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Abstrakt

Hlavnim tématem diplomové prace je posouzeni soucasné situace v hypotecnim
bankovnictvi v Ceské republice piedev§im z hlediska vyznamu hypote¢nich Gvér. Diraz
je kladen nejen na vymezeni kritérii pro poskytnuti hypotecniho tvéru, ale predevsim na
zhodnoceni aktudlni nabidky hypotecnich bank a jeji porovnani s alternativnimi zpiisoby
financovani. Snahou je ukazat jaké moznosti financovani bydleni v soucasnosti trh nabizi.
Volba nejvhodnéjsiho bankovniho produktu totiz vzdy zavisi na pozadavcich konkrétniho

klienta.

Kli¢ova slova: hypote¢ni bankovnictvi, hypote¢ni tvér, hypote¢ni banka, financovani,

bydleni, trh.
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Abstract

The main theme of my diploma work is to appraise the current state of mortgage banking
within the Czech Republic, particularly the importance and role of mortgage loans. The
emphasis is put on comparing criteria for providing mortgage loans and especially on
evaluating the current offers of mortgage banks and comparing these with alternative ways
of financing. The aim of the work is to introduce various possibilities of housing financing
on present market and the ability of the market to comply with any special need of each

particular client.

Keywords: mortgage banking, mortgage loan, mortgage bank, financing, housing, market.
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1. Uvod

Podil najemného a dalSich poplatkii za bydleni se v celkovych Zivotnich néakladech
neustale zvysuje, a to predeviim ve velkych méstech. Stale vice lidi v Ceské republice
hleda feSeni v bydleni ve vlastnim domé ¢i byté.

Bydleni patii mezi zakladni lidské potieby a zaroven predstavuje zdkladni obCanské pravo,

!, Toto pravo sice neni

které¢ je zakotveno ve VSeobecné deklaraci lidskych prav
vymahatelné ani narokovatelé, ale existuje tu urcity zévazek statnich instituci a dalSich
organti vetejné spravy, které by se mély snazit zajistit tak rozsahly bytovy fond,

pokryvajici potiebu, co nejsirsi ¢asti obyvatelstva.

Soucasny trh nabizi fadu nastroji financovani bydleni. Samotna volba zlstava na kazdém
klientovi a ne vSechny produkty jsou pro bézného obcana stejné vyhodné. Klient je

zpravidla schopen z vlastnich prostiedkl zaplatit pouze ¢ast ceny potizované nemovitosti.

Pfed zahajenim financovani je dobré mit jasny plan, ktery se tykd zejména velikosti,
vybaveni a umisténi nemovitosti. Po zvazeni téchto aspektl Ize pfistoupit ke zpracovani
finanéniho rozpoctu a zamysleni nad vhodnym zptisobem financovani. Chybou by bylo
zahajit financovani stavby z vlastnich prostiedkd, a teprve v okamziku, kdy se jich
nedostava, zacit se shanénim dalSich zdroji. Zejména kvili dlouhé dobé splatnosti,
urokovym dotacim a moznosti odeCist zaplacené uroky z dani, tvoii hypote¢ni uvér

zpravidla zaklad kazdého financovani.

Zvolit vhodny hypotec¢ni produkt nebo vyuzit jinou kombinaci financovani bydleni neni
v praxi zcela jednoduché. V zavislosti na individualni situaci kazdého ¢lovéka neni vzdy
mozné nebo vhodné financovat cely zamér pouze z jednoho druhu uvéru a je potieba

vyuzit kombinace uvéru ze stavebniho spoteni a hypotecnich uvéra.

Pochopeni principu hypotecniho financovani a splnéni poZadovanych kritérii je nezbytnym

predpokladem pro uskute¢néni investice do nemovitosti.

! Deklarace byla schvalena Valnym shroméazdénim OSN 10.12.1948
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2. Metodika

Cil prace

Problémy spojené s financovanim bydleni se netykaji pouze uzkého okruhu vybranych lidi,
ale celého spektra nasi spole¢nosti. Musi je fesit témét kazdy z nds a proto i tato diplomova
prace se jim blize vénuje. Problematika financovani vlastniho bydleni prostfednictvim
hypote¢niho tvéru je feSena komplexné a to z divodu pojeti bydleni jako existencni
potieby. Z hlediska vydaji obyvatelstva je uz dnes bydleni jedna z hlavnich polozek a jeji
vyznam v rodinnych rozpoctech bude nepochybné nartstat.

Cilem diplomové prace je posouzeni souCasné situace v hypotecnim bankovnictvim
v Ceské republice, predevsim z hlediska vyznamu hypotecnich Gvéri a charakterizovat
ostatni moznosti tvérového financovani bydleni.

Z konkrétnich produktii na trhu je prace zamétena predevSim na hypotéky a posléze na
stavebni spofeni, jakoZto nejvice vyuzivané ndstroje financovani bytovych potfeb nejen na
Ceském trhu. Lidi, ktefi jsou si schopni zaplatit kupni cenu bytu, domu nebo jejich
rekonstrukci z vlastnich tuspor, je spiSe menSina, proto by se tato prace mohla stat
voditkem, jaké moznosti financovani bydleni v soucasnosti trh nabizi a za jakych

podminek.

Uvodni ¢&ast diplomové prace je zaméfena na charakterizovani vyvoje hypoteéniho
bankovnictvi a jeho soucasnou situaci v kontextu s Evropskou unii. Detailngji jsou
vymezeny jednotlivé charakteristiky hypotecniho uvéru, ktery upravuje zédkon ¢. 190/2004
Sb., o dluhopisech. Tato ¢ast prace neobsahuje uplny teoreticky rozbor problematiky
se v souvislosti se stavajici pravni Gpravou ucastnici pravnich vztahli v oblasti hypote¢niho
uvérovani nejcastéji setkavaji. Jejich pochopeni je nezbytnym piredpokladem  pro
uskutecnéni investic do nemovitosti.

Vedle vymezeni kritérii a pozadavka pro Cerpani a splaceni hypotecniho uvéru jsou zde
také shrnuty nékteré praktické postupy hypotecnich bank pii poskytovani hypotecnich
uveérl, zpusoby zajisténi 1 zplsob ziskdvani financnich prostiedkli prostfednictvim

vydavani hypotec¢nich zéastavnich listh. Informace jsou Cerpany piedev§im z publikaci
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Dusek, P., Kos, B.:Pravo hypote¢niho Givérovani, Siméankova J., Syrovy P., Sima J.: Jak na

uvéry, Bardova, D., Opltova, R., Pavelka, F. Jak spravné na hypotéky.

Samostatna C¢ast prace pojednavd o danovych otazkdch spojenych s hypote¢nim
financovanim, pfedevs$im z pohledu zékona ¢. 586/1992 Sb., o dani z pfijmu a zakona ¢.
338/1992 Sh., o dani z nemovitosti. Pro informaci o zapojeni statu do rozvoje hypote¢nich
uvérii je zarazena také kapitola o aktudlnich formach statnich podpor hypote¢nimu
uvérovani bytové vystavby, jejiz podminky stanovuje nafizeni ¢. 244/1995 Sb. a ¢.

249/2002 Sb.

Praktickd cast diplomové prace neni koncipovana jako vyc€et konkrétnich produktl
jednotlivych hypotecnich bank pro posouzeni soucasné situace na hypotecnich trhu.
Vzhledem Kk velkému nartistu bankovnich instituci poskytujici hypote¢ni uvér i rozsireni
jejich nabidky, by nebylo mozné realné postihnout §itfi celého trhu. Diraz je proto kladen
na aktualni nabidku tii st€Zejnich hypotecnich bank, které dosahly v roce 2005 vétSinového
podilu na trhu hypotecnich produktli a na zakladé¢ komparativni metody je posouzena
vyhodnost konkrétnich hypotecnich uvéra.
Pro zjednoduSeni je zvolen modelovy piiklad zadani konkrétniho Zadatele o hypotecni
uvér, ktery je u kazdého bankovniho subjektu vyhodnocen ve dvou trovnich:

= pro hypoteéni Gvér do 100 procent vyse zastavni hodnoty nemovitosti

= apro hypotecni uvér do 80 procent vySe zastavni hodnoty nemovitosti.

Pro vypocet jednotlivych anuitnich splatek je pouzit tzv. anuitni nebo téZ amortizacni
koeficient. Anuitni koeficient se pocitd jako umotovatel, jehoz vySe je zdvisld na dvou
¢initelich, a to dobé€ splatnosti hypotecniho tivéru a irokové sazbe:

i(L+i)
S @+i) -1
Anuitni koeficient se pouziva pro vypocet anuity 1 pro vypocet vySe uvéru. Banka jej
pouZziva i pro vypocet maximalné mozné vyse hypote¢niho tvéru, kterou u ni Zadatel miize
vzhledem k svym pfijmim a vydajim ziskat. Jednotlivé vypoéty jsou zpfesnény podle
pozadavkl na bonitu Zadatele, kterou maji hypotecni banky nastavenou odlisné.
Podklady pro zpracovani jsou Cerpany zinformaci, které jednotlivé hypotecni banky

uvetejiiuji na svych internetovych strankach, z publikace Syrovy, P.: Financovani vlastniho

bydleni a z odbornych konzultaci a propoct agentury Gepard finance a. s.
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Posledni ¢ast diplomové prace je vénovana alternativnim moznostem financovani. Pfedné
je zde na modelovém piikladé provedena analyza vyhodnosti financovani hypote¢niho
uvéru formou kapitdlového Zivotniho pojiSténi, ktera je v praxi asto hypotecnimi bankami
preferovana. Tato problematika byla zpracovana na zakladé publikace Siméankova J.,
Syrovy P., Sima J.: Jak na avéry a odbornych konzultaci v oblasti hypote&niho financovani
agentury Gepard finance a. s.

V dalsi ¢asti je detailnéji rozebran princip stavebniho spofeni a poskytovani véru ze
stavebniho spofeni a pteklenovacich uvért, a to v zavislosti na komparaci s hypotecnim
uvérem. Na zjednoduSeném modelu financovani rodinného domu jsou analyzovéany odli§né
principy financovani vlastniho bydleni. Vychozi udaje pro zpracovani a vypocet
modelového ptikladu poskytla Stavebni spotitelna Ceské spofitelny a Ceskomoravska

stavebni spofitelna.
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3. Hypoteéni bankovnictvi v CR

3.1. Hypoteéni trh v CR

Hypoteéni bankovnictvi ma v Ceské republice jiz pomémé dlouhou tradici. Prvni
hypote¢ni banka vznikla v roce 1865 v Praze, jednalo se o Hypote¢ni banku Kralovstvi
Ceského, ktera slouzila pro ziskdni ivéru na domovni a pozemkovy majetek. Dalsi vyvoj
hypote¢niho bankovnictvi byl pozastaven hned dvakrat. Poprvé z divodu vzniku fisského
protektoratu Cechy a Morava, podruhé kvili nastoleni komunistického rezimu. Tehdejsi
zavedeni centralné planované ekonomiky zpusobilo i centralizaci bankovnictvi, kterd méla

za nasledek likvidaci hypote¢niho bankovnictvi.

Obnoveni ¢eského hypotecniho bankovnictvi zacalo pocatkem devadesatych let dvacatého
stoleti, a to pfijetim zakona ¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech. Tento zakon vymezoval pojem
a podstatu hypote¢nich zastavnich listd a zpusobu jejich kryti, a zaroven i pojem
hypote¢nich Gvéra. Vyrazny rozvoj hypoteéniho bankovnictvi umoznilo piijeti zakona ¢.
84/1995 Sbh., nazyvaného téz jako hypotecni zakon, ktery byl novelizovan v roce 2002.
Ptijeti zakona ¢. 84/1995 Sb. umoznilo stimulovat obnovu a rozsifovani bytového fondu a
pomohlo zlepsit podminky i v oblasti vystavby a obnovy nebytovych prostor uréenych pro

podnikéni.

Novy zakon o dluhopisech &. 190/2004 Sb, ktery vstoupil v platnost vstupem Ceské
republiky do Evropské unie, definoval nové hypotecni uvéry. Jestlize diive bylo mozné
poskytovat hypoteéni avér pouze na investice do nemovitosti na izemi Ceské republiky, na
jejich vystavbu ¢i pofizeni, tento zdkon vymezil hypote¢ni Gvery jako vSechny uvéry

zajisténé nemovitosti.
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V Ceské republice patii hypote¢ni uvéry k jednomu ze zakladnich pilifa financovéni
bydleni. Prvni bankovni licence, opraviiujici k provadéni hypoteénich obchodi, byla v CR
uddlena v zaii 1995 Ceskomoravské hypoteéni bance. V soucasné dobé poskytuje

hypoteéni uveér étrnact bankovnich subjektt?:

Ceska spofitelna, a. s.
Ceskomoravska hypote¢ni banka, a. s.
Ceskoslovenskéa obchodni banka, a. s.
eBanka, a. s.

GE Money Bank, a. s.

HVB Bank Czech Republic
Komer¢ni banka, a. s.

Raiffeisenbank a. s.

© 0 N o g bk~ wDhPE

Wiistenrot hypote¢ni banka a. s.
. Zivnostenské banka
. BAWAG Bank
. Citibank
. ING Bank N.V.
. Volksbank CZ

L i o e =
A W N L O

Od poloviny 90.let zacaly byt nabizeny hypotecni uveéry specidlnimi utvary komercnich
bank a jedinou specializovanou hypoteéni bankou (Ceskomoravska hypoteéni banka).
Ovsem bez vyrazného uspéchu, protoze v té dobé operovala ¢eska ekonomika v prostredi
vysokych urokovych sazeb. Obrat priSel az vroce 2000 s privatizaci nejveétsi Ceské
retailové banky. Sou¢asti smlouvy o prodeji statniho podilu v Ceské spotitelné rakouské
Erste Bank byl i zavazek nového vlastnika podpofit ¢eskou ekonomiku zvyhodnénymi

Gvéry pro malé a stfedni firmy a také Givéry na bydleni®.

2 http// www.finance.cz , 22.2.2006

3 http// www.csu.cz, Zadluzenost domacnosti, 20.1.2006
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Vyznamny rust dlouhodobé zadluzenosti domacnosti je patrny od roku 2000 v souvislosti

s vétsim rozSifenim hypotecnich tvéri (grafy ¢.1 a 2).

Graf ¢. 1: Struktura zadluZenosti podle Graf ¢. 2: Struktura zadluzenosti podle
¢asového hlediska (leden 2000) ¢asového hlediska (srpen 2005)
5% 5%

33%

62%

81%

O Uvéry a pohledavky za klienty kratkodobé
celkem

@ Uvéry a pohledavky za klienty strednédobé

celkem O Uvéry a pohledavky za klienty kratkodobé celkem
O Uvéry a pohledavky za klienty dlouhodobé B Uvéry a pohledavky za klienty strednédobé celkem
celkem OUvéry a pohledavky za klienty dlouhodobé celkem

Zdroj: CNB, vlastni propoéty

Na zacatku tinora v roce 2002 ptesadhl objem hypotecnich Gveérd poprvé objem uvéri ze
stavebniho spofeni®. Dos4hl tehdy hodnoty 36,6 mld. korun, naproti tomu objem uvérd ze
stavebniho spofeni 31,2 mld. korun. Boj o klienty se tak mezi hypote¢nimi bankami zacal

odehrévat predevsim prostfednictvim ceny plijcovanych penéz a vétsi pestrosti produktii.

Velkou roli v stalém ristu poptavky po hypotecnich tvérech hraje také ochota ¢eskych
domacnosti se zadluzit. Zména z roku 1995 na 2005 predstavovala nartst dluhu ceskych
domdcnosti o vice nez 800 procent®. Mezi hlavni diivody ristu dluhu miizeme zatadit
predevSim zménény pohled na zadluzenost, snadnou dostupnost penéz od bank, riist

zivotni urovné a hlad po vlastnim bydleni.

4 http// www.csu.cz, 21.1.2006
5 http// www.csu.cz, Zadluzenost domacnosti, 20.1.2006
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Vysoka poptavka po bydleni patrna od roku 2002 zptsobila riist cen novych i starSich byta.
Nejvyssich hodnot dosahly kratce pied vstupem do Evropské unie. Pouzijeme-li jako
srovnavaci zakladnu pramér roku 2000, pak ve ¢tvrtém Ctvrtleti roku 2001 vyrostly ceny
byt o téméf Ctvrtinu, rok nato o 47 procent a ve ¢tvrtém Ctvrtleti roku 2003 podle zatim
posledniho propoéteného idaje ukazal cenovy index za celou dobu CR nértist 81 procent®.
Na poptavce na trhu nemovitosti se vSak tento cenovy vyvoj v dasledku nizsich trokovych

sazeb neprojevil.

Tabulka ¢. 1: Poskytnuté hypotéky

BANKA 1.POL. 2003 | 1.POL. 2004 | 1.POL. 2005*
Ceska spofitelna 4187 8272 8102
Hypoteéni banka 4169 5308 6264
Komerc¢ni banka 3605 3989 6221

GE Money bank 1036 1554 1409
Raifeisenbank 544 735 868

HVB Bank 369 437 438

Celkem vSechny banky 14 018 21062 23397

* Od roku 2005 se zménila metodika vykazovani. Do statistik se nezapocitavaji takzvané americké hypotéky.
Zdroj: http://www.mmr.cz, dne 14.11.2005

Objem hypotecnich uvért do poloviny roku 2005 oproti roku 2002 se vyrazné zvysil, a to

4,2krat. Tento narust piedstavoval zvySeni z 33,1 mld. korun na 140,6 mld. korun.

Graf ¢. 3: Uvéry na bydleni a spotiebitelské ivéry (v mld. korun)
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Zdroj: CNB

® http// www.csu.cz, Zadluzenost domacnosti, 20.1.2006
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3.2. Hypoteéni trh v ramci Evropské unie

Po vstupu Ceské republiky do Evropské unie mohou tuzemské hypoteéni banky pijéovat
svym klientim penize na stavbu nemovitosti a koupi nemovitosti na uzemi celého
evropského spole¢enstvi. Ackoliv se jedna o novou oblast, kde mohou tuzemské hypote¢ni
banky nabizet své produkty, je tato alternativa stale na poc¢atku. Objem hypote¢nich Gvéra
poskytovanych do evropského spolecenstvi se pohybuje pouze kolem 1 procenta vsech

poskytovanych hypoteénich Gvéra’.

ZlepSeni této situace by mélo pomoci piijeti tzv. Zelené knihy® ktera byla vydana
Evropskou komisi Vv ¢ervenci 2005 a ktera vychazi ze 48 doporuceni pro harmonizaci
hypote¢niho Gvéru v ramci Evropské Unie. Cilem tohoto projektu, na kterém vyznamné
spolupracuje ministerstvo financi, ministerstvo spravedlnosti, ministerstvo pramyslu a
obchodu, Ceské bankovni asociace a dalsi, je integrace evropského hypoteéniho trhu.
Jedna se o sjednoceni pravidel, zlepSeni podminek pro klienty a umoznéni bankdm

jednodussi expanzi na nové trhy.

Lze vsak predpokladat, ze i kdyz v budoucnosti budou upraveny a zlepseny podminky pro
tuzemské hypotec¢ni banky pro poskytnuti Gvéru v ramci Evropské unie, financovani
bydleni ziistane prioritou v Ceské republice. Objem poskytnutych hypoték v ramci
evropského spolecenstvi bude Cinit pouze zlomkovy podil celkového objemu. Prostor pro
dalsi roz§ifeni hypotecnich uvéri je vSak zatim je$té znany — zatimco vV zemich Evropské
unie dosahuje primérné zadluzeni hypotékou v praméru 300 000 K&, v Ceské republice je

to zatim piiblizné jen 20 000 K¢°.

" http//www.mfcr.cz , 18. 11.2005
8 http//www.mfcr.cz, Budoucnost hypoték, 18. 11. 2005
® EURO 46: Ted jiz bez emoci, 14. 11. 2005
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4. Hypoteé€ni uveér

4.1. Vymezeni hypoteé€niho uvéru

V soucasnosti je hypote¢ni Gvér upraven v § 28 odst. 2 zakona ¢. 190/2004 Sh., o
dluhopisech jako: ,uiver, jehoz splaceni véetné prislusenstvi je zajisténo zdastavnim prdavem
k nemovitosti, i rozestavené. Uvér se povazuje za hypotecni tivér dnem vzniku prdvnich
ucinki zastavniho prava.,,

Zastavena nemovitost se musi nachdzet na tizemi Ceské republiky, &lenského statu

Evropské unie nebo jiného statu, tvoticiho Evropsky hospodaisky prostor.

Pied piijetim tohoto zakona bylo mozné hypoteéni Gvéry poskytovat pouze na investice do
nemovitosti na uzemi CR, na jejich vystavbu &i pofizeni, a zajistit jeho splaceni zastavnim
pravem k nemovitosti. Nyni jiz tato podminka neni danad zdkonem a hypotecni tivéry jsou

vSechny uvéry zajisténé nemovitosti.

Hypote¢ni banky 1 nadale nabizeji hypotecni Gvery, které jsou ucelové vazané na potizeni
nemovitosti. Tyto hypotéky maji stale lepSi parametry nez neucelové, tzv. americké
hypotéky.

Nové znéni zdkona umozZnilo jednu zdsadni zménu, kterou je moZnost financovat
klasickym hypote¢nim tvérem koupi druzstevniho bytu, slozeni ¢lenského podilu do
bytového druzstva, zaplaceni odstupného dosavadnimu uzivateli druzstevniho bytu nebo
zaplaceni odstupného uvedeného v darovaci smlouvé k nemovitosti, rekonstrukci bytu
v majetku obce nebo druzstva scilem ziskani uzivaciho prava k bytu. Vsechny tyto

ptipady nebyly pied piijetim tohoto zdkona mozné.

Hypotecni uvér mize byt pouzit zejména na:
e pofizeni nemovitosti nakupem nebo vystavbou,
e koupi stavebniho pozemku,
e vypotadani spoluvlastnickych a dédickych narokt k nemovitosti,
e opravu, rekonstrukci nebo modernizaci nemovitosti,
¢ koupi spoluvlastnického podilu nemovitosti,
e splaceni diive poskytnutych uveéra pouzitych na investice do nemovitosti

e a kombinaci vyse uvedenych tcelu.
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Hypotecni Gvér lze pouzit i jako investici do bytovych, administrativnich polyfunkénich
budov (s prevazujici plochou bydleni nebo administrativni), kde navratnost Gvéru je

postavena na vynosech z ndjemného z dané nemovitosti.

Objektem hypoteéniho uvéru k investici do nemovitosti mize byt:
e stavebni pozemek,
e nemovitost slouzici k bydleni,
e nemovitost slouZici k individualni rekreaci,
e bytovy dim, provozni diim,
e nemovité prisluSenstvi, které je soucasti vyse uvedenych nemovitosti (garaz, bazén,
sauna, terénni Upravy pozemku),

e pfipadné podnikatelské objekty.

Hypote¢ni Gvér je jistén zastavnim pravem k nemovitosti, tzv. hypotékou. Hypotéku
vystavuje dluznik nebo jeho rucitel ve prospéch tverujici banky. Jejim prostiednictvim je
hypote¢ni Gvér spojen s konkrétni nemovitosti. Z tohoto spojeni vyplyvaji charakteristické

vlastnosti hypote¢nich Gvért:

e dlouhodobost — vyplyva ze souvislosti mezi dobou splatnosti uvéru a dobou
zivotnosti uvérovaného objektu ( zde plati obecné pravidlo, Ze doba splatnosti
hypote¢niho uvéru by neméla byt dels$i nez je doba Zzivotnosti Gvérovaného
objektu),

e relativné nizké Uroceni — vyplyva predev§im z jejich pomérné nizké rizikovosti
(nemovitosti predstavuji jednu z nejkvalitnéjSich zaruk, které mohou byt bance

poskytnuty).
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4.2. Druhy hypote€nich avéra

Hypotecni uvéry lze v soucasné dobe¢ rozlisit na dva zékladni typy, a to dle ucelu vyuziti
uvéru:
e ucelovéa

e neucelové, tzv. americka hypotéka.

Ucelové hypote¢ni tvéry miize klient pouzit pouze na ucely definované bankou. Vétsinou
se jedna o ucel, kdy musi byt hypotecni uvér vyuzit na investice do nemovitosti, objektu
bydleni a to jak jiz u objektu v osobnim vlastnictvi, tak také obecnéji na zajisténi potieb

bydleni, které nemusi mit klient v osobnim vlastnictvi.

Neucelovy hypotecni Gver, americka hypotéka, nema pro klienta Zddnd omezeni, na co
penize zvéru pouzije. Mize timto Uveérem financovat i movité véci, jako je tieba

automobil, studium déti v zahrani¢i nebo zajezd kolem svéta.

Ucelovy 1 neucelovy uvér musi byt zajistén nemovitosti v osobnim vlastnictvi. Ucelové
uveéry maji vétSinou nastaveny lepsi podminky (nizsi urokové sazby) nez netucelové uvéry.

Hypotec¢ni banka pfi jejich poskytnuti vi, na co jsou prostiedky z Givéru piesné pouzity.

V ramci bankovni praxe pfistupuji banky k diverzifikaci hypote¢nich Gvérd zejména podle

jejich ucelu.

Z hlediska vyse u#véru je mozné hypotecni uvéry rozlisit podle maximalni vyse, kterou
muze klient ziskat. Tato vySe je dana procentem z hodnoty zastavené nebo pofizované
nemovitosti. U net¢elovych uveéra se tato vyse pohybuje kolem 60 procent ceny obvyklé
zastavené nemovitosti, u t¢elovych avért na bydleni se klient mize setkat s avéry do vyse

70, 80, 90 nebo 100 procent.

Z hlediska u#vérovaného subjektu se rozlisuji:
e hypotecni uvéry nepodnikatelské ( poskytované fyzickym 0sobam),
e hypotecni Gvéry podnikatelské,

e komunalni avéry ( poskytované obcim).
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Hypote¢ni uvéry podnikatelského charakteru jSou spojeny s investicemi do nemovitosti
uréenych k podnikéani (napt. kancelatské budovy, hotely, sklady, obchody, n4jemni bytové
domy). Tyto Gvéry jsou povazovany za rizikovéjsi nez ivéry nepodnikatelského charakteru

predevsim proto, Ze jejich splaceni je zavislé na uspésnosti realizovaného projektu.

Hypote¢ni uvéry nepodnikatelského charakteru obvykle souvisi s investicemi do
nemovitosti souzicich k uspokojeni 0sobnich potieb zadatele o Gvér (napf. byty, rodinné
domy, rekreacni domy). Splatky téchto Gvérti vétSinou pochézeji z pravidelnych piijmu ze
zaméstnani, pfipadné u podnikateli z pfijmi z podnikani. Proto jsou nepodnikatelské
uvéry méné rizikové. Za bezpecné jsou predevsim povazovany hypotecni véry urcené na

investice do bydleni.

Nékteré banky nabizi také hypotecni uveéry v kombinaci s jinymi produkty. Jedna se
pfedevsim o kombinaci se

e stavebnim spofenim,

e zivotnim pojisténim nebo

e hypotecnimi zastavnimi listy.

Pro tyto varianty plati, ze klient splaci bance naptiklad jenom uroky hypotéky a néasledné
jednorazové hypotéku nebo jeji Cast splaci z penéz ze stavebniho spofeni, Zivotniho

pojisténi nebo hypotecnich zastavnich listh.

Z rozdild mezi uvedenymi druhy hypote€nich Gvéri prameni odliSnosti v zakladnich
podminkach, za kterych se uvéry poskytuji. Jednd se zejména o vysi trokti a dobu
splatnosti. Hypote¢ni Gveér je poskytovan s minimalni dobou splatnosti 5 let a s nejcastéjsi
maximalni dobou splatnosti 30 let pro fyzické osoby a 20 let pro podnikatelské subjekty a
obce.
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4.3. Poskytovani hypotec¢niho uvéru

Pro poskytnuti hypote¢niho uvéru musi zadatel splnit dvé zakladni podminky:
e prokazat takové piijmy, ze kterych je mozno splatit hypote¢ni tivér v dohodnuté
dob¢ a pti dohodnuté urokové sazbe,
e dolozit existenci odpovidajici nemovitostni zastavy poskytnutého hypotec¢niho

uveru.

O hypotec¢ni uvér mize zadat:
o fyzicka osoba, obfan
e obce a mésta
e podnikatelé - pravnické osoby

- fyzické osoby podnikatelé

Pi poskytovani hypote¢nich Givéra banky posuzuji tfi zdkladni okolnostit®:

1. VySe zdastav

Zastavend nemovitost je prostiedkem zajiStujicim kryti poskytnutého hypotecniho uvéru,
tj. jeho dosud nesplacené ¢ésti, v€etné ostatnich naleZzitosti (napt. troki, vydaji spojenych

s realizaci zastavy a dalSich zavazki dluZznika).

Zastavovana nemovitost mize byt pfimo objektem uvéru nebo to mize byt jina ¢i jiné
nemovitosti nachazejici se na uzemi Ceské republiky, ¢lenského statu Evropské unie nebo

jiného statu, tvoticiho Evropsky hospodatsky prostor.

Zakonem je stanoveno, ze banka mlze poskytnout aveér maximalné do vyse 70 % zéstavni
hodnoty zastavené nemovitosti. Pokud banky poskytuji tveéry do vySsi vySe, musi najit

nahradni kryti nad zakonem stanovou vysi.

10 Bardova, D., Optova R., Pavelka F., Jak spravné na hypotéky, Praha: Consulinvest, 1997, 5.20
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Za pomérn¢ bezpecnou vysi kryti hypotecnich uvérti se ve vyspélych zemich poklada
rozmezi 70 — 90 procent obvyklé trzni ceny zastavené nemovitosti. Vétsina bank v Ceské
republice pujcuje mezi 85 — 100 procent z odhadni ceny nemovitosti.. Pokud se stane, ze
Klient nema naspofenou zbyvajici ¢ast a splituje ostatni podminky, mtize banka poskytnout

tzv. doplikovy uvér az do vyse 20 procent ceny zastavené nemovitosti.

2. DoloZend investice do nemovitosti

Pti zadosti o hypotecni uvér musi zadatel vedle ucelu prokazat i vysi zamyslené investice
do nemovitosti. Vyse investice se stava omezujicim faktorem v piipadé, kdy klient ma
moznost dat do zastavy nemovitost vys$§i hodnoty, neZ je investice na kterou je uvér

poskytovan. Banka totiz nemuze pijcit vice, zbytek je nutné zaplatit z jinych zdroji.

Pokud je uvér pouzit na investici do nemovitosti, banka pozaduje nasledujici doklady o
nemovitosti.
V ptipadé koup€ nemovitosti je nutné dolozZit:

e kupni smlouvu (smlouvu o budouci kupni smlouve),

e Vypis z Katastru nemovitosti (zda nemovitost existuje, kdo ji vlastni a Ze na ni

nevazne jiné zastavni pravo ¢i vécné biemeno).

V ptipadé€ vystavby, rekonstrukce a oprav:
e stavebni povoleni (s nabytim pravni moci),
e projektovou dokumentaci,
e rozpocet stavby,
e piipadné smlouvy s dodavateli,
e Vypis zkatastru nemovitosti (existence a vlastnictvi stavebniho pozemku ¢i

nemovitosti).
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3. Platebni schopnost klienta

Obecn¢ zavisi na Cistych piijmech klienta a na vysi splatky uvéru. Banka bude vzdy
pozadovat:
e dolozeni vyse piijml (danové pfiznani, potvrzeni piijmu od zaméstnavatele)
zadatelt, ptipadné spoludluznikt ¢i ruciteldq,
e Ocenéni zastavované nemovitosti, vypis z katastru o zaneseni zastavniho prava
a vinkulaci pojisténi této nemovitosti ve prospéch banky,

o nékdy také vinkulaci zivotniho ¢i uvérového pojisténi ve prospéch banky.

Pfi posuzovani platebni schopnosti o nepodnikatelsky hypote¢ni Gtvér mohou vuéi bance
vystupovat:
e 7adatel (tj. osoba, ktera iniciuje zaddost o uvér, je nositelem a realizatorem zdméru
investovat do nemovitosti),
e spoluzadatelé (tj. osoby, které jsou na realizaci investice do nemovitosti néjakym
zplisobem zainteresovany, napf. osoby spiiznéné s Zadatelem piibuzensky nebo
osoby propojené s zadatelem majetkove),

o rucitel (tj. fyzicka nebo pravnicka osoba, ktera se za Givér zavaze).

Pii hodnoceni platebni schopnosti klienta Zadajicitho 0 hypote¢ni uvér podnikatelského
charakteru se posuzuji jeho podnikatelské schopnosti (podle ptedlozenych danovych
pfiznani, riznych financnich vykazii) a budouci uspéSnost zamysleného investicniho
zémeru. Pro kladné ohodnoceni podnikatelského zaméru je zapotiebi, aby vynosy z né&j
byly minimalné stejn¢ vysoké jako budouci splatky avéru.

Vyse splatky Gvéru zavisi predevS§im na dob¢ jeho splatnosti a tirokové sazbé. Ovliviiovat

je mize i zpluisob Cerpani a splaceni ivéru.

Obecné plati:
e Cim vyssi je trok z Gvéru, tim niz§i uvér si je mozno vzit.
e Cim deli je doba splatnosti Gvéru, tim vy$si avér je mozno &erpat. Delsi doba
splatnosti znamena niz$i podil umoru — splatek hypote¢niho uvéru.
e Cim delsi je doba splatnosti Givéru, tim vétsi je objem urokd, které klient zaplati, a

to 1 pfi stejné urokové sazbe.
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Pti volbé doby splatnosti hypote¢niho Gvéru musi tedy klient souc¢asné zvazovat moznou
vysi uvéru a celkovou vysi zaplacenych trokd.
Schopnost splaceni uvéru jak u fyzickych osob, tak u podnikatelskych subjektt, se tedy

stanovi na zaklad¢ porovnani uvérové kapacity klienta se splatkami uvéru.
4.4.Cerpani a splaceni hypoteénich avéri

Cerpéni hypote¢niho ivéru je mozné pokud jsou splnény podminky pro &erpani, které jsou
uvedeny v avérové smlouve.

Jednou z nejdulezitéjsich podminek je potvrzeni o vkladu zastavniho prava banky
k zastavované nemovitosti do katastru nemovitosti. V soucasné dob¢ jiz nékteré banky
umoznuji Cerpat ¢ast nebo cely Gveér pouze na zdkladé nadvrhu na zapis o vkladu zastavniho

prava, ¢imz klient ziska penize podstatné dfive.

Cerpani hypotecniho uvéru se provadi bezhotovostné, ptfi neucelovém uvéru zaslanim
penéz na ucet pozadovany klientem, pii Gcelovém Uvéru vétSinou formou proplaceni
dodavatelskych faktur nebo odeslanim kupni ceny na et prodavajiciho podle kupni

smlouvy.

Cerpéani mize byt bud’ jednordzové nebo miiZze probihat postupné. U postupného Cerpani
jsou ve smlouvé o Uveéru uvedeny orientacni terminy cCerpani a konecny termin pro

docerpani.

Jednorazové Cerpani hypotecnich uvéri se obvykle pouziva v ptipadé koupé nemovitosti,
netcelovém uvéru, splaceni diive poskytnutého uvéru na investice poskytnuté do
nemovitosti nebo pii ziskani vlastniho podilu na nemovitosti'!. Banka po splnéni podminek

uvolni naraz vSechny prostfedky na pfedem stanoveny ucet.

11 Siméankova J., Syrovy P., Sima J. Jak na avéry. Praha : ASPI Publishing, 2004, s. 29
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Postupné cerpani se uptednostiiuje, dochazi-li k financovani vystavby nové nemovitosti

i2, Zde banka uvoliuje prostiedky

nebo opravé ¢i modernizaci nemovitosti jiz existujic
podle toho, jak klient ptedklada jednotlivé faktury a ucty a zaroven kontroluje, jak a zda

stavba opravdu roste. Pro postupné ¢erpani hypotecniho uvéru plati nasledujici varianty:

1. Vzdy po dobu &erpani klient plati Groky z vycerpané &astky. Urok se tedy neplati
zZ celé schvalené Castky uvéru, ale jen z té, ktera byla Cerpana.

2. Cim déle klient &erpa, tim vice zaplati na trocich.

3. Pokud na pocatku Cerpani klient vyCerpa vétsSinu uveéru, zaplati vétsi uroky a
obracené, pokud vétsi ¢astku vycerpa ke konci doby Cerpani, tim méné zaplati na

arocich.

Optimalni doba na splaceni hypote¢niho tvéru je 15 — 20 let, kdy je nejlepsi pomér mezi
vysi splatky a naklady na uvér. Banky preferuji dobu splatnosti v ndsobcich péti let, ale

akceptuji 1 jiné doby splatnosti.

Hypote¢ni banky nabizeji svym klientim obvykle ¢tyfi mozné zpiisoby splaceni

hypote&niho Gvéru®®:

1. Splaceni degresivni — splatka pravidelné kazdorocné klesd. Nejvyssi splatka je na
zpusob splaceni je typické, ze imor (tj. splatka jistiny) se po celou dobu splaceni

neméni a urok, v disledku poklesu jistiny o splatky umoru, neustéle klesa.

2. Splaceni konstantni (anuitni) — vyse splatky se po dobu splaceni hypote¢niho
uvéru nemeéni. Méni se podil imoru a uroki. A to tak, ze imor neustale roste a urok
trvale klesa. Tento zplsob splaceni hypotecniho Uvéru ma tu vyhodu, ze
predstavuje trvalou a stabilni polozku rodinného rozpoctu. Lze dobie planovat a

zajiStovat.

12 Simankova J., Syrovy P., Sima J. Jak na Gvéry. Praha : ASPI Publishing, 2004, s. 30
13 Siméankova J., Syrovy P., Sima J. Jak na Gvéry. Praha : ASPI Publishing, 2004, s. 30
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3. Splaceni progresivni — splatka hypotéky postupné roste. Nejnizsi splatka je na
pocatku doby splatnosti hypoteéniho Uvéru a nejvyssi na jeho konci. Pro
progresivni splaceni je typickym znakem, Ze Gmor trvale roste, a to rychleji, nez

klesa trok

4. Odklad splatek jistiny — bance se splaci pouze uroky z vycerpané ¢astky a vedle
toho klient investuje do kapitdlového Zivotniho pojisténi. Z néj po uplynuti

sjednané doby dojde k jednorazovému splaceni hypotéky.
Jednorazové splaceni hypotecniho Gvéru se v praxi téméf nepouzivd. Banky preferuji
postupné splaceni, a to formou anuitnich splatek, tj. splatek o konstantni vysi po celou

dobu splaceni uvéru.

Graf €. 4: SloZeni anuitni splatky Gvéru
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Uhradu splatek provadi banka inkasem z b&zného Gétu klienta vedeného u banky. Prvni
splatka Gvéru byva sjednana na prvni mésic po ukonceni obdobi ¢erpani. Den splatnosti
jednotlivych splatek je stanoven v uvérové smlouve. V terminu, kdy dochazi ke zméné
urokové sazby muze dluznik splatit predcasné ¢ast nebo celou vysi uvéru bez sankce.
V piipadé mimoiadné splatky ze strany klienta mimo tyto terminy si banky stanovuji
vysoké sankce za predCasné splaceni.

V ptipadé netucelové hypotéky, ktera spadd pod rezim zdkona o spottebitelském tvéru €.

321/2001 Sb., Ize kdykoli u€init mimotfadnou splatku ¢asti nebo celého tveru.

32



Splatky hypote¢nich uvéri nejsou jedinou platbou , kterou musi klient zaplatit pii
sjednavani, Cerpani a splaceni. Dalsi platby mohou byt formou:
e pravidelnych vydajii (pojisténi zastavené nemovitosti, pojisténi klienta, vydaje
souvisejici se spravou hypote¢niho tvéru),
e jednorazovych vydaji (vydaje spojené s vyfizovanim nalezitosti v souvislosti

s fizenim pfii schvalovani zadosti o hypotecni uvér).

Splatnost hypoteéniho uvéru se obecné pohybuje od 5 do 30 let. Zadatelé by méli byt po
celou dobu splaceni hypote¢niho uvéru v produktivnim véku. Pokud by délka splaceni
zasahovala do dichodového véku je obvykle tieba k Givéru piibrat dalsiho mladsiho

spoludluznika.

4.5. Urokova sazba a doba fixace

Urokova sazba z hypoteénich uvéra se odvozuje od ceny zdroji, které banka pouziva
k jejich financovani. Mezi tyto zdroje se zahrnuji hypoteéni zastavni listy a jiné dluhopisy,
ulozky na ucétech u banky a tivéry na mezibankovnim penéznim trhu. K této Grokové sazbé
refinan¢nich prostfedk je pti¢tena marze hypoteéni banky, ze které jsou pokryty bankovni
veécné a persondlni néklady spojené se spravou uvéru, rizikova prémie, ndklady na vlastni
kapital a zisk poskytovatele avéru®.

Sazba mize byt stanovena jako pevna po celou dobu splatnosti nebo pohybliva v zavislosti
na vyvoji trznich trokovych sazeb. Casto se pouziva i kombinace obou zptisobli. To
znamena pevna sazba po nékolik pocatecnich let a sazba pohybliva pro zbylou dobu do

splatnosti uvéru.

Banky tedy nabizeji Groky pevné (fixované) na rizné dlouhd obdobi. Nejcastéjsi a nejvice
vyuzivany zptsob v sou¢asnosti je na dobu tii let. VSechny banky maji v nabidce fixaci na
kratsi i del§i dobu (CSOB az na 20 let).

Volba doby fixace Groku by méla vychazet z klientovi momentalni situace, ocekavani jeho
budoucnosti a v neposledni fadé také z ekonomického vyvoje. V Casech, kdy ,,jsou urokové
sazby obecné na nizké urovni je vhodné pracovat s delsi dobou fixace, a kdyz uroky jsou

vysoko, miize byt vhodnéjsi kratsi doba fixace.“Y® V nékterych piipadech banky nabizeji

4 Dugek, P., Kos, B. Pravo hypote¢niho Gvérovani. 1. vzdani. Praha : C. H. Beck, 2001, s. 169
15 Simankova J., Syrovy P., Sima J. Jak na uvéry. Praha : ASPI Publishing, 2004, s. 26
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plovouci trok — tedy sazbu, ktera je navazana na vyvoj urCité sazby narodni banky. Banka

tuto sazbu sleduje a nabizi klientovi Grok kopirujici sazbu navyseny o n¢jaké procento.

4.6. Hypotecéni zastavni list'®

Hypotecni zastavni listy jsou dluhopisy vydavané hypotecnimi bankami s cilem ziskat
finan¢ni prostfedky na poskytovani hypotecnich uvérd. Jmenovitd hodnota a hodnota
pomérného vynosu hypotecnich zéastavnich listl je pln€ kryta pohleddvkami z hypote¢nich
uveérl. Pro fadné kryti jmenovité hodnoty hypotecnich zastavnich listi mohou byt pouzity
pouze pohledavky z hypotec¢nich uvéri, které neprevysuji 70 procent ceny zastavenych
nemovitosti. Vedle institutu fddného kryti funguje také tzv. ndhradni kryti, coz mohou byt
jen vysoce likvidni a bonitni prostiedky jakymi jsou napiiklad hotovost, statni dluhopisy

nebo vklady u Ceské narodni banky. Takto kvalitni kryti ¢ini z hypoteéniho zastavniho

wevr

Hypotecni zéstavni listy jsou zvlastnim druhem dluhopist. Jsou brany jako cenné papiry,
které svym prodejem ziskaji vydavateli pujcku od téch, kdo si tento papir koupi. Kupec
tim, Ze si dluhopis koupi, poskytne vydavateli dluhopisu Gvér a vydavatel se timto listem
zavazuje, ze bude kupci pravidelné vyplacet urok, a Ze po uplynuti doby splatnosti mu

¢astku uvedenou v dluhopise vrati.

U poskytnuti hypote¢niho uvéru vystupuje banka v pozici vétitele a klient v pozici
dluznika. U prodeje hypotecnich zastavnich listd je naopak banka v pozici dluznika a
Klient v pozici véfitele. Hypotecni zastavni listy nemaji Zzadnou vypovédni lhiitu. Protoze
se s nimi obchoduje na prazské burze nebo v RM — Systému, lze je kdykoli v obchodni

dny na téchto trzich prodat.

16 Hypote&ni zéstavni listy jsou upraveny zakonem &. 190/2004 Sb., o dluhopisech a zdkonem ¢&. 591/1992
Sb., o cennych papirech.
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Odlisnosti hypotecnich zastavnich listi od jinych dluhopisti:

Hypotecni zastavni listy mohou byt vydavany pouze bankami, které k tomu maji
zvlastni opravnéni od nékterého z centralnich organtl. V Ceské republice ma toto
opravnéni Ceska narodni banka se souhlasem Ministerstva financi.

Jmenovita hodnota hypote¢nich zastavnich listl, véetné trokt musi byt pln¢ kryta
pohledavkami z hypote¢nich uvért, které jsou navic zajiStény prostiednictvim
zastavniho prava realné existujici nemovitosti.

Zdroje, které hypotecni banky zemise a prodeje hypoteénich zastavnich listh

ziskavaji, jsou ze zdkona ucelové urceny na poskytovani hypotecnich tvéra.

Hypotec¢ni zastavni list je vysoce kvalitni cenny papir, ktery je n€kolikanasobné zajist'ovan,

a to predevsim:

zastavnim pravem k nemovitostem,
hypote¢nimi uvéry,
kvalitou celkového hospodatfeni emitujici hypote€ni banky,

statnim a bankovnim dozorem nad jejich vzdavanim a obchodovanim s nimi.

Kazdy majitel hypote¢niho zastavniho listu od banky dostava pravidelné vyplacené troky,

jejich vySe je pocitana procentem znomindlni, ¢ili jmenovité hodnoty hypote¢niho

zastavniho listu. Uroky se nejcast&ji stanovi jako pevné po celou dobu splatnosti a jsou

v Ceské republice osvobozeny od dané z pifjmul.
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4.7. Statni podpora hypoteéniho uvérovani

Hypotec¢ni uvérovani je podporovano prostiednictvim daiiovych tlev a finan¢nich podpor.

Jejich vycet uvadim nize.

Od dané 7 pFijmu jsou osvobozeny'’

piijmy z prodeje rodinného domu, bytu, v€etné podilu na spole¢nych ¢astech domu
nebo spoluvlastnického podilu, vcetné souvisejiciho pozemku, pokud V ném
prodavajici mél bydlisté nejméné po dobu 2 let bezprostiedné pred prodejem;
piijmy z prodeje nemovitosti, bytd a nebytovych prostor vySe neuvedenych,
presahne-li doba mezi nabytim a prodejem dobu péti let; nejsou-li zahrnuty do
obchodniho majetku;

uroky z vkladi ze stavebniho spofeni, véetné uroku ze statni podpory;

urokové vynosy z hypotec¢nich zastavnich list;

dotace ze statniho rozpoltu, zrozpoctu mest, obci, vySSich uzemnich
samospravnych celkd, statnich fondl, z pfidélenych granti nebo piispévek ze
statniho rozpo€tu poskytnuty na potizeni hmotného investicniho majetku ¢i na jeho
zhodnoceni;

pfijem ziskany formou nabyti vlastnictvi k bytu jako ndhrady za uvolnéni bytu, a
dale nédhrada (odstupné) za uvolnéni bytu, vyplacena uZzivateli bytu za podminky, ze
nahradu (odstupné) pouzil nebo pouZzije na uspokojeni bytové potieby nejpozdéji
do jednoho roku nasledujiciho po roce, v némz nahradu (odstupné) pfijal;

pfijmy zregulovaného ndjemného z bytl, z najemného za gardZe a z uhrad za

plnéni poskytovana s uzivanim téchto byt a garazi.

Odecitatelné polozky od zdakladu dané 7 piijmu

Fyzické osoby Cerpajici hypotecni uvér maji moznost odecist zaplacené uroky ze
zékladu pro vypocet dan¢ z pfijmu.

Zrychlené odpisy z pofizovaci nebo reprodukéni pofizovaci ceny domu.

17 Zakon ¢&. 586/1992 Sb., o dani z ptijmu
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Od dané 7 nemovitosti jsou osvobozeny?!®

stavby a pozemky ve vlastnictvi statu,

stavby a pozemky ve vlastnictvi obce, na jejimz katastrdlnim uzemi se
nachazeji;

novostavby obytnych domil ve vlastnictvi fyzickych osob a byty ve vlastnictvi
fyzickych osob v novostavbach obytnych domi, pokud slouzi k trvalému
bydleni vlastnikli nebo osob blizkych (osvobozeni od dan¢ na dobu 15 let od
kolaudace);

obytné domy ve vlastnictvi fyzickych osob socialné potiebnych a zdravotné
postizenych, slouzi-li k jejich trvalému bydlent;

stavby s provedenymi zménami zptsobu vytapéni z pevnych paliv na systém
vyuzivajici obnovitelné energie soldrni, vétrné, geotermdlni biomasy, anebo
zmény spocivajici ve sniZzeni tepelné narocnosti stavby stavebnimi Gpravami, na
které bylo vydano stavebni povoleni (osvobozeni od dan€ na dobu 5 let);

obytné domy vracené v restituci (osvobozeni od dané do r. 2007);

soukromé obytné domy postavené pied r. 1948 (osvobozeni od dan€ do roku
2007);

byty pfevedené do vlastnictvi fyzickych osob z vlastnictvi statu, obci a druzstev

(osvobozeni od dan¢ do r. 2002).

Vyrazngj$i podpora ze strany statu je dana zejména moZznosti odpoctu zaplacenych troka

zuvéri na bydleni od zékladu dané zpfijmu a osvobozenim novostaveb od dané

Z nemovitosti po dobu 15 let. Osvobozeni od dané z piijmt z prodeje nemovitosti, které

slouzi k trvalému bydleni, v¢etné pievodu ¢lenskych prav a piijmu ziskanych jako nahrady

za uvolnéni bytu, napomahaji k snadnéjsimu financovani potieb bydleni.

18 74kon ¢&. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti

37



Statni podpora na poiizeni starsiho bydleni *°

Tato podpora slouzi na poiizeni nemovitosti, kde uplynula doba od kolaudace 2 a vice let.
Pofizovana nemovitost musi slouzit K trvalému bydleni Zadatele a musi byt v jeho
vyluéném vlastnictvi (pfipadné ve spolecném jmeéni manzelll). Podpora ma omezeni
z hlediska veéku zadatele. Vékové omezeni znamena, ze zadatel ani jeho manzel/manzelka
nesmi vroce podani zadosti piekroCit 36 let. Podpora ma formu urokové dotace
poskytované prostiednictvim jednotlivych piispévki ke splatkdm hypotéky. Vyse trokové
dotace se muze pohybovat v rozmezi 1-4 procentnich bodtu v zavislosti na pramérné vysi

urokovych sazeb, za které poskytly banky nové uvéry v predeslém kalendainim roce.

Pokud tato primérné sazba klesne pod 5%, neni statem podpora vyplacena.

Podpora je vzdy poskytovana po dobu platnosti trokové sazby (fixace), kterou ma klient
sjednanou, maximalné na dobu péti let. Po uplynuti této doby mu je vyse trokové dotace
nové stanovena. Takto I1ze podporu vyplacet maximalné€ po dobu 10 let.

Statni podpora je poskytovéana k hypote¢nimu tvéru nebo jeho ¢asti, ktera v pripadé koupé
bytu nepiekroc¢i 800 000 K¢, a v ptipadé domu s jednim bytem nepiekro¢i 1 500 000 K¢.

Uvér, ktery je nad tuto ¢astku, neni dotovén.

Stdatni podpora na novou bytovou vystavbu®

Stat stanovil také podminky pro podporu nové bytové vystavby. Jeho uziti je mozné
Vv ptipadé kdy je hypote¢ni uvér pouZit na:
e vystavbu bytové jednotky, rodinného domu nebo na vznik bytové jednotky
z prostor, které nikdy nebyly bytem, vCetné nastavby, vestavby a prestavby za
podminky, ze kolauda¢niho rozhodnuti nabyde pravni moci do 4 let ode dne nabyti
pravni moci stavebniho povolent,
e koupi rodinného domu, bytu, které byly nové postaveny, dojde-li k uzavieni kupni
smlouvy nejpozdéji do dvou let od nabyti pravni moci kolauda¢niho rozhodnuti,
e Koupi a dostavbu bytu ¢i domu za piedpokladu, Ze kolaudacni rozhodnuti nabude

pravni moci nejpozdéji do dvou let od uzavieni kupni smlouvy.

19 www.mmr.cz, 18.11.2005, podminky této podpory stanovuje natizeni vlady &. 249/2002 Sb.
20 www.mmr.cz, 18.11.2005, podminky této podpory stanovuje natizeni ¢. 244/1995 Sb.
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Tento pfispévek neni omezen zddnou veékovou hranici zadatele. Pouze zadost musi byt
predloZena nejpozdéji do 4 let od skonceni Cerpani hypote¢niho tvéru. Doba poskytovani
pfispévku je na celou dobu splaceni Givéru, maximalné vsak na 20 let. VySe tirokové dotace
se dle nafizeni mize pohybovat v rozmezi 1-4 procentnich bodi v zavislosti na primérné
vysi trokovych sazeb, za které poskytly banky nové uvéry v predeslém kalendainim roce.
Pokud tato primérna sazba klesne pod 7 %, podporu nebude stat vyplacet.

Z tohoto ditvodu neni podpora od roku 2003 poskytovana.

Graf ¢. 5: Objem hypote¢nich uvéra s pfiznanou statni finanéni podporou (v mil. K¢)

Objer hypoteénich ivii 5 piirnanou stisni financni podporoa (v mil. KE)
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Zdroj : http//www.mmr.cz, 15.3.2006
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Tabulka ¢. 2: Objem hypote¢nich uvéra s priznanou statni finan¢éni podporou

(v mil. K&
Objem hypotecnich uvéri
s pfiznanou statni finané¢ni||v mil. K¢
podporou

|do 31. 12. 1996 127 |
lv roce 1997 1557 |
lv roce 1998 2336 |
lv roce 1999 3403 |
IV roce 2000 5601 |
lv roce 2001 10 148 |
lv roce 2002 7468 |
lv roce 2003 11093 |
lv roce 2004 8992 |
lv roce 2005 4025 |
1.1.2006 - 28.2.2006 443 |
lcelkem do 28. 2. 2006 55193 |
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Statni podpora vyplaceni k hypoteénim Uvérdm od roku 1996
{v mil. KE)

birezen

Zdroj: http// www.mmr.cz, 15.3.2006
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5. Zajisténi uvéru

K poskytnuti hypotéky nestaci pouze prokazat dostatecné piijmy. Od poskytnuti avéru do
jeho splaceni uplyne pomérné dlouhy ¢as i v horizontu n€kolika desitek let. Za tuto dobu se
muze nékolikrat podstatné zménit situace klienta a to jak k lepSimu, tak i horSimu. Proto se
vSechny banky snazi o to, aby méli splaceni Givéru zajisténo i jinym zptisobem. Mozné
alternativy jsou?:

e zastavni pravo k nemovitosti ve prospéch uvérujici banky,

e ruceni tfeti osobou,

e zastavni pravo k pohledavce nebo cennému papiru ve prospéch tvérujici

banky.

Zlatym pravidlem hypote¢nich bankovnich obchodt je podminka, aby splaceni tivéru bylo
zajistovano tim objektem, na ktery je uvér poskytovan. U hypotecnich uvéra jsou to ze
zdkona nemovitosti. Znamena to, ze hypotecni uvér musi byt vzdy zajiStén zastavnim
pravem k nemovitosti, ktera se nachazi na uzemi Ceské republiky, &lenského statu

Evropské unie nebo jiného statu, tvoticiho Evropsky hospodaisky prostor.

5.1. Ruéeni

Ruceni patii mezi nejznaméjsi formy zajiStovani uveru. Pfedstavuje zavazek rucitele, Ze
uhradi ptipadny zavazek véfiteli, pokud by tak necinil dluZnik.

Ruceni tfeti osobou pouzivaji hypotecni banky jako formu dodate¢ného zajiSténi
hypote¢niho uvéru zejména v piipadech, kdy zadatel o Uvér je sam, bez dalSich
spoluzadateli.

Rucitelem se stane po podepsani tzv. rucitelského prohlaSeni.Toto prohlaSeni je mozné
uzaviit i jako ruceni pouze do urcité vyse zavazku. Pokud vsak vySe nebyla dojednana, ruci
rucitel za cely zavazek dluznika. V ptipad¢€, Ze za jeden zavazek ruci vice rucitell, ruci
kazdy z nich za cely zavazek. Po uhrazeni zavazku vsak rucitel ma pravo pozadovat po

dluznikovi, aby vse, co uhradil, dostal zpét.

21 Simankova J., Syrovy P., Sima J. Jak na Gvéry. Praha : ASPI Publishing, 2004, s. 27
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5.2. Bankovni zaruka

Bankovni zaruka je zvlastni, ale velice kvalitni typ zajisténi. Mezi bankou a klientem je
uzaviena mandatni smlouva a banka vystavi na zakladé zadosti tzv. zaru¢ni listinu, ve
které jsou obsazeny podminky zaruky. V zaruc¢ni listin€ se vystavujici banka zavazuje, Ze
uspokoji véfitele do vyse urCité penézni ¢astky podle obsahu zaruéni listiny. Jsou zde
obsazeny pfesné podminky a také termin, do kterého musi opravnény uplatnit pravo ze
zéaruky.

Bankovni zaruku jsou banky schopny poskytnout pouze pro své velmi vdzené klienty.

5.3. Zastavni pravo

Poskytnuti hypote¢niho uvéru je ze zdkona vézano na jeho kryti nemovitosti zastavou.
Tato podminka je splnéna, pokud ten, kdo o hypoteéni uvér zada, disponuje nemovitostmi
V dostatecném poctu a hodnoté. Pifedmét zastavniho prdva a objekt financovany
hypote¢nim uvérem jsou zpravidla shodné. MiiZze se vSak také pouzit nemovitost, ktera je

ve vlastnictvi jiné osoby nez klient.

K zajisténi hypote¢niho Givéru mohou slouZit tyto objekty??:
e rodinny diim vcetné pozemku,
e Dbyt ve vlastnictvi,
e bytovy (ngjemni) dim,
e stavebni pozemek,
e nedokoncend stavba véetné pozemku, pouze na dobu vystavby nebo rekonstrukce,

e nemovitosti nebytového charakteru.

Jako zajiSténi mohou slouZit pouze nemovitosti, aZ na vyjimky, nezatizené piredchazejicim
zastavnim pravem ani vécnym biemenem. V Ceské republice takovou vyjimku piedstavuje
zastavni pravo, které na nemovitosti vazne ztitulu Gvéru poskytnutého stavebni
spotitelnou, a nebo Vv ptipadé pohledavky, kterd bude hypotecnim Gvérem splacena.

Zakonem je stanoveno, ze banka muze poskytnout ivér maximalné do vyse 70 procent
zastavni hodnoty zastavené nemovitosti. Pokud banky poskytuji avéry do vyssi vyse, musi

najit nahradni kryti nad zakonem stanovenou vysi.

22 Simankova J., Syrovy P., Sima J. Jak na Gvéry. Praha : ASPI Publishing, 2004, s. 27
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Nemovitost musi byt v zéastavé celd, banky neakceptuji napf. polovinu domu. Na

nemovitosti také nesmi vaznout zadné vécné biemeno branici uzivani.

Do zastavy lze dat i rozestavénou nemovitost, ktera je jako rozestavéna zapsana v katastru
nemovitosti, a na niz je ¢erpan uvér. Stavbu lze jako rozestavénou stavbu zapsat do
katastru nemovitosti, pokud ma postaveno alespon jedno nadzemni podlazi. Pokud je
objekt uvéru a zastava totoznd a jedna se o vystavbu, musi byt v kazdém okamziku
vyCerpané penize z uveéru zajistény nejméné na 143 procent. Banka vtomto pfipadé

uvolnuje penize postupné, podle toho jak roste cena nemovitosti v disledku jeji vystavby.

Pti zajistovani hypote¢niho Gvéru nemovitosti zastavni pravo vznikd na zakladé sepsani
zastavni smlouvy a jejiho vkladu do katastru nemovitosti.

Zastavni smlouva® obvykle popisuje smluvni strany - zastavniho dluznika a zastavniho
vétitele, pohledavku, ktera je zastavou jisténa a samotnou zéstavu.V piipad€ hypote¢niho
uvéru se jedna o zastavenou nemovitost. Pro zajisténi stability hodnoty zastavené
nemovitosti je majitel nemovitosti povinen zastavu pojistit, a tak zabranit pripadnému
znehodnoceni zastavy.

V ptipadé nesplaceni hypotecniho Givéru ma hypoteéni banka pravo na vynos z prodeje

zastavené nemovitosti.

Stanoveni ceny zastavy pro hypotecni uvér

V oblasti hypote¢niho uv€rovani ma stanoveni ceny nemovitych zastav naprosto
rozhodujici vyznam. Spravné urceni hodnoty zastavované nemovitosti umoziuje zajisténi
miry rizika a hranic pro ptipustnou vysi Gvérovych prostiedkli banky. Hypote¢ni banka
musi pii stanoveni zadluZzitelné ceny nemovité zastavy fesit urcity rozpor zajmi. Na jedné
poskytnutych prostiedki a snizeni rizika dané¢ho ivéru, na druhé strané¢ smérem nahoru je

to snaha v co nejvyssi mife uspokojit pozadavky zdkaznika?*,

23 Bardova, D., Optova R., Pavelka F., Jak spravné na hypotéky, Praha: Consulinvest, 1997, s.43
24 Dugek, P., Kos, B. Pravo hypote¢niho Givérovani. 1. vzdani. Praha : C. H. Beck, 2001, s. 141
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Ztohoto duvodu je =zakladnim pozadavkem pfi ocenovani ohodnotit zastavu
tzv. dlouhodobé dosazitelnou cenou po celou dobu trvani uvérového vztahu. Do této
hodnoty se pii vypoctu v praxi zapo€itavaji rizné druhy srazek a vysledkem vypoctu je

cena zadluzitelna.

Hypote¢ni banky musi pfi stanoveni ceny nemovitosti vychdzet zejména z toho, zZe
poskytnuty tvér bude splacen zpravidla po dobu 15, 20, ale i vice let. Je nutné odhadnout
hodnotu zastavy pro co mozna nejdelsi Casovy usek, po ktery se zjisténa hodnota neméni.
Uvedené pozadavky na zadluzitelnou hodnotu pro ucely hypote¢niho financovani tedy

nespliuyji existujici metodiky pro stanoveni trzni ceny, kterd odrdzi momentalni hodnotu

konkrétni nemovitosti v ¢asové omezeném obdobi?®.

Pfi zjistovani zastavni hodnoty nemovitosti mohou hypotec¢ni banky vyuzivat vlastnich i
externich znalcli. Nékteré banky pouzivaji externi znalce, ktefi jsou povinni dodrzovat
metodické pokyny banky pii postupech ocenéni. Tyto znalce si zpravidla vybira klient
z pevného okruhu osob — znalct certifikovanych hypote¢ni bankou. Jiné hypote¢ni banky

se naopak orientuji pouze na odhady potizené jejich vlastnimi znalci.

Zakladni predpoklad pro stanoveni ceny nemovitosti je jejich redlnd prodejnost, to
znamena, ze pro n€ v dané zemi musi existovat trh. Dale je nezbytné zohlednit zejména:

e polohu pozemku, tj. jeho umistnéni v prostoru a charakter okoli,

e blizkost mozného napojeni na inzenyrské sit¢ u pozemkl urcenych ke stavebnim

uceltim,

e Dbonita u zeméd¢lskych pozemkd,

o velikost, tvar a charakter nemovitosti,

e univerzalni vyuZitelnost financované ¢i zastavované stavby

e azivotnost.

% Dugek, P., Kos, B. Pravo hypote¢niho Gvérovani. 1. vzdani. Praha : C. H. Beck, 2001, s. 142
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5.4. Pojisténi

Nemovitost, ktera je pfedmétem zastavniho prava k zajisténi hypotecniho uvéru, musi byt
pojisténa proti zivelnym i jinym rizikim na castku, kterd v dob¢ vzniku pojistné udalosti
umozni plnou nahradu nakladt na obnoveni pivodniho stavu nemovitosti. U dosud
nepojisténych nemovitosti je uzavieni pojistné smlouvy a vinkulace pojistného plnéni na
celou dobu trvani hypote¢niho uvérového obchodu jednou z podminek ¢erpani uvéru. U
nemovitosti jiz pojiSténych banka akceptuje existujici pojisténi za predpokladu, ze
vyhovuje podminkdm uvéru, zejména pokud jde o vysi pojistné Castky, druh a rozsah
pojisténych skod. Pojistné plnéni musi byt vinkulovano ve prospéch banky. Banka muze
dale pozadovat, aby mél klient uzavieno Zivotni pojiiténi. Zivotni pojiiténi ve vazbé
k hypotéce se rozdéluje na dvé kategorie?:
e Uvérové

e akapitalové.

5.5. Uvérové zivotni pojisténi

Velmi ¢astym poZadavkem na pojisténi byva situace, kdy zada o uvér pouze jeden ¢lovek

nebo u zadateli od urcitého veéku. Nej€astejsi rozsah kryti tohoto pojisténi byva pro ptipad

smrti, trvalé invalidity, nékdy 1 dlouhodobé pracovni neschopnosti.

Uvérové pojisténi je pojistka, kde k plnéni dochéazi pouze v piipads, kdy dojde k pojistné
udalosti (smrt, Graz a nasledna invalidita...). Nékteré pojistovny nabizeji a nékteré banky
akceptuji pojisténi s klesajici pojistnou castkou, kterd v podstaté kopiruje splaceni
hypote¢niho uvéru. V ptipadé smrti pojisténého pojistovna vyplati pojistnou castku, ktera
je presné rovna vysi uvéru. Velkou vyhodou tohoto pojisténi je jeho nesrovnatelné nizka

cena oproti kapitdlovému Zivotnimu pojiSténi.

2% Siméankova J., Syrovy P., Sima J. Jak na avéry. Praha : ASPI Publishing, 2004, s. 30
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Graf ¢. 7: Pokles pojistné ¢astky podle poklesu vySe hypotec¢niho tvéru
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5.6. Kapitalové zivotni pojisténi

Nékteré pojistovny pfisly s nabidkou kapitalového Zivotniho pojisténi jako prostiedku ke
splaceni jistiny poskytnuté hypotéky. U hypotecniho uvéru splacime po sjednanou dobu
pouze uroky, ne vsak jistinu. To znamena, Ze klient nesnizuje sviij dluh u hypotecni banky.
Misto umofovani dluhu investuje prostfedky do kapitalového Zivotniho pojisténi a z jeho

vynost po uplynuti nastavené doby splati hypote¢ni avér.

Mezi prezentované vyhody patii moznost odecitani zaplacenych urokd z danového
zékladu, zhodnocovani prostiedkli investovanych do pojisténi a zajisténi klienta po celou
dobu splaceni.

Vyraznou nevyhodou je vyssi zatiZzeni klienta, protoze povinné splatky pojisténi a splatky
urokli jsou ve vétsSing piipadd vyssi nez u klasicky splaceného hypote¢niho tvéru. Dalsi
nevyhodou je neznalost zhodnocovani investovanych prostiedkii vybranou pojistovnou.
Nekteré banky k takto stavénym uvérim poskytuji o néco vyhodnéjsi tirokové sazby.
Samotna vyhodnost vSak zdlezi na mnoha faktorech jako je naptiklad v€k klienta, vySe

ptijmu, vybér pojistovny, aktudlni a budouci Grokové sazby a vynosy pojistovny.
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6. Hypotec€ni banky a jejich produkty

Hypoteéni trh v Ceské republice zaznamenal za posledni pét let dynamicky rozvoj. Rozsitil
se nejen pocet bankovnich subjektli nabizejicich hypotecni uveér, ale také kvalita a pocet

nabizenych hypotecnich avéra.

Jednotlivé banky zacaly rozSifovat svoji nabidku piedev§im v souvislosti s rostouci
konkurenci. V poslednich tfech letech zacaly operovat na ¢eském trhu tfi nové banky, které
kvuli proniknuti na novy trh nastavily vyhodnéjsi kritéria hypote¢niho Gvéru. Stavajici
banky ve snaze udrzet si svij trzni podil byly nuceny svoji nabidku zkvalitnit a rozsifit.
Boj o klienty se zacal odehravat piedevsim prostiednictvim ceny pij¢ovnych penéz a vétsi
pestrosti produktu.

Velkou roli vrozvoji trhu hypote¢nich produktt hraje také rtst poptavky po tomto
produktu ze strany domacnosti a jejich ochota se zadluzit. Zména za 1éta 1995 az 2005
predstavovala nartist dluhu ¢eskych domacnosti o vice nez o vice nez 800 %?2’. Mezi hlavni
davody ristu dluhu patii predevSim zménény pohled na zadluzenost, relativné snadna

dostupnost penéz od bank, rist Zivotni irovné a kone¢né i touha mit vlastni bydleni.

V soucasné situaci ovladaji trh hypote¢nich uvért v Ceské republice dvé stézejni banky, a
to Ceska spofitelna a Hypote¢ni banka. Obé banky plisobi na &eské trhu nejdéle a
z celkového poctu uzavienych hypotecnich smluv i objemu smluvni jistiny na né ptipadaji
pies dvé tietiny podilu. Zbytek potom pfipada na ostatnich 12 bank, z nichz vyrazné&ji se

prosazuje piredevsim Komeréni banka.

Graf &. 8: Zastoupeni trni podilu jednotlivych bank v Ceské republice za rok 2005

O Ceska spofitelna B Hypoteéni banka O Komeréni banka
ORaifeisenbank W Ostatni

27 http// www.csu.cz, Zadluzenost domacnosti, 20.1.2006
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V Jiho¢eském kraji za uplynuly rok 2005 zaujimala Cesk4 spofitelna 33,13 % Vv podilu na
poctech uzavienych hypotecnich avért a 35,63 % v podilu na objemu smluvni jistiny.

V té€sném zavésu za ni Hypotecni banka dosahla 29,91 % v podilu na poc¢tu uzavienych
smluv hypotecnich avéri a 29,85 % Vv podilu na objemu smluvni jistiny. Tieti v potadi se
umistila Komer¢ni banka s 21,70 % Vv podilu na poc¢tu uzavienych smluv a 18,97 %

V podilu na objemu smluvni jistiny.

Tabulka €. 3: Stav hypote¢nich uvéru za leden azZ prosinec 2005

Uvéry pro obdany
Pocet Smluvni Podil na | Podil na Primérny

HU jistina poctech | objemech | dvérvKe
Jihogesky kraj celkem | celkem (tis. v % v %

(ks) K¢)
KB 674 743 496 21,70 18,97 1103 110
CS 1029 1396 146 33,13 35,63 1356 799
HVB 10 23748 0,32 0,61 2 374 800
Hypotecni banka 929 1169 939 29,91 29,85 1259 353
Wiistenrot 43 43990 1,38 1,12 1023023
ZIBA 95 143 639 3,06 3,67 1511989
GE 124 121 363 3,99 3,10 978 734
RFB 161 227 741 5,18 5,81 1414 540
E-banka 41 48 916 1,32 1,25 1193073
CELKEM 3106 3918978 100,00 100,00 1261744

Zdroj: Hypote¢ni banky, expertni odhad
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6.1. Obecna kritéria — vybér vhodného hypotecniho uvéru

Pti vybéru vhodného hypote¢niho tveru vétSinou fada zdjemci porovnava predevsim vysi
uroku. Vyse urokové sazby vSak neni jedinym métitkem vyhodnosti dané hypotéky, je
tfeba porovnat vysi jednorazovych a mési¢nich poplatkii, moznosti Cerpani uvéru nad 70
procent zastavitelné ceny nemovitosti, moznosti doby fixace troki i nabidky spole¢nych

produkta.

Vybéru koneéného hypoteéniho produktu by mélo predchazet?:

1. Stanoveni ceny celého zaméru
Zadatel by nemél pocitat jen s cenou nemovitosti uvedené dodavatelem &i prodavajicim,
ale zahrnout do celkové ceny vSechny dalsi naklady (poplatky za realitni kanceléii, za

odhad nemovitosti, za hypotecni uvér, cenu projektu...)

2. Zjistit, zda je zAmér realny
Odbornéd analyza stanovi, zda z hlediska majetku a pfijmi je mozné financovat dany
zamer. Zda je hodnota zastavené nemovitosti ¢i méesi¢ni piijmy domacnosti dostatecné

vysoké pro ziskani hypotecniho tvéru.

3. Vybrat nastroje k financovani
Zékladnim nastrojem financovani u nds i ve svété je hypotecni uvér, v fadé piipadl je

vhodné kombinovat hypotéku a stavebni spofeni.

4. Zvolit hypotéku

Je tieba vybrat nejen hypotecni banku, ale 1 vhodny produkt napt. spolecné produkty se
stavenim spoifenim, progresivni splaceni, odklad splatky jistiny. Zvolit spravnou dobu
fixace a dobu splatnosti uvéru. Zajimat se nejen o vysi trok, ale i o poplatky jednorazové

a mesicni.

28 Simankova J., Syrovy P., Sima J. Jak na Gvéry. Praha : ASPI Publishing, 2004, s. 32
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S. Zahrnout stavebni sporeni

U stavajicich smluv stavebniho spofeni klient uSetii naptiklad Gpravou varianty, snizenim
nebo zvySenim cilové ¢astky, vlozenim mimotadného vkladu. V dobé splaceni hypotéky je
dobré, pokud to finan¢ni rozpocet dovoli, spofit do stavebniho spofeni a vytvofit si tak
rezervu, ktera by se vyuzila v ptipad¢ vyrazné¢ horSich podminek od hypotecni banky po

skonceni doby fixace.

6. Efektivné pojistit uvéry
S avéry na bydleni je spojen zavazek splacet mé&siéné vysoké ¢astky po dobu 15, 20 let.

Radu nepfijemnych situaci, které mohou rodinu ¢&i jednotlivee potkat, je moZné pojistit. Je

cv w7

Modelovy priklad pro vybér vhodného hypote¢niho uvéru

Mladi manzelé se dvéma détmi (ob€ do véku 6 let) zvazuji ndkup rodinného domu, ktery
chtéji financovat hypote¢nim uvérem ve vysi 2 000 000 K¢&, zvolili si dobu fixace na 3
roky a dobu splaceni 20 let. Cisty pifjem rodiny je 30 000 K&, z toho 2 000 K& mésiéngé
pokryje splatku pijcky. Pro zjednoduseni predpokladejme, ze rodina disponuje

dostate¢nym zajisténim nemovitosti.

Vyse investi¢niho zdméru: 2 000 000 K¢
Doba splatnosti: 20 let
Doba fixace: 3 roky
Typ splaceni: anuitni
Mg¢sicni piijmy celkem: 30 000 K¢
Mg¢sicni vydaje celkem: 2 000 K¢
Zivotni minimum: 11 560 K¢

Konkrétni feSeni vybéru hypotec¢niho tvéru je uvedeno v nésledujici nabidce bank.
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6.2. Ceska sporitelna

Ceska spofitelna je nejvétsi hypotecni bankou v Ceské republice, poskytuje hypote¢ni

uveéry na piiblizné 400 pobockach a ve 14 specializovanych Hypote¢nich centrech.

Ceska spotitelna poskytla v roce 2005 hypotéky v celkovém objemu 45,5 mld. K&. Z toho
privatni hypotéky na investice do nemovitosti €inily 24.8 mld. K¢, coZ v mezindrodnim
nartstu ¢ini 30 %, a americké hypotéky dalSich 2,7 mld. K¢. Zbytek tvoii hypotéky na
financovani firemnich projektl a municipalni hypotéky. Celkovy pocet novych privatnich
hypoték na investice do nemovitosti za toto obdobi ¢inil 17 361 a mezirocné tak vzrostl o

22 % a pocet americkych hypoték presahl 5 tisic.

Tabulka &. 4: Vyvoj hypoteénich uvéri Ceské spo¥itelny na investice do nemovitosti
pro ob¢any

Rok 2002 2003 2004 2005

Celkovy pocet hypoték v ks 6 960 9999 14 284 17 361
Celkovy objem hypoték v mld. K¢ 7,20 11,44 19,1 24,85
Primérné vyse hypotéky v mil. K¢ 11 1,2 1,3 1,4

Zdroj: http//www.csas.cz, dne 15.3.2006

Ceska spofitelna nabizi 4 druhy hypote¢niho Givéru (konkrétni tidaje jsou uvedeny v piiloze
1):

1. Hypotéka Hypohit — uvér poskytovan do 90 % vysSe hodnoty nemovitosti, kratsi
doba fixace urokové sazby (na 1,2 nebo 3 roky), maximalni doba splatnosti je 25
let.

2. Hypotéka Nové TOP bydleni — uvér poskytovan do 90 % vySe hodnoty
nemovitosti, del$i doba fixace trokové sazby (4,5,10 nebo 15 let), maximalni doba
splatnosti je 25 let.

3. Hypotéka Bonus - uvér poskytovan do 100 % vySe hodnoty nemovitosti, delsi
doba fixace urokové sazby (4,5,10 nebo 15 let), maximalni doba splatnosti je 25 let.

4. Hypotéka Standard - uvér poskytovan do 90 % vyse hodnoty nemovitosti, delsi

doba fixace Urokové sazby (4,5,10 nebo 15 let), maximalni doba splatnosti je 25 let.
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Poplatek za spravu a vedeni vSech hypotecnich uvért je 150 K¢. Poplatek za zpracovani,
vyfizeni a poskytnuti uvéru ¢ini 0,9 % z hodnoty sjednaného uvéru, minimalné vsak 9 500

K¢.
Reseni modelového piikladu hypotékou Standard?®

e urokova sazba: 3,79 %

e Minimalni pozadovana cena zastav. nemovitosti: 3 300 000 K¢

e meésicni splatka uveru: 12 710 K¢

® pozadovana bonita klienta (1,5 nasobek Ziv. minima). 17 340 K¢

o rezerva na splatku: -2 050 K¢

U tohoto klienta jsou piijmy pro splaceni uvéru nedostate¢né, maximalni vyse splatky
odpovidajici piijmim je 10660 K& Ceska spofitelna by vtomto piipadé poskytla

maximalni avér ve vysi 1 670 000 K¢.
Reseni modelového prikladu hypotékou Bonus

e urokova sazba: 4,49 %

®  Minimadlni pozadovanad cena zastav. nemovitosti: 2 000 000 K¢

e mésicni splatka uveru: 12 710 K¢

e pozadovand bonita klienta (1,5 ndsobek ziv. minima): 17 340 K¢

e rezerva na splatku: - 2 050 K¢

Ani v tomto pripad€ nejsou piijmy klienta pro splaceni uveéru dostatecné. Maximalni vyse
splatky odpovidajici p¥{jmim je 10 660 K&, Ceska spofitelna by v tomto piipadé opét

poskytla maximalni uvér ve vysi 1 670 000 K¢&.
Shrnuti

Ceska spofitelna by u této rodiny neposkytla hypoteéni Gvér v pozadované vysi, pii
mésicni splatce 10 660 K¢ by rodina mohla cerpat v obou pfipadech uvér ve vysi

1670 000 K¢&. Divodem pro snizenou vysi Uvéru jsou piedevSim piisnéj$i kritéria na

29 {idaje poskytla agentura Gepard finance a. s. jako tzv. ,,orientaéni propocet hypotéky*, 01. 03. 2006
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pozadovany piijem rodiny. Ceska spofitelna vyzaduje alesponi 1,5nasobek Zivotniho

minima jako dostatecnou bonitu klienta.

6.3. Hypotecni banka

Hypoteéni banka je druhou nejvétsi hypoteni bankou v Ceské republice, poskytuje
hypote¢ni Gvéry na 13 specializovanych pobockach. V roce 1995 se stala prvni bankou
specializovanou na hypote¢ni uvéry. V roce 2000 se majoritnim vlastnikem banky stala
Ceskoslovenska obchodni banka, a tim se Hypote¢ni banka zaclenila do finanéni skupiny

CSOB.

Hypoteéni banka nabizi 5 zakladnich druhd hypote¢niho uvéru (konkrétni udaje jsou

uvedeny v piiloze 2):

1. Hypote¢ni Gvér - Uvér poskytovan do 70 % vySe hodnoty nemovitosti, del$i doba
fixace urokové sazby (1 az 15 let), maximalni doba splatnosti je 30 let.

2. Hypotéka bez prijmu - uvér poskytovan do 70 % vyse hodnoty nemovitosti, delsi
doba fixace urokové sazby (1 az 15 let), maximalni doba splatnosti je 30 let.

3. Hypotecni uvér 85 - uvér poskytovan do 85 % vySe hodnoty nemovitosti, delsi
doba fixace urokové sazby (1 az 15 let), maximalni doba splatnosti je 30 let.

4. Hypotecni uvér 100 - uvér poskytovan do 100 % vySe hodnoty nemovitosti, delsi
doba fixace urokové sazby (1 az 15 let), maximalni doba splatnosti je 30 let.

5. Hypoteéni Gvér pro cizince - uvér poskytovan do 85 % vyse hodnoty nemovitosti,

delsi doba fixace urokové sazby (1 az 15 let), maximalni doba splatnosti je 30 let.
Poplatek za spravu a vedeni vSech hypotecnich uvért je 150 K¢&. Poplatek za zpracovani,

vytizeni a poskytnuti tvéru €ini 0,7 % z hodnoty sjednané¢ho véru, miniméln¢ vsak 6 000

K¢.
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Reseni modelového piikladu Hypoteénim avérem°

e urokova sazba: 4,25 %

e Minimdlni pozadovana cena zastav. nemovitosti: 2 857 143 K¢
o mesicni splatka uveru: 12 348,80 K¢

® pozadovana bonita klienta (Zivotni minimum): 11 560 K¢

e mesicni poplatky: 150 K¢

e rezerva na splatku: 3 971,20 K¢

V tomto ptipadé jsou ptijmy klienta pro splaceni Gvéru dostateéné vysoké (rezerva na
mesicni splatku uvéru je také dostateCné vysokd), maximalni vySe splatky odpovidajici
piijmim je 12 348,80 K¢. Hypote¢ni banka by v tomto piipadé poskytla avér az do vyse
2 104 000 K¢.

Reseni ptikladu Hypoteénim tivérem 100
e urokova sazba: 4,95 %
® Minimalni pozadovana cena zastav. nemovitosti: 2 000 000 K¢
e meésicni splatka uveru: 13 144 K¢
® pozadovana bonita klienta (Zivotni minimum): 11 560 K¢
e mésicni poplatky: 150 K¢
e rezerva na splatku (dle poZadavki banky): 6 572 K¢

V tomto piipad¢ jsou pfijmy klienta pro splaceni uvéru nedostatecné, rezerva na meésicni
splatku u tohoto uvéru by musela byt dle kritérii banky vysoka 6 572 K&, maximalni vyse

splatky 13 144 K¢ by stacila pouze na hypotecni tivér ve vysi 1 652 000 K¢&.

Shrnuti

Hypote¢ni banka by vyhovéla zadosti o poskytnuti hypote¢niho uvéru az do vyse
2 104 000 K¢. Mésiéni splatka rodiny by byla stanovena na 12 348,80 K¢ na 20 let s dobou
fixace 3 roky. Na ziskani avéru do vySe 100 procent zastavni hodnoty by rodina opét

nem¢la dostate¢né prijmy.

%0 yidaje poskytla agentura Gepard finance a. s. jako tzv. ,,orientaéni propocet hypotéky*, 01. 03. 2006
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6.4. Komerc¢ni banka

Komeréni banka patii k nejvyznamnéj§im bankovnim institucim v Ceské republice, je
¢lenem skupiny Société Générale, ktera je patou nejvetsi bankovni skupinou v Eurozoné.

Zamgéiuje se predevsSim na poskytovani komplexnich sluzeb fyzickym osobam a malym
podnikiim. Komeréni banka poskytuje hypotecni tivéry na 359 obchodnich mistech v celé

Ceské republice.

Komer¢ni banka nabizi dva zakladni hypote¢ni Gvéry (konkrétni udaje jsou uvedeny
Vv priloze 3):
1. Kilasik - poskytovan do 70 % vyse hodnoty nemovitosti, delsi doba fixace urokové
sazby (1 az 15 let), maximalni doba splatnosti je 30 let.
2. Plus - poskytovan do 100 % vySe hodnoty nemovitosti, del$i doba fixace trokové

sazby (1 az 15 let), maximalni doba splatnosti je 30 let.

Poplatek za spravu a vedeni vSech hypotecnich uvért je 100 K&. Poplatek za zpracovani,
vytizeni a poskytnuti tvéru €ini 0,8 % z hodnoty sjednané¢ho véru, minimaln¢ vsak 9 000

K¢.
Reseni modelové piikladu Gvérem Klasik3!

e yrokova sazba: 4,01 %

®  Minimadlni pozadovand cena zastav. nemovitosti: 2 857 143 K¢

o meésicni splatka uveru: 12 130 K¢

® pozadovana bonita klienta (navysené Zivotni minimum): 13 872 K¢
e meésicni poplatky: 100 K¢

o rezerva na splatku: 1 898 K¢

V ptipadé pouziti hypotecniho uvéru Klasik jsou pifijmy klienta pro splaceni uvéru
dostatecné vysokeé (rezerva na meésicni splatku uvéru je také dostatecné vysokd), maximalni
vyse splatky odpovidajici pfijmim je 12 130 K¢. Komeréni banka by poskytla maximalni
uveér v pozadované vysi 2 000 000 K¢&.

31 idaje poskytla agentura Gepard finance a. s. jako tzv. ,,orientaéni propodet hypotéky*, 01. 03. 2006
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Reseni modelového piikladu uvérem Plus

e urokova sazba: 4,31 %

e Minimdalni pozadovana cena zastav. nemovitosti: 2 000 000 K¢

e mésicni splatka uveru: 12 449 K¢

® pozadovana bonita klienta (navysené Zivotni minimum): 13 872 K¢

e mesicni poplatky: 100 K¢

o rezerva na splatku: 1 579 K¢

V piipadé pouziti hypote¢niho Gvéru Plus jsou piijmy klienta pro splaceni Gvéru

dostate¢né vysoké (rezerva na mesicni splatku uvéru je také dostate¢né vysokd), maximalni

vySe splatky odpovidajici piijmam by byla stanovena na 12 449 K¢. Komer¢ni banka by

V tomto piipad¢ poskytla maximalni uvér v pozadované vysi 2 000 000 K&.

Shrnuti

V ptipad¢ obou hypotecnich ivéru u Komeréni banky by rodina ziskala avér v pozadované

vysi 2 000 000 K¢. Vyse mésicni splatky by v ptipadé tivéru Klasik byla 12 130 K¢ a u

uvéru Plus 12 449 K¢.

Tabulka €. 5: Porovnani mési¢ni splatky a vySe hypoteéniho tivéru

Druh hypotecniho uvéru

Vyse mési¢ni anuitni

Vyse hypote¢niho uvéru

splatky
Klasik 12 130 2 000 000
Plus 12 449 2 000 000
Hypotecni uvér 12 348,80 2 104 000
Hypotecni tivér 100 13 144 1 652 000
Standard 10 660 1670 000
Bonus 10 660 1670 000

Rodina by si pro financovani svého rodinného domu pravdépodobné vybrala uvér Klasik,

12 130 K¢.
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7. Alternativni moznosti financovani
7.1. Kombinace hypotéky a kapitalového zivotniho pojisténi

Klienti, ktefi splaceji hypotecni ivér jsou vystaveni riziku mozné nestability jejich piijmu.
Takovy klient je ohrozen zejména dlouhou nemoci, invaliditou, umrtim nebo ztratou
zamestnani. Ve vSech téchto ptipadech ptichazi o piijmy, z kterych bézné splaci hypotecni

uver.

Nékteré hypotecni banky dokonce u nekterych kategorii klienti vyzaduji zivotni pojisténi
povinng, protoze tak maji jistotu, Ze v urcitych situacich budou mit zajisténo splaceni
tito klienti jsou méng¢ rizikovi.

Riziko si uvédomuji i klienti, ktefi vyhledavaji pojisténi alesponn nékterého z uvedenych

rizik.

Pojistovny tak ptichdzeji s nabidkou ruznych pojistovacich produkti. Kombinace
zivotniho pojisténi s hypotecnim Gvérem se tykd kapitdlového Zivotniho pojiSténi, které
kryje riziko umrti klienta a zaroven nabizi moznost dlouhodobého spoteni. Tim se vytvofi

dostate¢na rezerva pro splaceni hypotecniho uvéru.

U klasického hypotecniho Gvéru se plati zaroven uroky z aktudlni vySe Gvéru a splaci se
jistina. Vyse tvéru tak postupné klesa a klesa tak i splatka urokt. Vyse splatky je po celou
dobu splaceni neménna. Klient splaci pouze troky z Gvéru a misto splaceni jistiny plati
pojistné u Zivotniho pojisténi. Toto pojistné kryje riziko smrti klienta a zarovenl se vytvari

kapitalova hodnota pojisténi, ktera se pouZzije na splaceni hypote¢niho uvéru.

Vyhody této kombinace jsou?:
e umoznéni odkladu splaceni jistiny uvéru,
e pii umrti klienta splati hypotéku pojistovna,
e podily na zisku pojistovny, které budou na konci vyplaceny klientovi,

cvwr

e moznost odecCist zaplacené pojistné od zakladu dané.

32 Simankova J., Syrovy P., Sima J. Jak na Gvéry. Praha : ASPI Publishing, 2004, s. 34
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Umoznéni odkladu splatek je vyhodné z danového hlediska, protoze pii nesplaceni
hypote¢niho tvéru plati klient vice na urocich a mize si odecist vice urokli od daitového

zakladu.

7.1.1. Priklad financovani hypotec¢niho uvéru kapitalovym zivotnim
pojisténim
MuZz ma hypoteéni uvér ve vysi 1 mil. K¢ s dobou splatnosti 20 let a s arokovou sazbou
5 %. Jeho piijem je takovy, Ze danovy zaklad je v pasmu zdanéni sazbou 25 %. Klient ma
dvé zakladni alternativy:
1. Splécet hypotecni uvér anuitné a sjednat si rizikové Zzivotni pojisténi pro piipad
smrti. Potfebné pojisténi by stdlo 469 K¢ mési¢né.
2. Splacet uvér v kombinaci s zivotnim pojisténim. Dale si uzavie kapitalové Zivotni

pojisténi s pojistnou ¢astkou 1 mil. K¢ a s mésiénim pojistnym 3 939 K¢.

Graf ¢. 9: Porovnani mési¢niho zatizeni
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V kombinaci se zivotnim pojisténim se plati mésicné vice. Na druhé strané tato varianta
ma dvé vyhody:
e V pfipadé umrti se na vynosech pojistovny zaplati hypotecni avér a

e klient se u¢astni na vynosech pojistovny, které mu budou vyplaceny.
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Kolik bude po skonéeni pojistky nakonec klientovi vyplaceno zalezi na investicich
pojistovny. VéEtSina pojistoven ma zpracovany udaje o tom kolik bude vynos ¢init podle
vynosu trhu.

Pti vynosech 7 % ro¢né€ by klient u pojiStovny naspoftil celkem 1 458 000 K¢. Tato ¢astka
po zdanéni ¢ini 1 381 000 K¢ (vynosy u zivotniho pojisténi jsou zdanovany 15 %). Z této
¢astky je splacen hypote¢ni uvér a klientovi ztistane 381 000 K¢.

Celkem klient zaplati za celych 20 let ¢astku 1 695 360 K¢, od hypote¢ni banky dostal
1 000 000 K¢ na pocatku a 381 000 K¢ na konci od pojistovny. Celkové tak klient zaplatil
navic pouze 314 000 K¢.

V ptipad¢ anuitniho splaceni klient celkem zaplati ¢astku 1 438 000 K¢ hypotecni bance a
112 560 K¢ za rizikové Zivotni pojiSténi. Na pocatku dostal od hypote¢ni banky 1 000 000
K¢, tedy celkové klient zaplatil o 550 000 K¢.

V tomto porovnani vychdzi kombinace s kapitdlovym zivotnim pojisténim vyhodnéjsi,
klient u této alternativy uSetii nékolik set tisic korun. Avsak toto porovnani obsahuje

n€kolik nedostatkd, které v konecném efektu vedou k opaku.

Tabulka ¢. 6: Porovnani cen

Anuitni splaceni Kombinace s KZP
Uroky 4 157 4167
Jistina 2443 0
Danovy odpocet -1 040 K¢* -1 040 Ke**
Pojistné 469 3939
Celkem 6 029 K¢ 7066 K¢

*v prvnim mésici, dale se snizuje

** danovy odpocet bude po celou dobu splaceni stejny

V ptipad¢ anuitniho splaceni klesa vySe hypote¢niho uvéru a klesa tak zaplaceny urok. To
ma za nasledek také pokles danovych odpoctii. Ostatni polozky ziistavaji neménné. Pii
tomto zpiisobu splaceni sice zatizeni roste, ale po celou dobu splaceni je nizsi nez pfi

kombinaci se Zivotnim pojisténim. Na konci je zatiZeni stejné.
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Graf ¢. 10: Porovnani splatek pro jednotlivé varianty
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—— Anuitni splatka —— Splatka v kombinaci s KZP

U kombinace s kapitalovym zivotnim pojisténim klient musi splacet celou dobu 7064 K¢.
Pokud zvoli variantu s anuitnim splédcenim a rizikovym Zzivotnim pojisténim, usetii 1035
K¢ na pocatku a tento rozdil se bude postupné snizovat.
Aby se dali ob& varianty porovnat, musi si klient zjistit, kolik by naspofil, kdyby tuto
¢astku ukladal.
1. Pokud by zvolil investovani v otevienych podilovych fondech pii stejném vynosu
jako v ptipadé investovani pojistovny, potom nebude jeho vynos podléhat zdanéni.
Tedy pii vynosu 7 % dostane castku 375 000 K¢. Pojistovna pii 7 % zhodnoceni
vyplati jenom 381 000 K&. To pii porovnani s pojistovnou znamena rozdil asi

6 000 K¢.

2. Pokud by se klientovi nepovedlo penize zhodnotit viibec a primérny vynos by byl
nulovy, nasetii tak béhem 20 let z mé&sicnich ¢astek 145 000 K¢. Nepiizniva situace
na trhu by se také odrazila na vynosech pojistovny, ktera by vyplatila pouze to, co
garantuje a splatila by pouze vysi hypote¢niho uveéru. Anuitni splaceni spolu

s rizikovou pojistkou by tak bylo vyhodnégjsi o 145 000 K¢.

3. Pokud by klient investoval rozdil 1035 K¢ na stavebni spoifeni, zde by doséahl
vynosu asi 10 % 32 p. a. ve fazi spofeni. Tuto naspofenou ¢astku by klient mohl

vybrat a splatit ¢ast hypotec¢niho uvéru nebo ulozil do otevienych podilovych

33 pro smlouvy uzaviené do 31.12.2003. Pro smlouvy od 1.1.2004 bude vynos cca 6,7 % p. a.
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fondli a zalozit dalsi stavebni spofeni. Timto zpisobem by dosahl asi nejlepsiho a
zaroven témert jistého zhodnoceni. Po splaceni hypote¢niho Gvéru by mu zbyly

statisice v porovnani s kombinaci s kapitdlovym Zivotnim pojisténim.

Volba nizsi splatky ma jesté jednu velkou vyhodu, kterd se neda finanéné vycislit. Nizsi
zatizeni znamena lep$i pfistup k Gvéru, protoze bance klient mize prokazat nizsi prijmy.

Na anuitni splaceni tak dosahne vice klientii nez na kombinaci s pojisténim.

Kombinace, kde se nesplaci hypotecni Gvér a kde se spofi ,,nékam jinam®, mohou mit sviij
vyznam. Efekt se projevi v pfipad€, ze klient dokaze najit investici, kterd ptinasi vyssi
zhodnoceni nez kolik ¢ini ndklady na hypotéku. Kombinace hypote¢niho uvéru

S kapitalovym pojisténim ve velké vétSin€ ptipadl vychazi draz.
7.2. Stavebni sporeni a uvér ze stavebniho sporeni

Stavebni spofeni je forma spotfeni, ktera spojuje v jeden kompaktni celek spotfeni a

poskytnuti ucelového tvéru.

Stavebni spofeni je i¢elové spofeni spoéivajici®*:
e Vv piijimani vkladi od G¢astnikil stavebniho spofeni,
e V poskytovani uvéra tcastnikli stavebniho spofeni,

e Vv poskytovani ptispévku fyzickym osobam — Gi€astnikl stavebniho spotfeni.

V rdmci spoftici faze je ucastnik stavebniho spotfeni povinen spofit mésicné ¢astku, kterou
si sjednal ve smlouvé o stavebnim spofeni. VéEtSina stavebnich spofitelem v Ceské
republice nabizi stavebni spofeni pfednastavené tak, aby spofici faze trvala nejméné 5 — 6

let a ucastnik naspofil za toto obdobi 40 nebo 50 procent tzv. cilové ¢astky.

Cilova ¢astka ptredstavuje celkovou ¢astku, kterou bude mit ucastnik pfi splnéni podminek
spofitelny k dispozici k feseni bytovych potieb. Vyse cilové ¢astky se rovna souctu vkladu,
statni podpory, uvéru ze stavebniho spofeni, tirokli z vkladl a statni podpory, po odecteni

dan¢ z ptijmu z téchto uroki.

34 Doucha, R.:Stavebni spoieni. 2. vyd. Praha: Grada, 1999
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Je-li Gicastnikem stavebniho spoteni fyzickd osoba, mé narok na zalohu statni podpory>°.

Vklady klientd stavebniho spofeni a pfipsané zalohy statni podpory jsou stavebni

spofitelnou uroceny rocn¢ 1-4 procenty.

Stavebni spofitelny v Ceské republice :

e (Ceskomoravska stavebni spofitelna

e Stavebni spofitelna Ceské spofitelny

e Modré pyramida stavebni spofitelna

e Raiffeisen stavebni spofitelna

e Wiistenrot — stavebni spofitelna

e Hypo stavebni spofitelna

V porovnani jednotlivych stavebnich spofitelem v Ceské republice je na prvnim misté

V po¢tu uzavienych smluv i v primérmné cilové ¢astce novych smluv Ceskomoravska

stavebni spofitelna.

Tabulka ¢. 7: Porovnani jednotlivych stavebnich spofitelen

Ukazatel CMSS | StSCS | Modra | Raiffeisen | Wiistenrot | HYPO
pyramida
g’rﬁst";‘wych 187150 | 116600 | 81400  |54900 | 35900 49 200
Tranipodil = 3500 | 2206 | 16% 10% 7% 9%
Suma cil. ¢as-
44 18,1 17 1 7

tek (mld.K¢) 6 8, 9 05 5 9.0
Trini podil 41% 17% 17% 10% 7% 8%
Prim. cilovd | 935 099 | 160000 | 220000 | 190000 | 210000 180 000

¢astka novych
smluv (K¢)

*pocet spoficich smluv véetn& zvyseni CC za obdobi 1.1. —30.9.2005

Zdroj: Stavebni spotitelny, expertni odhad

% Smlouvy uzaviené do 31.12.2003 — Statni podpora je poskytovana formou zalohy ve vy3i 25% z roéné
uspofené ¢astky, max. vSak z 18.000,-

Smlouvy uzaviené od 1.1.2004 - Statni podpora je poskytovana formou zalohy ve vysi 15% z ro¢né
uspotené ¢astky, max. vSak z 20.000,-
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7.2.1. Uvér ze stavebniho sporeni

Moznosti jak pouzit smlouvu o stavebnim spofeni je mnoho. Nejcastéji klient pravidelné
spofi a ¢eka na pfidéleni tvéru ze stavebniho spotfeni. Po splnéni podminek ma moznost

cerpat uvér ze stavebniho spofeni.

Graf ¢. 11: Schéma pribéhu smlouvy o stavebnim sporeni
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Pro ptidéleni uvéru ze stavebniho spofeni je tieba splnit nasledujici podminky®®:
1. spofit minimalné 2 roky,
2. splnit vysi hodnoticiho ¢isla a

3. naspofit minimalni zGstatek.

Ze systému stavebniho spofeni neni mozné poskytovat Gvéry klientim, kteti spofi jen
nékolik tydnt. Tito klienti se nepodileli na vytvafeni zdroji pro ostatni klienty, proto na
uvér nemaji narok. Stavebni spofitelny vétSinou pozaduji, aby klient naspoftil 40 procent
cilové ¢astky (u né€kterych spofitelen staci 30 procent). Podminka hodnoticiho &isla je
rozdilnd pro kazdou spofitelnu. Algoritmy vypoctu se lisi, ale vzdy toto ¢islo fika, jak
dlouho a jak ,kvalitng* klient spofil. Toto ¢islo naristd S dobou spofeni, naspofenou

Castkou a rychlosti zvolené varianty.

3% Simankové J., Syrovy P., Sima J. Jak na Givéry. Praha : ASPI Publishing, 2004, s. 43
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Pfi standardni nastaveni smlouvy o stavebnim spoteni, kdy tcastnik spoti cca 0,5 az 0,6
procent zcilové Castky mésicné, vznikd narok na Uvér ze stavebniho spoifeni obvykle
na ucet stavebniho spofeni cely pozadovany vklad ve vysi 40 az 50 procent cilové castky,
muze ziskat narok na uvér ze stavebniho spoteni dfive, jiz po 2 letech. Uvéry ze stavebniho
spofeni jsou spofitelnami uroCeny velmi nizkou trokovou sazbou ve vysi 3 az 6 procent

rocéne.

Tabulka ¢. 8: Porovnani nabidky tivéru ze stavebniho spofeni

Stavebni Ro¢ni Pop.za Pop.za | Min. Max.vySe | Mési¢ni
sporitelna urok.sazb | poskytnu | vedeni | naspofen | uvéru splatka
a ti uctu/ro | 0
k
Rozdil
5 y 0,53%-
Y . 35% CC- | mezi CC a
Ceskomoravska | 4.8 0p 0 K¢ 290 K& . 0,8%
SS 40%CC | ztstatkem .
CC
na ucteé
2% . Neni 1%
Hypo SS 3,9-4,9% 360 K¢ | 40%CC
Z uvéru stanovena | z avéru
0,45 —
. .| Neomezen
Modra 3-5% 0 K¢ 300 K¢ | 40%CC 0,75%
pyramida SS 0 .
zCC
5 5 0,5%
Raiffeisen SS 4,9% 0K¢ 280 K¢ | 40%CC 60% CC o
0,55 -
SS Ceskeé 4,75% 0Ke | 285Ke | 40% 60% 0,65 %
spofitelny .
CC
0,5-
WiistenrotSS | 3748% | O0K¢& | 250Ke | 30%CC | 70%CC | 0,7%
cC

Zdroj: Lidové noviny, dne 29. 11. 2005

64



Splni-li klient podminky pro narok na poskytnuti uvéru a poskytne kvalitni zaruku,

stavebni spofitelna zkouma, na co penize klient pouzije, protoze stat poskytuje statni

podporu pouze na podporu financovani bydleni.

Uvér ze stavebniho bydleni je mozné poskytnout na bytové potieby, jimiz se rozumi:

ziskani bytu,

vystavba nebo koupé stavby pro bydleni,

ziskani stavebniho pozemku za tUcelem vystavby pro bydleni nebo stavebniho
pozemku, na které¢ se nachazi stavba pro bydleni,

zména, modernizace a udrzba bytu, stavby pro bydleni nebo jeji ¢asti, véetné
uhrady ptipadného podilu na Gpravéch spolecnych ¢asti,

stavebni uprava nebytového prostoru na byt,

uhrada zavazki souvisejicich s vySe uvedenymi Ucely s vyjimkou pokut a dalSich
sankci uloZenych ucastnikovi za poruseni jeho povinnosti pii feSeni jeho bytovych

potieb.

Graf ¢. 12: PouZiti uvéru ze stavebniho sporeni z hlediska ucelovosti
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potieby bytu nebo RD
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modernizace
14%

Splaceni prekl.
Uvéru
67% Koupé nového bytu
nebo RD

8%

Zdroj:http//www.mmr.cz, dne 31.12.2005

Kromé ucelovosti jesté stavebni spofitelna zkouma, zda neni ohrozeno splaceni uvéru.

K tomu pozaduje dostateCnou bonitu klienta a dostate¢né zajisténi uveru.
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7.2.2. Preklenovaci uvér

Pokud ucastnik stavebniho spofeni nenaspofil dostatecné vysoky vklad pozadovany
stavebni spofitelnou nebo dosud nedosahl pozadovanou uroven parametru ohodnoceni,
nema narok na uvér ze stavebniho spoieni. V takovém piipadé mu mize byt poskytnut
pteklenovaci uvér, kterym se preklene doba, nez ucastnik splni veskeré podminky pro
ziskani uvéru ze stavebniho spoteni.

Pteklenovaci uvér poskytuje stavebni spofitelna ucastnikovi ve vysi celé cilové ¢astky.
Splatky pteklenovaciho Uvéru zahrnuji pouze platbu Uroki. Splacenim pieklenovaciho
uvéru tak dluznik nesnizuje své zadluzeni a zbytkovou castku tvéru. Po splnéni vSech
podminek pro ziskani levného uvéru ze stavebniho spofeni, spofitelna pieklenovaci uver
Caste¢né splati naspofenymi prostiedky Uc€astnika a zbytkovou ¢ast zméni na uvér ze

stavebniho spofeni.

Graf ¢. 13: Schéma Cerpani a splaceni pireklenovaciho tvéru
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Se stavebni spofitelnou ma ucastnik dvé smlouvy a dva Gcty: smlouvu a ucet o stavebnim
spofeni a smlouvu o pieklenovacim tvéru. Proto dochézi k tomu, Ze ucastnik platim Groky
z vyéerpaného preklenovaciho Gvéru a zaroven dostava uroky z vkladu.

Protoze pieklenovaci uvér je pozdéji splacen tvérem ze stavebniho spofeni, musi mit 1

stejny ucel. Musi byt pouzit na financovani bytovych potieb.
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Graf ¢. 14: PouZiti preklenovaciho tivéru ze stavebniho spoieni z hlediska ticelovosti
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Zdroj: http//www.mmr.cz, dne 31.12.2005
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Slozitost finanénich tokt pii Cerpani preklenovaciho uvéru ma za nasledek t€zsi porovnani

vvvvvv

7.2.3. Priklad porovnani financovani rodinného domu
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Manzelé ukonc¢ili vystavbu 1. faze rodinného domu. Na tuto ¢ast pouzili vlastni prostfedky

ve vysi 380 000 K¢. Predpokladame-li, ze z vlastnich prosttedkt jim ztstalo 20 000 K¢,
budou na dokonceni stavby potiebovat jesté 850 000 K¢ (1 2500 — 380 000 — 20 000). Tuto

¢astku mohou ziskat formou hypotecniho ivéru nebo pomoci uvéru ze stavebniho spofeni.

1. Pouziti hypotecniho Gvéru

Manzelé dolozili hypotecni bance potfebné doklady a splnili pozadavky pro poskytnuti

hypotecniho tvéru, ktery bude Cerpan postupné.

Uvérové podminky byly stanoveny takto®’:

datum uzavieni hypotecni smlouvy: 1. 3. 2004,

vyse uveru: dle predlozenych faktur a obdobnych dokladl, max. 90 % z 1 620 000
K¢ (odhad trzni ceny nemovitosti), tj. 1 458 000 K¢,

urokova sazba: 4,99 % (predpokladame pevnou po celou dobu splatnosti),

doba splatnosti: 10 let,

Zpusob splaceni: pravidelné mésic¢ni anuitni splatky,

Zacatek splaceni: koncem mésice zati 2004 (po kolaudaci stavby),

Zpusob cerpant: postupné ve tiech ¢astkach dle predlozenych faktur a dokladu, viz

tabulka ¢. 9.

Tabulka ¢. 9: Cerpani hypote¢niho @ivéru a stanoveni budouci hodnoty

Mésic Cerpana ¢astka | Stav uvéru Budouci hodnota
Kk pocatku splaceni

Biezen Podepsani smlouvy

Duben 200 000 K¢ 200 000 K¢ 205 305 K¢

Kvéten 200 000 K¢

Cerven 250 000 K¢ 450 000 K¢ 253 958 K¢

Cervenec 450 000 K¢&

Srpen 400 000 K¢ 850 000 K¢ 402 100 K¢

Zati 850 000 K¢ Zacatek splaceni 861 636 K¢

37 idaje poskytla agentura Gepard finance a. s. jako tzv. ,,orientaéni propocet hypotéky*, 01. 03. 2006
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Meésiéni pravidelnd anuitni splatka Gvéru se vypocitd pomoci umotovatele, pii Grokové
sazb¢ 4,99 % a dobé splatnosti 10 let z Castky 861 363 K¢. Vyse splatky ¢ini 9 292 K¢

mesicne.

Shrnuti
Pokud manzelé pouziji na financovani stavby rodinného domu hypotecni uvér, budou po

dobu 10 let splacet castku 9 292 K¢.

2. Pouziti Fadného tvéru ze stavebniho spoi‘eni
Pii pouziti této varianty predpokladame, ze manzelé mysleli na své bydleni dostatecné
doptedu, proto si s velkym piedstihem zalozili dvé stavebni spofeni za nasledujicich
podminek3:

e cilova castka: 400 000 K¢,

e pravidelnd ulozka: 2 400 K¢,

® pocatek sporeni: 15. 02. 1999,

e Vstupni uhrada: 4 000 K¢.

Po péti letech spoteni byl stav stavebniho spofeni nésledujici:
e Ukonceni sporeni: 31. 07. 2004,
e bodové ohodnoceni: 305,06,
e vklady klienta: 162 400 K¢,
e uroky celkem: 20 518 K¢,
e pripsana statni podpora: 22 500 K¢,
o doplatek statni podpory: 4 500 K¢,
e uhrady za vedeni uctu: 630 K¢,
e Stav uctu ke konci sporent. 200 787 K¢,

e Stav uctu celkem (cena vcetné doplatku statni podpory): 205 287 K¢.

Manzelé maji uzaviena dvé stavebni spofeni, proto uspofenou ¢astku zdvojnasobime. Stav

penéznich prostfedkii uspofenych za pét let formou stavebniho spoteni tedy ¢ini 410 574

38 udaje poskytla Stavebni spofitelna v Ceskych Bud&jovicich jako tzv. ,,ptehled simulovaného spofeni®,
01. 01. 2006
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K¢&. Na dostavbu rodinného domu potiebuji jesté 439 426 K¢ (850 000 — 410 574). Tuto

¢astku pokryji ivérem ze stavebniho spofeni.

Protoze manzel¢ splnili podminky pro poskytnuti fadného uvéru, byl jim ptidélen avér ve

vysi 199 214 K¢ na kazdé spoteni. Mohou si tedy ptjcit ¢astku 398 428 K¢.

K pifidélenému avéru byly podminky stanoveny takto:
o Vyseuveru: 199 214 K¢,
e datum ziskani: 31. 07. 2004,
e urokova sazba: 6 % p. a.,
e VySe meésicni splatky: 2 600 K¢,
e Splaceno na urocich: 52 091 K¢,
e Splaceno na uhradach: 990 K¢,
e uhrada za posouzeni: 598 K¢,

o datum posledni splatky: 15. 09. 2012.

Shrnuti

Pokud manzelé vyuziji na financovani vystavby rodinného domu fadny Gvér ze stavebniho
spofeni, budou po dobu 8 let splacet mési¢ni anuitni splatku ve vysi 5200 K¢&. Tato
varianta ale predpoklada, ze v minulych péti letech spotili mési¢né ¢astku 4 800 K¢.

Pii takto stanovenych c¢éstkach ale nedosdhneme pozadované hodnoty 850 000 KE¢.
Kone¢nych 41 000 K¢ mohou manzelé jesté uspofit, protoze mési¢ni splatka Gveéru ze

stavebniho spofeni je nizsi nez splatka pripadného hypotecniho tvéru.

Porovnani hypote¢niho tivérovani a stavebniho sporeni
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V piedchozich ¢astech byly popsany charakteristické znaky obou bankovnich produkti,
jejichz cilem je pomoci bytové vystavbé. Tyto systémy jsou postaveny na odliSnych
principech. Zatimco stavebni spoieni piedstavuje levnéjsi zptsob financovani, hypotéky
umoziuji rychlejsi poskytnuti veru, které neni vazané na predchozi sporeni. Dtlezité vSak
je uvédomit si, ze bez vlastnich zdrojii, kterymi by klient pjcku doplnil, se neobejde.

Rozdil je v tom, kdy tyto vlastni prostfedky vlozi, poptipadé za jak dlouho je ziska.

Oba systémy maji své piednosti 1 nedostatky. Ty nejpodstatnéjsi uvadi nasledujici prehled.

Hypotecni avérovani Stavebni sporeni

e Pozadovana vyse Cistého mési¢niho
. ) e Jednodussi vyfizeni
pfijmu rodiny

. o Kratsi doba splaceni (okamzité
e Doba splaceni mlize €init az 30 let ‘ _
pUjcky splatit do 10 let)

e Pozadovanou ¢astku lze obdrzet
e Klient bydli dfive, s tim souvisi az po nékolika letech spoteni
omezeni vlivu inflace (tato ¢astka bude realné nizsi

z diivodu inflace)

e Fixni trokové sazby u tvéra,
e Obtizna kvatifikace nakladd klienta, ) )
tedy klient si své trokové
protoZe urokova sazba se odviji od
naklady mize celkem presné
podminek na bankovnim trhu -
kvantifikovat

) e MozZnost kombinovani ¢i
e Statni podpora se vztahuje pouze na
. slu€ovéani smluv rodinnych
novy byt ¢i dim ' '
ptisluSniki ptfi Zadosti o uvér

7.3. Kombinované systémy financovani

71



V praxi dochazi k situacim, kdy pofizeni nemovitosti vlastni hypoteni uvér nebo tvér ze

stavebniho spofeni nestaci. ReSeni jsou tzv. kombinované systémy financovani.

Pouzivaji se obvykle v téchto ptipadech:
e Kklient nema ¢im uhradit zbyvajici ¢ast hodnoty pofizované nemovitosti,
e jedna se o pofizovani nemovitosti vystavbou a klient nedisponuje jinou

nemovitostni zastavou.

V Ceské republice se uplatiiuje zejména kombinace hypoteéniho uvéru se stavebnim
spofenim. V této variant¢ mulze slouzit stavebni spofeni jako dopln¢k k hypotecnimu
uvéru. Pokud je stavebni spofeni uzavieno v¢as, mlize byt zbytek ceny nemovitosti pokryt

Z naspotené ¢astky nebo z tivéru ze stavebniho spofeni.

Stavebni spofeni mize byt také pouzito jako nastroj ke splaceni hypotecniho uvéru. Majitel
hypotecniho Gvéru po urcitou dobu splaci jen uroky, vlastni splatky jsou umotovany

prostifednictvim stavebniho spofeni a uvéru ze stavebniho spofeni.

7.3.1. Priklad pouziti stavebniho sporeni na splaceni hypotec¢niho uvéru

Charakteristika pouzitého hypotec¢niho tvéru

Manzelé do stavby rodinného domu investovali 400 000 K& vlastnich prostfedkt. Dalsi
vlastni prostfedky nemaji, proto si vzali hypote¢ni uvér ve vysi 850 000 K¢ s urokovou
sazbou 6,3 a dobou splatnosti 15 let. Pro zjednoduseni nebudeme urcovat pii postupném
erpani budouci hodnotu uvéru. Uvér byl doderpan v mésici srpnu a zaGina se splacet

pravidelnymi anuitnimi splatkami na konci mésice zati 2002.

M¢sicni anuitni splatka byla stanovena na 7 312 K¢. Z této Castky ptipada 4 463 K¢ na
urok (850 000 * 0,063/12) a 2 849 K¢ na splatku jistiny. Misto toho, aby manzelé platili
téchto 2 849 K& mési¢né hypotecni bance, budou je ukladat do stavebniho spofeni. Tam
jim bude postupné nariistat zustatek a po péti letech ho budou moci spolu s tvérem ze

stavebniho spofeni pouzit na thradu vyrazné ¢asti hypotecniho tvéru.

Charakteristika pouZitého stavebniho sporeni
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Manzelé uzavieli v mésici zaii 2002 dvé smlouvy o stavebnim spofeni na se

parametry. Mési¢ni tlozku si stanovili v hodnoté 1 500 K¢ na kazdé spotfeni.

Podminky stavebniho spofeni:

cilova castka : 480 000 K¢,
pravidelna ulozka: 3 000 K&,
pocatek sporent: 15.09.2002,
Ukonceni sporeni. 31. 03. 2007,
vklady klienta:193 000 K¢,

pripsana statni podpora:. 51 378 K¢,
Stav uctu celkem: 256 842 K¢.

Udaje o poskytnutém Givéru ze spotent:

Vyse uveru: 238 546 K¢,

datum ziskani vvéru: 31. 3. 2007,
urokova sazba: 5,5 %,

Vyse mésicni splatky: 3 120 K¢,
datum posledni splatky: 15.2.2015.

shodnymi

.Z uvedenych udaji je ziejmé, ze po péti letech budou moci splaceni hypotec¢niho uvéru

pouzit castku 495388 K¢. Touto jednorazovou uhradou poklesne splatka urokl

hypotecniho Gvéru. Anuitni splatka bude stanovena na zbyvajicich 125 mésict z Castky

354 612 K¢ ve vysi 3 877 K&. Zaroven budou muset zacit splacet ¢astku 3 120 K¢ avér ze

stavebniho spofeni. Uvér ze stavebniho spofeni je kratkodobé&jsi (8 let). Celkové mési¢ni

zatizeni rodiny tedy po dobu splaceni uvéru ze stavebniho spofeni vzroste. Po splaceni

uvéru ze stavebniho spofeni zatiZzeni klesne pouze na platku hypote¢niho Gvéru. Mési¢ni

zatizeni po dobu splaceni hypote¢niho Givéru je uvedeno v tabulce ¢.10.

Tabulka ¢. 10: Mési¢ni zatiZeni po dobu splaceni hypoteéniho uvéru
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09/2002 — 03/2007 | 04/2007 —02/2015 | 03/2015 - 08/2017
Splatka urokt
4 463 K¢ --- ---

Z hypotecniho uvéru
Stavebni spofeni 3000 K¢ - ---
Splatka avéru ze

--- 3120 K¢ ---
stavebniho spofeni
Anuitni splatka

--- 3877 K¢ 3877
hypotec¢niho Gvéru
Celkem mési¢né 7463 K¢ 6 997 K¢ 3 877 K¢

Shrnuti

Manzelé¢ budou prvnich pét let odvadét kazdy meésic na et hypote¢ni banky pouze
splatku uroku ve vysi 4 463 K¢ a na ucet stavebniho spotfeni 3 000 K¢&. Celkové mésicni
zatizeni po dubu téchto péti let bude 7 463 K¢.

Po péti letech jednorazové splati ze stavebniho spofeni ¢ast hypote¢niho uvéru. Od této
doby budou splacet ivér ze stavebniho spofeni v ¢astce 3 120 K& mési¢né a hypotecni uveér
¢astkou 3 877 K¢&. Celkové mésicni zatizeni po dobu osmi let bude 6 997 K¢.

Posledni dva roky budou splacet pouze hypotecni tivér mésicni splatkou 3 877 K¢.

8. Zaver

V zemich Evropské unie neexistuje spolecnd bytova politika. Historie finan¢nich i jinych

instituci, stejné jako systémy veiejné podpory bydleni jsou natolik rozdilné a natolik spjaté
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s konkrétnim vyvojem v dané zemi, ze by ani nebylo zadouci bytovou politiku Evropské
unie harmonizovat.

Na trh s bydlenim ma rozhodujici vliv zejména hospodarska situace zemé, jeji bytova
politika, intervence statu, rostouci produktivita prace, rist mezd, Urokové sazby a
V neposledni fadé existujici nabidka bytl, domi a pozemkl. Rozdily mezi bytovymi
politikami jednotlivych zemi spocivaji pfedevsim v rozsahu intervence statu na trhu s byty
a tudiz 1 specifickou podobou cel¢ sféry bydleni. To, co vSak maji vSechny zem¢ spolecné,
je snaha zpftistupnit bydleni 1 socialn¢ slabsim vrstvam obyvatelstva. Zdkladnim nastrojem
podpory socidln¢ slabych domacnosti jsou zejména ptispévky na bydleni, jejich vySe a

forma je pak v kompetenci jednotlivych stata.

Ceska republika realizuje tzv. komplexni bytovou politiku, kterd umozituje Eerpat
z Sirokého spektra pomoci statu na trhu s byty. Zejména po vstupu do Evropské unie
v souvislosti s hospodaiskym riistem, doslo v Ceské republice ke zvySovani Zivotni Grovng,
ktera s sebou piinesla vyssi naroky obyvatelstva na kvalitu bydleni a ktera podpofila rist a

dostupnost vlastnického bydleni.

Trh s hypoteénimi produkty v Ceské republice se za¢al postupné pfiblizovat standardéim
béZnym v rozvinutych evropskych zemich. Doklada to i silnd dynamika rastu zadluZenosti
souvisejici s bydlenim, ktera ukazuje na ochotu obyvatelstva pfijimat riziko plynouci
z dluhu. Jestlize koncem roku 2004 se zadluzenost Ceskych doméacnosti pohybovala na
hranici 283 mld. korun, v poloviné roku 2005 ¢inily dluhy jiz 321 mld. korun, z toho pies
256 mld. korun pfipadalo na dlouhodobé Gvéry®. Tento nariist se pficita predevsim nariistu

uvéri na bydleni, které zahrnuje hypotecni uvéry a stavebni spofeni.

Rozvoj uverového financovani vlastniho bydleni podpofilo nemalou mirou i ponechani
snizené sazby DPH, které na n€kolikaleté prechodné obdobi vyjednala vlada pied vstupem
Ceské republiky do Evropské unie. Tato sazba se tyka nejen staveb uréenych na bydleni,

ale také jejich oprav a rekonstrukce.

3% URL:http://www.csu.cz, Zadluzenost domacnosti, 20.1.2006
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Pofizeni vlastniho bydleni je pro vétSinu lidi nejvyznamnéjsi Zzivotni investici.
V soucasnych podminkach je stidle dostupné spiSe mensSi Casti obyvatelstva ve vyssich
piijmovych skupinach. Bankovni trh nabizi dvé zakladni formy financovani bytovych
potifeb — hypote¢ni tivérovani a stavebni spoieni. Pti splnéni pfedepsanych podminek stat

podporuje tyto nastroje formou statniho prispévku, ktery rozhodné neni zanedbatelny.

Stavebni spoieni si klade za cil umoznit obCantim zhodnoceni vloZenych prostfedka a dale
pak ziskat relativné levny a dlouhodoby uvér na feSeni jejich bytovych potieb. Stavebni
spofeni si upevnilo mezi obyvatelstvem pozici nejoblibengjsi formy ukladani penéz, které
kvtli podpote zarucuje vyssi roéni vynos nez terminované vklady v bankach.

S ohledem na vysi uzaviranych cilovych ¢astek se ukazuje, Ze vyuZziti stavebniho spofeni je
predevSim v oblasti stavebnich uprav a modernizaci. V¢étSina ucastnikit  vzhledem
k podminkam stanovenym ve smlouvé, ziska narok na Gvér po péti letech spofeni. Lidé
z téchto uvéra casto financuji ziskani byti z obecniho fondu nebo dopliikové financuji
pofizeni novych byt a domi. V roce 2005 byla vice nez polovina Gvéra ze stavebniho
spofeni pouZzita na thradu pieklenovacich uvérii, které nejsou vazény na prvotni fazi

spofeni a umoziuji rychlé pljceni pen¢z na bytové potieby i pti nulové naspoiené castce.

Hypote¢ni financovani se stalo vyznamnym prostiedkem pro feSeni bytovych potieb
obcanli jak v oblasti vlastnického, tak v oblasti najemniho bydleni. Pomé&mé nesmély
rozjezd byl ovlivnén piedevsim celkovou ekonomickou situaci v nasi republice. Z hlediska
dostupnosti hypote€nich uvérti je zakladni problémem rozpor mezi vysi Cistych piijmui
zadatele a vysi urokového zatizeni a splatek hypotec¢nich uvért. To byla také hlavni
pficina, pro¢ se hypotéky jen velmi pomalu stavaly dostupné pro Sirsi vetejnost. Od roku
2002 zacaly hypotecni uvéry postupné piejimat ve financovani bydleni hlavni wlohu.
V soucasnosti na né pfipada podil 62 procent z celkového objemu Gvéra poskytnutych na
bydleni*®. K nartistu znaéné piispél celkovy pokles urokovych sazeb a konkurenéni boj
mezi hypote¢nimi bankami. Piesto je tfeba si uvédomit, ze ve vyspélych zemich je
hypote¢ni financovani ur€eno pro stiedni a vyssi ptijmové skupiny a podobné by tomu

mélo byt i v Ceské republice.

40 URL:http://www.csu.cz, Zadluzenost domacnosti, 20.1.2006
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V nasledujicich letech v souvislosti s pokracujicim hospodatrskym ristem Ize piedpokladat,
7¢ by mohlo v Ceské republice dojit ke zvySeni dostupnosti hypoteénich produkti.
Dostupnost, kterd vychazi z ptiznivé relace mezi piijmy domacnosti a cenami nemovitosti,
je jiz nyni doplnéna dobfe fungujicim systémem uvérového financovani. Budoucnost

pravdépodobné piinese i rist vyznamu kombinovaného financovéani bytové vystavby.
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