z titulu jinych uveru nebo leasingu).

Pan Novak se rozhodl pro splaceni uveru po dobu 15 let a zvolil urokovou miru
S pétiletou dobou fixace.

Konkrétni nejlepsi nabidka kazdé z bank je nasledujici:

Banka Urok Mési¢ni splatka | Poplatky celkem | APRC
(anuita) poplatek za
gpracovani + za
vedeni uctu
Bawag 4,29 7623 36 000 4,54
9 000 + 27 000
Citibank 5,14 7981 34000 X
7 000 + 27 000
Ceskd spoiitelna | 4,49 76784 36 500 X
9 500 + 27 000
CSoB 4,30 7548 35000 X
8 000 + 27 000
eBanka 4,00 7 396,90 35500 4,53
8 500 + 27 000
GE Money 4,39 7 594 35000 X
8 000 + 27 000
HVB Bank 4,07 7 462 36 000 4,65
9 000 + 27 000
Hypoteéni banka 4,19 7492,50 35000 X
8 000 + 27 000
Komercni banka 4,69 7748 27 000 X
9 000 + 18 000
Raiffeisenbank 4,52 7 660 36 000 X
8 000 + 18 000
Volkshank 4,3 7578 25500 X
7 500 + 18 000
Wiistenrot 4,20 7498 35000 X
8 000 + 27 000
Zivnostenskd 4,99 7903 28 000 X
banka 10 000 + 18 000

Klient ma takovou bonitu, Ze mu avér poskytnou vSechny banky. V jeho zdjmu
je, aby se rozhodl pro nejlevngjsi variantu. Pro jeji nalezeni pouzijeme opét metodu
TOPSIS.

Ptevod nakladovych kritérii na maximalizacni je nasledujici:
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) Mési¢ni  |Poplatky

Urok splatka  |celkem
Bawag 0,85 358 500
Citibank 0 0 2500
Ceskd spo¥itelna 0,65 302,6 0
CsoB 0,84 433 1500
eBanka 1,14 584,1 1000
GE Money 0,75 387 1500
HVB Bank 1,07 519 500
Hypotecni banka 0,95 488,5 1500
Komercni banka 0,45 233 9500
Raiffeisenbank 0,62 321 500
\olkshank 0,84 403 11000
Wiistenrot 0,94 483 1500
Zivnostenskd banka 0,15 78 8500

Normalizovana vicekriteriterialni matice ma v tomto ptipad¢ tvar:

] Mési¢ni  |Poplatky

Urok splatka  |celkem
Bawag 0,363614 | 0,255371 | 0,0288435
Citibank 0 0 0,1442174
Ceskd spof¥itelna 0,225094 | 0,215853 0
CSOB 0,290891 | 0,308871 | 0,0865305
eBanka 0,39478 | 0,416655 | 0,057687
GE Money 0,259724 | 0,276058 | 0,0865305
HVB Bank 0,37054 | 0,370217 | 0,0288435
\Hypotedni banka 0,328984 | 0,348461 | 0,0865305
Komercni banka 0,155834 | 0,166205 | 0,5480263
Raiffeisenbank 0,214705 | 0,228978 | 0,0288435
\Volkshank 0,290891 | 0,287471 | 0,6345567
Wiistenrot 0,325521 | 0,344537 | 0,0865305
Zivnostenskd banka | 0,051945 | 0,05564 | 0,4903393
Idealni varianta 0,39478 | 0,416655 | 0,6345567
Bazalni varianta 0 0 0

Vzdélenosti variant od idedlni a bazdlni varianty a relativni ukazatel vzdalenosti

od bazalni varianty:

di+ di- ci
Bawag 0,155135 | 0,039308 | 0,202155
Citibank 0,324769 | 0,000433 | 0,00133
Ceska spoiitelna 0,222574 | 0,009459 | 0,040768
¢soB 0,104163 | 0,035159 | 0,252356
eBanka 0,110742 | 0,110743 | 0,500003
GE Money 0,114474 | 0,022847 | 0,166376
HVB Bank 0,136628 | 0,075731 | 0,356617
Hypotec¢ni banka 0,095674 | 0,056237 | 0,370195
Komercni banka 0,016207 | 0,124074 | 0,884466
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Raiffeisenbank 0,188823 | 0,009873 | 0,049687
Volkshank 0,000755 | 0,324808 | 0,99768
Wiistenrot 0,096305 | 0,053897 | 0,35883
Zivnostenskd banka | 0,072182 | 0,060628 | 0,4565

Poradi bank na zakladé¢ relativniho ukazatele vzdalenosti variant od bazalni varianty:

Banka ci

1. |Volksbank 0,99768
2. |Komercni banka 0,884466
3. |eBanka 0,500003
4. |Zivnostenskd banka 0,4565

S. |Hypoteéni banka 0,370195
6. |Wiistenrot 0,35883
7. |HVB Bank 0,356617
8. |CSOB 0,252356
9. |Bawag 0,202155
10. |GE Money 0,166376
11. |Raiffeisenbank 0,049687
12. |Ceskd spofitelna 0,040768
13. |Citibank 0,00133

Z hlediska nakladd vychazi jako nejlevnéjsi tvér poskytovany Volksbank.
Urokova sazba 4,3% je v porovnani s nabidkou konkurence pramérn4, ale poplatky jsou
Vtomto piipad€¢ tak nizké, Ze se jimi urokovy naklad vykompenzuje. Volksbank
inzeruje urokovou sazbu 4,2%, kterd se pak od skutecné nabidnuté 1i$i o 0,1%, coz lze
povazovat za ne ptilis velky rozdil.

Komer¢éni banka zaznamenala nejrazantnéjSi zménu umisténi. Pfi obecném
hodnoceni se jeji Gveéry umistily na poslednich mistech (vlivem vysSich poplatkl
za zménu podminek smlouvy a pfedev§im dlouhou dobou vyftizeni Zadosti o uvér),
avSak pro uvedeny konkrétni piipad nabizi druhé nejlevnéjsi feSeni. Celkové poplatky
jsou druhé nejnizsi, coz opét vyrovna urokovou sazbu 4,69%, ktera patii k t€ém vySSim.
Rozdil této sazby oproti inzerované ¢ini 0,52%.

Tteti nejlevnéjsi bankou je eBanka. Nabizi nejlevnéjsi Grokovou miru, kterd se
od inzerované témer nelisi (pouze o 0,01%). Poplatky jsou vsak v tomto ptipad¢ jedny
Z nejvyssich, nicméné vyvazeny urokovou mirou.

U Zivnostenské banky byl zaznamenan nejvyssi rozdil mezi inzerovanou a
skuten& nabidnutou sazbou, a to ve vysi 1%. Urokova mira 4,99% je druhou nejvyssi.

Banka se pfesto umistila na ¢tvrtém miste, a to z divodu nizkych poplatkd.
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Hypotecni banka obsadila paté misto. Nabizi urokovou sazbu, kterd je ¢tvrtou
nejlevnéjsi (od inzerované se 1isi o 0,1%), poplatky se pohybuji okolo priméru.
V piipadé Hypotec¢ni banky neni nikterak velky rozdil mezi umisténi pii obecném a
konkrétnim hodnoceni.

Wiistenrot hypote¢ni banka obsadila Sest¢ misto. Ke cti této banky je nutno
uvést, ze ackoliv inzeruje trokovou miru 3,85%, uvadi zaroven, ze zaruCuje sazbu
4,20% vSem klientlim. (Sazba 3,85% je ur€ena VIP klientiim, kterych je minimum).

HVB Bank nabizi jednu z nejniz§ich urokovych sazeb, kterd se shoduje se
sazbou inzerovanou, avsak poplatky ve vysi 36 000,- K¢ patii k t€ém nejvyssim, ¢imz se
banka dostava na sedmé misto. Oproti umisténi v obecném hodnoceni si vSak polepsila.
Je to dano tim, Ze kritéria maximalni a minimalni vySe uvéru nejsou brany v uvahu.
HVB Bank nabizi totiz hypotecni Gvéry az od vyse 400 000,-K¢ a maximalné do 85%
hodnoty zastavené nemovitosti.

CSOB inzeruje urokovou sazbu 4,44%, vnaSem konkrétnim piipadé by
klientovi byla poskytnuta sazba 4,55%, avsak v pfipad€, Ze vyuZije pojiSténi nabizené
bankou a bude mu plat chodit na ucet CSOB, ma narok na slevu 0,25% z trokové
sazby. Po zapocCteni této slevy vychazi urokova sazba 4,30%, kterd je shodna
s irokovou mirou nabizenou Volksbank. CSOB je ale co do poplatki o 9 500,- K¢&
draz8i. Navic je nutné zdiraznit, Ze poplatek za zpracovani a vyfizeni uvéru se hradi
pfedem a je nevratny. CSOB ma dale zpoplatnéno i vystaveni potvrzeni o vysi tiroki
z uvéru pro danoveé tcely, které je u vétSiny bank zdarma.

BAWAG Bank patii co do zkoumanych poplatkli k nejdraz§im bankédm na trhu.
Urokova sazba, kterd je poskytovana, se zcela shoduje s tou, kterou banka inzeruje, a to
4,29%. Doba vyftizeni se obvykle pohybuje kolem 7 dnti, avSak banka nabizi i expresni
vyfizeni, které je zdarma. BAWAG Bank nabizi po Zivnostenské bance druhou
nejkrat$i dobu splatnosti avéru (4 roky).

GE Money bank vhodnoceni konkrétniho piipadu zaznamenala oproti
obecnému hodnoceni zna¢ny propad. Ackoliv banka nabizi uvéry bez poplatki,
pro dany ptipad doporucila uvér Standard, ktery je optimélni kombinaci Grokové miry a
poplatki. Banka dodrzuje inzerovanou urokovou miru, kterd ¢ini 4,39%. Vyse
sledovanych poplatki se pohybuje okolo priméru. Navic je Gctovan poplatek ve vysi
50,- K¢ za vystaveni potvrzeni o zaplacenych trocich pro danové tcely.

Raiffeisenbank nabizi v inzerci pro klasicky hypotecni uvér do 70% hodnoty

zastavené nemovitosti trokovou sazbu 4,22%. Jedna se v tomto ptipad€ o tzv. sazbu
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,0d“, nebot’ jak je patrné ze simulace hypotecniho uvéru, pro zkoumany ptipad byla
nabidnuta sazba o 0,3% vyssi (4,52%). Poplatky se fadi k druhym nejdrazsim.

Ceska spofitelna se co do nakladii spojenych s hypoteénim tvérem fadi
na predposledni misto. Za zpracovani a vyfizeni uvéru si v daném piipad¢ uctuje
nejdrazsi poplatky a tirokova mira 4,49% (odpovidé inzerované sazbg) patii k drazsimu
praiméru. Piesto Ceska spofitelna patii k bankam, ktera zaznamenala velky nartst
objemu poskytnutych hypotec¢nich uvért. (V prvnim kvartalu 2005 byl objem
poskytnutych hypotecnich tvéra 3,5 mld. K¢, ve druhém pak 7,2 mld. K¢). Tento trend
hypote¢ni tvér od ni dostane 1 klient, ktery u jinych bank nema Sanci. OvSem za cenu
vysSich nakladd.

Nejdrazsi nabidka hypote¢niho uvéru je od Citibank. Ackoliv vysi poplatki je
Citibank ¢tvrtou nejlevnéjsi bankou, poskytuje urokovou sazbu 5,14%, coz je mezi
¢eskymi hypote¢nimi bankami ipIn€ nejvyssi mira. Navic od inzerované urokové sazby

se lisi 0 0,3%.
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7. SOUCASNA NABIDKA HYPOTECNICH UVERU VE FRANCII

Ve Francii na hypote¢nim trhu plisobi vice nez 70 instituci, a proto neni mozné
zaobirat se kazdou z nich a piredstavit jeji kompletni nabidku.
U vSech bank se klient setkd s obdobnymi typy tvéra, které 1ze rozdélit do dvou
skupin:
= {véry podporované statem
= Ovéry klasické

Objemy poskytnutych hypote¢nich uvéri (v mil.€) v letech 2000 — 2004 byly

nasledujici:

Rok 2000 2001 2002 2003 2004
Klasické HU nové poskytnuté | 55 655 58 531 68 433 85 385 102 623
v daném roce
HU podporované statem — nové |8 077 7651 10 041 10 433 10 703
poskytnuté v daném roce
Nové poskytnuté HU v daném |63 723 66 182 78 474 95 818 113 326
roce celkem
Celkovy objem HU 144 526 210708 289 182 385 000 498 326

zdroj: www.insee.fr

7.1 Uvéry podporované statem (les préts aidés par I’Etat)

Jedna se o Gvéry urené osobam splitujici urcita kritéria (vyse piijmu, parametry
nabyvané nemovitosti — cena za m2, zptisob poiizeni a druh nemovitosti). Patfi sem:
Pujcka s arokem 0% (Le Prét 0%)
Smluvni pijcka (Le Prét Conventionné (PC))
Pijcka na potizeni socialniho bydleni (Prét d'Accession Sociale (PAS))

Této skupiné uvéra byla vénovana kapitola 4.2.6.

7.2 Uvéry klasické (les préts classiques)

N 24

omezujicim kritériim. Mohou byt zaroven dopliiujicimi uvéry k Gvérim podporovanym
statem.
Klasické uvéry se ve Francii ¢leni na:
Uvéry s fixni trokovou sazbou (Les Préts a taux fixe)
Uvéry s proménlivou tirokovou sazbou (Les Préts a taux révisable)
Uvéry ,,In Fine“ (Les Préts In Fine)

Pteklenovaci uvéry (Les Préts relais)
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7.2.1 Uvéry s fixni tirokovou sazbou

Urokova sazba se stanovi ke dni podpisu smlouvy o uvéru a neni mozné ji
Vv prib¢hu trvani zmeénit. Sazba je vtomto piipad¢ logicky vyS$i nez u uvéra
s proménlivou trokovou sazbou.

Po uplynuti jednoho roku az dvou let od podpisu smlouvy je mozné na zadost
klienta, pokud nastaly zmény v jeho osobnim nebo profesnim zivoté, upravit mési¢ni
splatky. Urokova sazba vak ziistava zachovana, méni se pouze doba splatnosti (zvys$uje
se Vvpfipadé¢ snizeni anuit a naopak). Ne&které instituce umoziuji i1 prechod

na proménlivou Grokovou sazbu.

7.2.2 Uvéry s proménlivou tirokovou sazbou
Urokova sazba je stanovena na tirovni tfimésiéni nebo roéni sazby EURIBOR,
ke které se pricte odchylka stanovena bankou. Setkat se 1ze se dvéma typy:

= Proménlivé sazba s neomezenou volatilitou — urokova sazba kopiruje vyvoj

sazby EURIBOR, rist ani pokles neni nikterak omezen. Tento vyvoj se odrazi
bud’ ve vysi mésicni anuity (doba splatnosti je neménnd) nebo v délce splaceni

(pf1 zachovani vySe mésicni anuity).

= Proménliva sazba se zafixovanou volatilitou je mnohem castéji vyuzivana
oproti pfedchozi varianté. Funguje na obdobném principu, avSak v tomto
pifipad€ je stanoven horni (a u nékterych bank i dolni) strop ve vysi 1 az 3

procentnich bodi od sazby platné v den podpisu smlouvy.

7.2.3 Uvéry In Fine

Jak nézev napovidd, jedna se o uvery, jejichz jistina je splacena jednordzove
na konci doby trvani uvéru, pricemz v prubéhu doby splatnosti jsou splaceny pouze
uroky z uvéru a pojisténi.

Uvéry In Fine jsou vyuZivany piedevim investory, ktefi pofizuji nemovitost
za ucelem prondjmu a uroky splaceji z inkasovaného najemného. Zaplacené uroky jsou
dafioveé uznatelnym nékladem, snizuji tedy danovy zaklad.

Banky zpravidla vyzaduji, aby m¢l klient uzaviené kapitalové zivotni pojisténi

s pInénim v den splatnosti hypote¢niho uvéru, vinkulované ve prospéch banky.
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7.2.4 Preklenovaci uvéry

Pteklenovaci uvér je doslovny pieklad pojmu Le Prét relais, avSak ve Francii ma
odli$nou podstatu neZ v Ceské republice a nema nic do &inéni se stavebnim spofenim.

Pteklenovaci uvér ve Francii slouzi na financovani pofizeni nové nemovitosti,
ptfi¢emz klient je zarovei jiz vlastnikem jiné nemovitosti, kterou mé v imyslu prodat a
z vytézku financovat nemovitost novou. Pokud nakup nové nemovitosti je uskuteénén
pired prodejem staré, mutize si klient opatfit prostiedky pieklenovacim uvérem. Ten
banky poskytuji zpravidla do vySe 70 az 80 % ptedpokladaného pifijmu z prodeje staré
nemovitosti (na zakladé odborné expertizy) s dobou splatnosti 1 rok (je-li jistina i Grok

splacen jednorazovée) az 2 roky (pii pravidelnych mési¢nich anuitach).

7.3 Zjisténi nabidek hypotecénich Gvéra u vvbranvch francouzskych bank

Situace na francouzském hypotecnim trhu bude demonstrovana na konkrétnim
prikladé obdobném tomu, jaky byl pouzit pro porovnavani ¢eskych hypotec¢nich uveért.
Hlavnim cilem vSak vtomto pfipadé nebude vyhodnotit banky od nejlevnéjSich
K nejdrazs$im, ale spiSe poukazat na nakladnost hypoteéniho uvéru ve Francii.

Konkrétni zadani ptipadu pro vSechny banky zni:

Hypotecni uver bude pouzit za ucelem koupé bytu. Celkovad investice cini
200 000 €, pricemz klient bude financovat z viastnich zdrojii 50 000 € a na zbytek si
vezme uver (150 000 €). Doba splatnosti je 15 let. Klient nemad narok na hypotecni uver

podporovany statem a rozhodne se pro uver s fixni urokovou sazbou (prét a taux fixe) .

Ze 70 instituci, které ve Francii poskytuji hypotec¢ni Gvéry, byly vybrany ty,
které maji na francouzském hypote¢nim trhu nejvétsi podily. Jednd se o 11 bank
s dlouholetou tradici a kapitdlovou silou. Jejich seznam vcetné nabidky feSeni vyse

uvedeného konkrétniho ptipadu uvadi nasledujici tabulka:
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Celkovy
) naklad Podil na
Banka Urok (APRC) | Mésic¢ni splatka | udvéru |hypotecnim
(%) © © trhu (%)°

Banque Patrimoine &
Immobilier 4,1 1117 51071 4
Banque Populaire 3,89 1101 48 231 10
BNP Paribas 4,00 1110 49 716 9
Caisse d’Epargne 5,26 1207 67 189 18
Crédit Agricole 3,8 1095 47 020 13
Crédit de Nord 4,16 1122 51 887 2
Crédit Foncier 4,9 1178 62 110 3
Crédit Lyonnais (LCL) 4,27 1130 53 389 8
Crédit Mutuel 3,95 1106 49 040 11
La Poste 4,5 1147 56 548 3
Société Générale 4,64 1158 58 485 5

Protoze pfedmétem zkoumani je Gvér s fixni rokovou mirou, kterd se stanovi
pfi podpisu smlouvy a po celou dobu splatnosti zlistdva zachovana (v ptipad¢ platebni
neschopnosti klienta se upravuji mesi¢ni splatky pouze zménou doby splatnosti, nikoliv
urokové miry), je mozné vypocist efektivni trokovou miru, ve které jsou jiz zahrnuty
poplatky za zpracovani Zadosti o Gvér a poskytnuti tvéru, vcetné poplatkli za vedeni
uvérového uctu. Suma téchto poplatkl se nazyva frais de dossier a pohybuje se mezi
700 € a2 000 €.

Vsechny francouzské banky vyZzaduji pti poskytovani hypotecniho Givéru zivotni
pojisténi klienta. Pokud klient vyuZije jejich nabidky (byva zpravidla vyhodnéjsi), ma
banka povinnost podat klientovi informaci o efektivni Grokové mife, ktera zahrnuje
naklady spojené s timto pojiSténim.

Jelikoz ne vSechny Ceské banky zivotni pojiSténi vyzaduji, je 1 u francouzskych
instituci od tohoto pojisténi abstrahovano z davodu lepsi vypovidaci schopnosti
nasledného srovnani. Pokud by bylo s pojisténim v efektivni urokové mite kalkulovano,
zvedla by se v priméru o 0,4 az 1% (zalezi na v€ku a zdravotnim stavu klienta, vysi
pujcky a doby splatnosti).

Vezmeme-li vuvahu, Ze ro¢ni efektivni urokova mira jiz zahrnuje veskeré
poplatky, je mozné podle jeji vyse jednotlivé banky setadit, aniz by bylo nutné pouzit
metodu TOPSIS. Potadi bank je nasledujici:

6 zdroj: www.insee.fr
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Celkovy
] Mési¢ni naklad Podil na
Urok (APRC) splatka Uvéru  |hypoteénim
Banka (%) © ©) trhu (%)
1. |Crédit Agricole 3.8 1095 47 020 13
2. |Banque Populaire 3,89 1101 48 231 10
3. |Crédit Mutuel 3,95 1106 49 040 11
4. |BNP Paribas 4 1110 49716 9
5. |Banque Patrimoine & Immobilier 4,1 1117 51071 4
6. |Crédit de Nord 4,16 1122 51 887 2
7. |Crédit Lyonnais (LCL) 4,27 1130 53 389 8
8. |LaPoste 4,5 1147 56 548 3
9. |Société Générale 4,64 1158 58 485 5
10. |Crédit Foncier 4,9 1178 62 110 3
11. |Caisse d’Epargne 5,26 1207 67 189 18

Toto potadi je Cisté informativni, protoze v ném nefiguruji vSechny instituce.
Nelze tedy tvrdit, ze napf. nejlevnéjsi hypoteni uvér ve Francii poskytuje Crédit
Agricole.

Z tabulky lze vycist jiné zajimavosti. Banka Caisse d’Epargne je francouzskou
obdobou Ceské spofitelny. Svym podilem na trhu zaujima prvenstvi, aviak co
do nakladovosti se fadi mezi nejdrazsi. Divod je tentyz jako u Ceské spofitelny — mala
naroc¢nost na bonitu klienta za cenu drazsiho uvéru.

Banque Patrimoine & Immobilier se specializuje na poskytovani hypotecnich
ivéry, tak jako v Ceské republice Hypotedni banka. Pfes tuto specializaci viak nezabira
dominantni postaveni na trhu a nabizi urokovou miru, kterd se fadi k primeéru.
Na zdklad€¢ prostudovanych materidll o této instituci ji lze doporucit posouzeni
dosavadni marketingové strategie (banka se zamétfuje na investory, kteii pofizuji
nemovitosti za ucelem pronajmu) a posoudit, zda by nebylo vyhodné zafadit do svého
portfolia vice hypote¢nich produkti pro fyzické osoby pofizujici si nemovitost

k vlastnimu bydleni.
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8. POROVNANI HYPOTECNICH UVERU URCENYCH NA BYDLENiI V CESKE

REPUBLICE A VE FRANCII

Cilem této kapitoly je porovnat dostupnost bydleni s pouzitim hypotecniho
uvéru jakozto nastroje financovani v obou sledovanych statech. Jelikoz data za rok 2005

nebyla doposud zveiejnéna, jsou pouzity udaje za rok 2004.

8. 1 Ceska republika

Primérné ceny nemovitosti v roce 2004:

Typ bydleni Primérna cena (K¢) Priimérna cena za 1m? (K<)
Rodinny dim (RD) 2613000 27041
Pristavby k RD 890 000 13726
Byt 1459 000 21 597

zdroj: www.mojereality.cz

Priimérné ceny byt podle jednotlivych kraji v roce 2004 (K& m?):

Hlavni mésto Praha 27 107 Plzeiisky kraj 17 827
Jihoclesky kraj 21051 Olomoucky kraj 17 675
Kralovéhradecky kraj 19 961 Vysocina 17 062
Liberecky kraj 19 930 Zlinsky kraj 15 236
Moravskoslezsky kraj 19 806 Pardubicky kraj 15 042
Ustecky kraj 18 798 Karlovarsky kraj 13 860
Stiedolesky kraj 18 231

Jihomoravsky kraj 17 837 CR celkem 21 597

zdroj: www.mojereality.cz

Priimérna obytna plocha u nové vystavénych byti &ini 49 m?, u rodinnych domi 97 m?.

8.2 Francie (kontinentalni)

Primérné ceny nemovitosti v roce 2004:

Typ bydleni Primérna cena (€) Priimérna cena za 1m? (€)
Rodinny dim 176 000 1600
Byt v Paftizi 261181 4376
Byt mimo Patiz 156 960 2616

zdroj: www.erafrance.com
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Priimérné ceny byt podle regionti v roce 2004 (€/m?):

lle de France 3585 Lorraine 1250
z toho Paii% 4 376 Midi-Pyrenées 2 000
Alsace 2500 Nord-Pas-de-Calais 2000
Aguitaine 2 450 Normandie (Basse) 2500
Auvergne 1700 Normandie (Haute) 1400
Bourgogne 1625 Pays de la Loire 2020
Bretagne 2 050 Picardie 2 000
Centre 2100 Poitou-Charentes 2 400
Champagne-Ardenne 1300 Provence Alpes - Céte d’Azur 2404
Franche-Comté 1450 Rhéne-Alpes 2750
Languedoc-Rousillon 2 000

Limousin 1500 Francie celkem 2 616

Primérna obytnd plocha u nové vystavénych bytd cini

110 m?2,

8.3 Porovnani dostupnosti porizeni vlastniho bydleni

zdroj: www.erafrance.com

60 m2, u rodinnych domt

Ceska republika Francie
pocet obyvatel 10 206 923 62 000 000
HDP 2 750 255 402 000 K¢ 1 624 801 000 000 €
primérna mésiéni mzda 18 035 K¢ 2364 €
prumérna ro¢ni mzda 216 420K¢ 28 368 €
hypotecni uvéry (HU) 154 395 653 000 K¢ 498 326 000 000 €

jistina celkem

prumérny urok z HU

4,5% (petileta fixace)

3,85% (taux fixe — pevna ur.

mira)

zdroj: Cesky statisticky tirad

zdroj: INSEE

Na zaklad¢ udajt shrnutych ve vyse uvedené tabulce Ize vypocist ndsledujici ukazatele:

Ceska republika Francie
objem HU na HDP 5,6% 30,7%
objem HU na obyvatele 15 126,6 K¢ 8 037,5€
HU na 1 obyvatele k primérné | 6,9% 28,3%
roéni mzdé
prumérna cena bytu | 6,7 5,53
K primérné ro¢ni mzdé
prumérna cena RD | 12,07 6,2

K priimérné ro¢ni mzdé
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V porovnani s Francii je dluh z hypote¢nich Gvérd k HDP v Ceské republice
0 25,1% mensi. V piepoctu piipada 15 126,6 K¢ hypotecniho dluhu na jednoho ¢eského
obc¢ana a 8 037,5 € na jednoho Francouze. Zatimco Cech by hypoteticky dluh splatil
ze svého ro¢niho hrubého platu 14krat, respektive na umoteni dluhu by mu stacilo
pracovat jeden mésic (za predpokladu, ze by nemél jiné vydaje), primérny francouzsky
obc¢an by dluh splécel za stejnych podminek 3,4 mésice, respektive by z ro¢ni hrubé
mzdy Gvér umoiil 3,5krat.

Ceny byt a rodinnych doml jsou ve Francii skoro vyrovnané, byty jsou
dokonce drazsi nez rodinné domy. Divodem je fakt, ze 77% obyvatel zije ve méstech a
poptavka po bytech pfevySuje nabidku, coz ma za nasledek ro¢ni nartst cen bytl
017,8% (mezi rokem 2003 a 2004). U rodinnych domt je meziro¢ni nartst 12,5%.
Primérny Francouz by z hrubé rocni mzdy potidil primérny byt za 5,53 roku, rodinny
dim by si mohl koupit za 6,2 roku.

V Ceské republice je tendence opaéna — Ces§i davaji piednost bydleni
V rodinném domé. Za primérnou hrubou roéni mzdu by si primérny rodinny domek
poftidili za 12 let, zatimco byt za 6,7 roku, tedy zhruba za polovi¢ni dobu.

Primérné urokova mira ve Francii Cinila v roce 2004 3,85%. Jedna se o pevnou
urokovou miru, kterd zstdva neménna po celou dobu trvani tivéru. V této sazbe jsou jiz
zahrnuty vSechny poplatky s ivérem souvisejici (tzv. efektivni urokovd mira), kromé
zivotniho pojisténi, které francouzské banky povinné vyzaduji. Primérna urokova mira
v Ceské republice ve vysi 4,5% sdobou fixace na 5 let nezahrnuje poplatky ani
pojisténi (v CR neni povinné). Lze tedy konstatovat, Ze pofizeni vlastniho bydleni je
nakladnéjsi pro ¢eského obcana jak z hlediska ceny nemovitosti a hrubé mzdy, tak
Z pohledu nakladnosti hypote¢niho tivéru.

Nizkou miru zadluZenosti hypote¢nim uvérem v Ceské republice ve srovnani
s Francii je mozné zdlivodnit tim, Ze tradice hypotecnich uvéra v ¢eské ekonomice neni
tak dlouha jako ve Francii. Pfesto vSak od roku 1996, kdy hypotecni uvéry zacaly byt
v CR poprvé poskytovany, doslo do roku 2004 k naristu ze 4,5 mld. K& na 154 mld. K&
(viz. graf 2 v pftiloze). Vyznamnym impulsem pro rozvoj hypoteéniho trhu bylo
poskytovani statni podpory, ktera umoznila dostupnost hypote¢niho uvéru SirSi fade
obyvatelstva. S poklesem urokovych sazeb v Ceské ekonomice vSak doSlo ke zruSeni
statni podpory a Ceska vlada v soucasné dobé podporuje bydleni pouze umoznénim

odpoctu zaplacenych uroki z hypotecniho uvéru od zékladu dang.
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Naopak francouzska vlada sice neumoznuje danovy odpocet zaplacenych trok,
ale podporuje bytovou politiku dotovanymi uvéry (pujcka na bydleni s 0% urokem,
smluvni ptjcka a puajcka na pofizeni socialniho bydleni). V roce 2004 piipadalo
z celkového objemu nové poskytnutych hypotecnich Gvérd ve vysi 113 236 mil. €

na staitem dotované uvéry 10 703 mil. €.

9. POSOUZENIi STAVU A VYVOJE HYPOTECNI UVEROVE POLITIKY

9.1 Ceska republika

Hypoteéni avéry jsou v Ceské republice poskytovany od roku 1996. Na ¢eském
trhu v soucasnosti plsobi tfindct hypote¢nich bank - Hypotecni banka (dfive
Ceskomoravska hypote¢ni banka), CSOB, Raiffeisenbank, HVB Bank, GE Money
Bank (diive GE Capital Bank), Ceska spofitelna, Zivnostenskéa banka, Komer&ni banka,
Wiistenrot hypote¢ni banka, Volksbank, Bawag a Citibank. Vedouci postaveni na trhu
z hlediska poétu i objemu poskytnutych uvért si udrzuje Ceska spofitelna. Ke konci
roku 2004 evidovala vice nez 42 tisic hypote¢nich smluv v nominalni hodnoté témé&f
50 mld. K¢&. V roce 2004 se spofiteln¢ podatilo uzaviit s fyzickymi osobami vice nez
14 tis. novych smluv s celkovou smluvni jistinou 19 mld. K¢ a upevnila si tak vedouci
postaveni na hypote¢nim trhu - jeji podil dosahl 35 %. Na druhém misté svym trznim
podilem 27% je Hypote&ni banka a na tfetim se umistila Komeréni banka s 21%. Zadna
z dalSich licencovanych bank na ¢eském hypote¢nim trhu neptesdhla 10% podil (viz.

graf 1 v priloze).

9.1.1 Rozvoj hypotecniho bankovnictvi

Vyznamnym impulsem pro rozvoj hypotecniho trhu byl vyrazny pokles
urokovych sazeb v Ceské ekonomice. Od listopadu 2001 do cCervna 2004 klesla
dvoutydenni repo sazba postupné z 5,3 % na 2,5 % p.a, minima 1,75% dosahla v dubnu
2005. Banky na snizovani trokovych sazeb CNB samoziejmé reagovaly vyhodngjsim
urocenim hypotecnich uvéri. Historického minima bylo dosazeno v €ervenci a srpnu
2005, kdy bylo mozné ziskat hypotecni uvér s pétiletou fixaci za 3,69%. V tijnu 2005
vlivem protiinfla¢niho opatfeni CNB urokové sazby mirné vzrostly (z 1,75% na 2%),
hypote¢nim meésicem roku 2005. Pfestoze objem hypotec¢nich uvéri béhem prvniho

pololeti byl viic¢i stejnému obdobi roku 2004 jen o 15 % vyssi, druhé pololeti bylo diky
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pfiznivym trokovym sazbam tak Uspés$né, ze predbézné odhady hovoii o celkovém
meziro¢nim naristu objemu minimalné o 30 %.

Zvyseni Grokové sazby CNB pro zajemce o hypoteéni uvér znamena, Ze obdobi
historicky nejlevnéjSich hypoték je ziejmée u konce. Piesto by dalsi vyvoj sazeb nemél
znamenat zadné prudké zdrazovani a aktudlni vyse repo sazby 2,00 % je stale velmi
nizka. Nicméné lze doporucdit volit delsi dobu fixace a zajistit si vyhodnou urokovou
sazbu do dalSich let.

Ceska republika ma nizkou miru vlastnického bydleni (viz. graf 3 v piiloze) a
predevsim mladi lidé touzi po vlastnim bydleni, ¢imz roste poptavka po nemovitostech.
Tato poptavka je navic podnicena skute¢nosti, ze do roku 2007 véetné plati snizena
sazba DPH na stavebni préce. JelikoZ neni jisté, jak se situace pocinaje rokem 2008
bude dale vyvijet (vlada slibuje vyjednéani snizené sazby dané pro tzv. socidlni bydleni,
které bude napied nutno redefinovat), je ze strany obcant velky zdjem pofidit si
nemovitost jesté pred rokem 2008. To se projevuje rekordnim ristem bytové vystavby,
ke kterému pravé nyni dochdzi. (Pro srovnéni v poloviné 90. let minulého stoleti bylo
ro¢n¢ dokonceno jen nekolik stovek novych bytl, v roce 2004 pocet dokoncenych
novych byth pfesahl deset tisic). ZvySend poptavka po nemovitostech ma logicky
zanasledek rast cen na trhu nemovitosti (staré byty, pozemky, nové byty irodinné

domy), které vyznamné pfispivaji ke zvySovani celkového zadluzeni domécnosti.

9.1.2 Soucasna situace na hypotecnim trhu a vize do budoucna

V soucasné dob¢ je hypotecni uvér klicovym retailovym produktem na ¢eském
trhu bankovnich sluzeb. Minimalné po dobu fixace trokové miry je klient ,,polapen®
zvolenou hypote¢ni bankou a pfedstavuje pro ni mimofadny obchodni potenciél
pro prodej jejich dalSich finan¢nich produkti. Podle odbornych odhadii je ziskani
nového zakaznika pro banku az pétkrat draz$i nez udrzeni zakaznika dosavadniho.
Z tohoto divodu je mezi hypote¢nimi bankami velky konkuren¢ni boj a kazda z nich se
snazi vyjit klientovi maximalné vstfic a vyhovét jeho pozadavkim. V jednotlivych
pfipadech byla doba splatnosti hypotecnich Gvérti prodlouzZena i na vice nez 25 let a
doslo tak napiiklad k rozsSifeni uvérti s odloZenou splatkou jistiny. Tyto uvéry jsou
typicky nabizeny spolecné s kapitaloveé-pojistnymi produkty, z jejichz pojistnych castek
jsou po splnéni danych podminek hypotecni Gvery splaceny. Zajimavou variantou je

rovnéZ moznost zaclenit poplatky souvisejici s hypotékou (za zpracovani €i spravu
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uvéru, vypisy z uctu apod.) do urokové sazby. Vyhodou takového feSeni je moznost
ziskat ¢ast téchto poplatkll zpét prosttfednictvim daniového odpoctu.

Novinkou roku 2004 je v souvislosti snovelou zakona o dluhopisech tzv.
americkd hypotéka - neucelovy spotiebitelsky uvér zajistény nemovitosti. Americka
hypotéka je levnéjsi alternativou spotiebitelského tvéru a pro bytové ucely je vyuzivana
minimalné (lze ji napiiklad pouzit pro financovani koupé bytu v druzstevnim
vlastnictvi). Jejim prostfednictvim je vSak mozné - na rozdil od klasické hypotéky -
ziskat v primeéru 60 % z hodnoty zastavené nemovitosti.

V roce 2005 vzbudily nejvétsi zdjem hypotecni produkty, u nichz neni nutné
dolozit zadatelem piijmy. Tyto uvéry jsou vsak zpravidla uroCeny vyssi sazbou a navic
jsou poskytovany jen do 50% z odhadni ceny nemovitosti. Piesto si nasSla hypotéka
bez dolozeni piijma svij okruh klientii a Ize ptedpokladat, ze se v budoucnu ke dvéma
bankam, které tyto produkty nabizeji (Hypote&ni banka a CSOB) ptidaji i dalsi.

Dalsi novinkou roku 2005 je hypote¢ni uvér, kdy banka klientovi na zakladé
jeho bonity pfizna avér v ur€ité vysi, aniz by klient mél vybranou nemovitost (GE
Money Bank).

Velky posun byl zaznamenan v pfistupu bank pii posuzovani bonity u ptipadi,
kdy otuvér zadaji mladi lidé bez dostatedného piijmu (napiiklad studenti VS) a
spoluzadatelé jsou jejich rodice. Banky v téchto ptipadech vychazeji z Gvahy, Ze tito
mladi lidé zacnou brzy samostatné vydélavat a skutecnost, Ze jejich rodie brzy
nebudou v produktivnim véku, ustupuje do pozadi.

V roce 2006 nelze piedpokladat, ze by doSlo k poklesu turokovych sazeb.
Z vyjadieni CNB vsak vyplyva, Zze by nemélo dojit ani k jejich dalimu rychlému
zvySovani. Ocekava se, ze rychleji nez samotny hypotecni trh poroste objem hypoték
realizovanych  prostfednictvim  nezéavislych  hypotec¢nich ~ brokerti.  V ramci
konkurenéniho boje bank pak mohou klienti ocekéavat zlepSovani podminek
pii poskytovani uvéri (nizSi poplatky, vys$i procento pijcené castky vzhledem

k odhadni cené nemovitosti, niz$i naroky na bonitu klienta).

9.1.3 Hypotecni uvér v jinych oblastech neZ bydleni

Ackoliv nejvétsi vyuziti hypote¢niho tvéru je v oblasti bydleni, své misto ma
I v podnikatelské a municipalni sféfe.

K 30. 6. 2005 cinila jistina aveérd poskytnutych podnikatelim 76 mld. K¢.

Meziro¢ni tempa ristu nové uzavienych smluv se nikterak vyrazné v jednotlivych
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letech nevychyluji a pohybuji se kolem 20%. Rozdily lze vSak vysledovat
Vv poskytovanych sumach. Nejvétsi nartust byl zaznamenan v roce 2001, kdy oproti roku
2000 vzrostla suma jistin 0 33%. V nasledujicich letech se meziro¢ni nartst pohybuje
kolem 20%.

Nejmensi pocet hypoteCnich smluv  bylo uzavieno s municipalitami.
K 30. 6. 2005 jich bylo 749 a suma jistin ¢inila 7,4 mld. K¢.

9.2 Francie

Urokové sazby hypote¢nich Gvéra od roku 1991 klesaji. Zatimco v roce 1991
Cinily v praméru 9,2%, v roce 2005 to bylo pouhych 3,45%. Tento vyvoj se pozitivné
promitl do rozvoje bydleni.

Objem nové poskytnutych hypotecnich uvéri €inil v roce 2004 113,3 mld. €, coz
je oproti roku 2003, kdy bylo poskytnuto 95,8 mld. €, o 18% vice. Pro srovnani
uved’'me, Ze v roce 2000 ¢inily nové hypotecni véry 63,7 mld. €. ( V komparaci s timto
rokem je narust v roce 2004 77%).

Co se jednotlivych druhii hypotecnich tvéri tyce, nejveétsi podil tvoii klasické
hypotecni uvéry. V roce 2004 cinily 88,4% z celkového objemu hypotecnich uvért
(v roce 2003 to bylo 85,8%). Oproti tomu Gvéry podporované stitem tvoii stale mensi
procento. Zatimco vroce 2000 reprezentovaly 14,5%, vroce 2004 uz jen 11,6%.
Duvodem je fakt, ze se uveéry stavaji diky nizkému uroku dostupnéjsi Sir§Simu okruhu
obyvatelstva a kritéria pro pfidéleni podporovanych avéra se zptisiuji.

Na rozkvétu trhu bydleni ma svou zasluhu 1 investovani do nemovitosti
za ucelem prondjmu, které se vzhledem k pomérné nizkym vynosiim u alternativnich
moznosti stalo atraktivnim. Sviij podil na tom méa zdkon Robien, ktery umoziuje
dalové zvyhodnéni takovychto investic.

V prosinci 2005 Evropska centralni banka zvysila repo sazbu o0 0,25%, coz se jiz
odrazilo v mirném narGstu trokovych sazeb z hypote¢nich uvéri. Prognozy uvadéji
do konce roku 2006 nartst o 0,70%. Tento vzrust vSak nebude nikterak markantni a
nezpusobi pokles zajmu o hypote¢ni uvéry, protoze uUrokové sazba bude i nadile

piijatelna a ve srovnani s devadesatymi lety minulého stoleti téméf polovicni.

9.2.1 Vyvoj hypotecniho uvéru do budoucna
Rok 2006 bude pro francouzské hypotecni bankovnictvi zlomovym rokem,

protoze dojde k reformé hypote¢niho uvéru. Zatimco do roku 2005 mohl byt hypoteéni
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uveér pouzit pouze na financovani nemovitosti, od poloviny roku 2006 bude francouzska
legislativa umoznovat existenci neucelového hypotecniho wveru, tzv. americké
hypotéky. Finan¢ni instituce by je mély zacit nabizet koncem roku 2006, piipadné
pocatkem roku 2007. Francouzska vlada si od tohoto kroku slibuje stimulaci spotieby
francouzskych domécnosti a riist narodni ekonomiky. Odborna vetejnost vici tomuto
tvrzeni zlstava skeptickd vzhledem k vysoké nezaméstnanosti a slabému
ekonomickému ristu (2,3% v roce 2004), které podnécuji spiSe Uspory nez spotiebu.

Reforma pfinese dva nové druhy hypote¢niho tivéru: obnovitelny hypotecni tvér
a dozivotni ptjcku.

Obnovitelny hypoteéni uvér (crédit hypothécaire rechargeable) umozni

pouzit hypotéku (zastavni pravo k nemovitosti) pro jiny Gver nez jen Uveér na potizeni
nemovitosti, napi. na financovani vybaveni domadcnosti. Je uréen primarné tém
klientim, ktefi Cerpaji klasicky tcelovy hypote¢ni uvér na bydleni, av§ak maji ho jiz
¢asten¢ splaceny. Obnovitelny hypotecni uvér jim da moznost vzit si neucelovou
pUjcku ve vysi rozdilu hodnoty zastavené nemovitosti a nesplacené jistiny z ucelového
hypotec¢niho Gvéru.

Francouzskd federace bank se obava negativni reakce ze strany sdruZeni
na ochranu spotiebitele. Z tohoto divodu bude projednédvan navrh na nutnost podpisu
dal§itho dodate¢ného uvéru pred notafem, aby bylo zaruceno, ze byl klient plné
seznamen s faktem, Ze za tento Gvér ruci svym bydlenim, o které v ptipadé platebni
neschopnosti mlze ptijit.

Aby se podpofilo vyuzivani obnovitelného hypote¢niho Uvéru, vldda bude
projednavat snizeni poplatkli za zfizeni zastavniho prava k nemovitostem, které je
V soucasnosti pomérné nakladné (pro uvér ve vysi 150 000 € se poplatek pohybuje
kolem 1 100 €).

Dozivotni pujcka (le prét viager hypothécaire) je urcena spise starSim lidem.

Jeji princip spociva v poskytnuti bud’to jednordzové plijcky nebo dozivotni renty oproti
zastavé nemovitosti. Jednd se o pajcku ,,in fine“, k jejimuz splaceni dojde po smrti
klienta, kdy banka zastavenou nemovitost proda a dluh umoii z vytézku prodeje. Tento
vladni projekt vychazi z nazoru, ze starsi lidé vlastnici nemovitost maji vétSinu svych
prostiedkti vazanych pravé v této nemovitosti a ze mize byt v jejich zajmu obdrzet

likvidni prostfedky, které mohou eventuelné zvysit jejich Zivotni standard.
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Odbornici upozoriiuji na fakt, ze francouzsky pravni systém neni na institut
dozivotni pijcky pfipraven a bude nutno provést reformu i dalSich zédkont, predev§im
Vv oblasti dédického prava.

Ptredpoklada se, ze dozivotni ptjcka bude vyuzivana jen v krajnich ptipadech, a
Britanii, avSak ani v jedné z téchto zemi neni tento produkt nikterak hojné¢ vyuzivan
Nizky z4jem je zdiivodiiovan nizkou transparentnosti, vysokymi poplatky a obtiznostmi

Ve spojitosti s ocenovanim nemovitosti.

9. 3 Shrnuti poznatkia a doporuéeni

Hypotecni ivéry v obou sledovanych zemich jsou v obdobné fazi vyvoje. Diky
poklesu trokovych sazeb se staly v obou zemich oblibenym prosttedkem financovani
bydleni.

Uvérové politiky bank v oblasti hypoteénich uvért viak v kazdé zemi maji sva
specifika. Prvni odli$nosti je zptsob rueni. Ceskd legislativa vyzaduje zaji§téni
vyhradné zastavnim pravem k nemovitosti. VySe Uvéru, na ktery si banka opatfuje
prostiedky emisi hypotecnich zastavnich listi, nesmi pievysit 70% hodnoty zastavené
nemovitosti. Ve Francii je to 80% zastavni hodnoty u nemovitosti slouzici k bydleni,
Vv ostatnich ptipadech se jedna o 60%. Francouzska pravni Gprava navic dovoluje ruceni
tzv. vzdjemnou zarukou, ktera je poskytovéana institucemi, které se na tento zplsob
ruCeni specializuji. Vzdjemnou zarukou vSak mulze byt zajiSténo maximalné 20%
z celkovych hypote€nich uvért, které banka poskytla a emitovala k nim hypotecni

zastavni listy.

Druhou odlignosti je stanoveni trokové sazby. Zatimco v Ceské republice se
velmi zfidka setkame, Ze by vér mél zafixovanou urokovou sazbu po celou dobu jeho
trvani, ve Francii se jedna o zcela béznou véc. Klient ma vSak pravo uvér predcasné
splatit, pfi¢emz mu banka muze Gctovat poplatek ve vySi maximalné 3% z nesplacené
jistiny. V piipadé, kdy klient avér predcasné splati z diivoda citovanych v zakong, je
od tohoto poplatku osvobozen.

Fixni urokové sazba platnd po celou dobu trvani uvéru ulehcuje francouzskym
bankam stanoveni efektivni urokové miry. Ze zdkona jsou totiz povinny uvadét
vyhradné tuto sazbu, ve které jsou zakalkulovany veskeré naklady s uvérem spojené.

Do budoucna lze ocekavat, ze uvadéni efektivni urokové miry bude vyzadovano
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I U ¢eskych bank, a to v dusledku integrace hypote¢niho trhu v ramci celé Evropské
unie. Jelikoz vétsina bank v Ceské republice tento urok doposud neuvadi a brani se tim,
ze neni mozné piedem stanovit veskeré naklady s avérem spojené kviili neznalosti vyse
urokli po skonceni doby fixace, m¢la by cCeska vlada ve spolupraci s Evropskou unii
stanovit jednotnou metodiku. Protoze efektivni Grokovd mira ma slouzit klientovi
predevsim k porovnani konkurence, jako nejschiidnéjsi feseni se jevi ptepocet poplatkli
souvisejicich s uvérem na obdobi prvni fixace. Ostatné tento zpusob jiz pouZzivaji

francouzské banky u uvért s proménlivou uUrokovou sazbou (na bazi vyvoje sazby

EURIBOR).

Dalsi odliSnosti je pozadavek na wuzavieni Zivotniho pojisténi dluznika.
Ve Francii je toto poji§téni povinné, v Ceské republice je doporudovéano, avsak ne
vSechny banky na ném trvaji. Ackoliv se zivotni pojisténi mize na prvni pohled jevit
jako nadbyte¢né financni zatéz dluznika, autorka se domniva, ze by mélo byt povinné
i v Ceské republice. Dluznik by si mél uvédomit, do jaké miry na ném zavisi jeho blizci
a jakd je jeho financ¢ni situace. Pokud si nemuze dovolit vét§i vydaje navic a
nedisponuje Zadnym jinym majetkem, z jehoz prodeje by v ptipadé jeho umrti ¢i
invalidity bylo mozné¢ splatit dluh, aniz by byl ohroZen Zivotni standard rodiny, m¢l by
situaci fesSit rizikovym Zivotnim pojisténim, které je nejlevnéjsi. Na druhé strané vSak
veskeré zaplacené pojistné jde na kryti rizika a pokud nedojde k pojistnému plnéni,
pojisténci po vyprseni pojistné smlouvy nejsou vyplaceny zadné penize. V ptipadé, ze si
dluznik mize dovolit vétsi vydaje, mél by zvolit kapitdlové nebo investi¢ni zivotni
pojisténi, které se sklada z kryti rizika a spofici sloZky. NejenZe na konci doby trvéani
smlouvy je pojiSténci vyplacena naspotfend castka vcetné uroki, ale zaplacené pojistné
lze odecist ze zakladu dané. To vSak pouze v pifipadé, Ze je pojisténi uzavieno

4

minimalné¢ na 60 mésicti a do 60 let véku pojisténce. Maximalni Castka, kterou Ize
odecist od zakladu dané€, ¢ini 12 000 K¢ ro¢né.

Jak ve Francii, tak v Ceské republice je mozné vyuzit kapitilové nebo investiéni
zivotni pojisténi k jednordazovému splaceni hypote¢niho tvéru na konci doby jeho
splatnosti, pfi¢emz po dobu trvani Gvéru se splaci pouze uroky. V Ceské republice je
tento zpisob vyhodny v piipadé, kdy dluznik ma zajem na minimalizaci své danové
povinnosti. Zaplacené uroky z hypotecnich uvéra Ize odecist od zdkladu dané€, zrovna
tak jako zaplacené pojistné pii dodrzeni vySe zminéného pravidla. ,,dvou Sedesatek®.

Francouzské zakony tento zpiisob danové optimalizace nepfipoustéji, nicméné
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v ptipadé, kdy dluznik nemovitost financovanou hypotecnim uvérem pronajima, miize

si zaplacené uroky uplatnit jako dafioveé uznatelny naklad.

Ackoliv v Ceské republice tradice hypote&nich Gvéra neni tak dlouha, lze Fici, ze
Ceska legislativa je o krok ptfed Francii v oblasti neucelovych hypotecnich uvért.
Na druhé strané¢ francouzské neucelové uvéry ve formé obnovitelného hypotecniho
Gvéru a dozivotni ptijcky v Ceské republice neexistuji. Na obdobném principu jako
obnovitelny hypote¢ni tvér se v Ceské republice lze setkat s produktem, kdy klient
Cerpa ucelovy hypotecni uveér v nizs§i hodnoté nez je 70% ze zastavni hodnoty
nemovitosti a do zbylych 70% si mize vzit neucelovou ¢ast Gvéru (napi. Hypotéka
2v1 od CSOB). Co se ty¢e dozivotni pijcky, Ceskd legislativa tuto formu viibec
neptipousti. Vzhledem k nizké transparentnosti a moznosti zneuziti ji nelze v takové

formé, v jaké je projednavana ve Francii, pro Ceskou republiku doporugit.

Vzhledem ke zvySovani repo sazby Evropskou centrdlni bankou a nésledné
i centralnimi bankami obou zemi (CNB a Banque de France) urokové sazby
Z hypotec¢nich uvéri do budoucna porostou. Proto lze soucasnym Zzadatelim o uvér
doporucit volbu delsi doby fixace, aby si  zajistily piiznivéj§i urokovou sazbu
do budoucna.

Z provedené studie dale vyplyva, Ze vyse urokové sazby by neméla byt jedinym
kritériem, podle kterého vybirat hypoteéni uvér. Zejména v Ceské republice, kde tato
sazba neodrazi veSkeré naklady s uvérem spojené. Muze se tedy stat, Zze banka
nabizejici zdanlivé vysoky turok mize byt nejlevnéjsi. Dilkazem toho je banka
Volksbank, kterd se diky nizkym poplatkim umistila na prvnim misté jako nejlevné;jsi,
navzdory vyssi trokové sazbe.

Dal$im doporucenim je nevybirat hypotecni banku podle inzerované urokové
sazby, protoze ve vétSing€ piipadi banky prezentuji nejniz§i miru, za kterou poskytuji
nejmensi objem uvéru nejbonitnéjSim klientim. Dikazem toho jsou rozdily prokazané
Vv kapitole 6.3. Navic je nutné znovu upozornit na fakt, ktery byl v této diplomové praci
jiz nékolikrat zminén — konkurence mezi bankami je velika a kazda z nich se snazi vyjit
klientovi maximaln¢ vstfic. Proto je mozné, Ze instituce, kterd udéla nejlepsi nabidku

V jednom konkrétnim ptipadé nemusi byt tim nejlepsim feSenim pro jiné¢ho klienta.
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10. ZAVER

Hypote¢ni uvéry jsou poskytovany v Ceské republice i ve Francii predevsim
fyzickym osobam jako wlelové uvéry na financovani bydleni. Ceska legislativa
pfipousti i netucelové hypotecni uvéry, tzv. americké hypotéky, zatimco ve Francii se
0 obdobném zdkonu teprve jedna. Predpoklada se, Ze bude schvalen v poloviné roku
2006 a banky by mohly zacit tento druh vért poskytovat koncem roku 2006.

Hypotec¢ni trh je v obou statech ve fazi dynamického ristu, ktery je zpiisoben
predeviim pfiznivim vyvojem wrokovych sazeb. V Ceské republice poskytuje
hypote¢ni uvéry 13 bank, ve Franci je jich kolem 70. Legislativni rdmec obou zemi

umoznuje poskytovani hypote¢nich tivéra 1 nebankovnim subjektiim.

V piipadé Ceské republiky byla vyhodnocena nabidka hypoteénich produkti
vSech bank nejprve na zakladé informaci zvetejnénych na internetovych strankach bank
a nasledné¢ byla zkoumana nabidka vypracovand jednotlivymi bankami jako nejlepsi
pro konkrétni ptipad. Pii obecném vyhodnoceni hypotecnich tivéra se na nejlepsi pozici
umistily ucelovy Uvér se zivotnim pojiSténim a ucelovy uvér rezidenéni
od Zivnostenské banky. Zasluhu na tom mélo pomérmé Siroké rozpéti poskytované vyse
uvérti a moznost volby doby splatnosti od 1 roku do 30 let. Pozitivni vliv téchto kritérii
ptekonal ne pfili§ pifiznivou hodnotu doby zpracovani uvéru, ktera je v porovnani
S ostatnimi bankami delsi.

Nejlepsi feSeni z hlediska ndkladi pro konkrétni pfipad nabidla banka
Volksbank. Ackoliv tirokova sazba byla v porovnani s nabidkou konkurence primérna,
poplatky byly v tomto pfipadé tak nizké, ze se jimi trokovy naklad vykompenzoval.

U hypotecnich uvéra ve Francii nebylo mozné popsat veskeré produkty vSech
bank z dtivodu jejich enormniho poctu. Vybrano proto bylo 11 zastupcu, kteti zaujimayji
pfedni mista v objemech poskytnutych hypotecnich uvért. U vSech téchto instituci byla
zkoumana nabidka pro piipad obdobny ceskému. Jako nejlepsi nabidka se podle
nakladovych kritérii jevi Crédit Agricole, avSak tvrzeni, Ze je nejlevnéjsi, by nebylo
objektivni, protoze nebyla provedena kompletni studie u vSech instituci.

Jak ve Francii, tak v Ceské republice se banky snazi vyjit klientim maximalng
vstiic a jsou ochotny svou nabidku ptizpisobit ptesné jejich potfebam. Tento fakt je
nutno brat v tvahu, protoze banka, ktera ucini nejlepSi nabidku jednomu klientovi

nemusi byt tou nejlepsi pro klienta jiného.
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Ceska republika v porovnani s Francii ma niZ8i stupeii zadluZeni (méfeno
pomérem objemu hypotecnich uvéri k HDP). To je mozné zdivodnit tim, ze tradice
hypote¢nich uvért v ¢eské ekonomice neni tak dlouhd jako ve Francii. Piesto vSak
od roku 1996, kdy hypoteéni uvéry zacaly byt v CR poprvé poskytovany, doslo do roku
2004 k 342 % nartstu. Zasluhu na tom mél dobry vyvoj ekonomiky a pokles urokovych
sazeb. V soucasné dobé¢ jsou sazby tak nizké, ze byla zruSena statni podpora a jediny
zpusob, jakym Ceska vlada podporuje bydleni, je pouze umoznéni odpoctu zaplacenych
uroki z hypotec¢niho uvéru od zékladu dang.

Francouzskd vlada danovy odpocet zaplacenych urokii neumoziuje, zato
podporuje bytovou politiku dotovanymi uvéry (ptjcka na bydleni s 0% urokem,
smluvni ptjcka a plijcka na potizeni socidlniho bydleni). Vzhledem k nizkym tGrokovym
sazbam, jejichz vyvoj je ve Francii obdobny jako v Ceské republice, se pocet

dotovanych uvéri snizuje.

Na zaklad¢ pomérovych ukazatelli primérné vySe hypote¢niho Gvéru a primérné
mzdy a primérné ceny nemovitosti k primérné mzd€ bylo zjisténo, Ze pofizeni

vlastniho bydleni je dostupnéjsi pro Francouze.

Do budoucna lze oc¢ekdvat integraci hypoteniho trhu v rdmci celé Evropskeé
unie. Cilem integrace by mél byt vykonngjsi a konkurenceschopnéjsi trh hypotecnich
uvéri podilejici se na ristu hospodaftstvi, ktery bude zarovein respektovat a ochraiovat
zajmy spotiebitelll. Jedna se zejména o poskytovani informaci klientovi pfed uzavienim
uvérové smlouvy tak, aby mu bylo umoznéno porovnat konkurenci. V ramci Evropské
unie by mél byt stanoven jasné¢ a jednotné zpiisob vypoctu rocni procentni sazby
nakladi, kterd by toto porovnani usnadiovala. Zatimco ve Francii maji banky povinnost
tuto sazbu jiz uvadét, ceské banky se ve vétSin€ pripadech brani tim, Ze tato sazba

nemize byt objektivni z divodu zmén tirokovych sazeb po dobach fixace.
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12. PRILOHA

Graf 1: Trzni podil jednotlivych hypote¢nich bank podle smluvni jistiny
hypote¢nich uvéra k 31. 12. 2004 (avéry fyzickym osobam)
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Graf 2: Hypotecni uvéry - fyzické osoby
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Graf 3: Mira vlastnického bydleni (% populace)
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Graf 4: Priimérné virokové sazby hypotecnich iivérii v Ceské republice
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Graf 5: Primérné irokové sazby hypotecnich uvéri ve Francii
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