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ANOTACE AKLI OVA SLOVA

Diplomova prace je zamena na problematiku hypot@ch avr . Téma je zasazeno do
aktualnich podminek hypoteiho trhu v eské republice. Prvni kapitola je novana
historii hypotenich Uvr ve svt a na eském (eskoslovenském) Uzemi. V druhé
kapitole je charakterizovan hypote av r jako klasicky bankovni produkt. Tat@st se
zabyva Kklasifikaci hypotaich avr , jejich zasazenim do pravni Upravy @mnostmi
spojenymi s poskytovanim hypotéch avr . Ve teti kapitole je popisovan novodoby
vyvoj trhu hypotenich tvr od 90. let 20. stoleti. Cilem tét@sti bylo prozkoumat
rozSieni hypoteniho trhu v bZné praxi obyvatel eské republiky, jeho postupny rozvoj
k Siroké Skale poskytovanych produlktz k finanni krizi a citelnému poklesu hypot&ho
trhu. Na zaklad analyzy vyvoje objemu poskytovanych hypatieh Gvr a jejich
arokovych sazeb, zvlaSpak v poslednich letech, je v tomto oddilu v kontextu finaa
ekonomické krize natnut p edpokladany dalSi vyvoj na trhu hypatéch avr . tvrta
kapitola na praktickém fklad pomoci vypot ilustruje pouziti hypoteniho Gvru

k po izeni nemovitosti v praxi dvoteskych bank.
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ANNOTATION AND KEY WORDS

The diploma paper is focused on the issue of mortgage loans. The theeteinto the
current conditions of mortgage market in the Czech Republic. The first chapéelicated
to the history of mortgage loans in the world and in the Czech Reput#aiGslovakia. A
mortgage loan itself as a classical banking product is deaized in the second chapter.
This chapter deals with classification of mortgage loans, l#gatework of mortgage
loans and procedures connected with providing mortgage loans. Modern development
mortgage market since the 1990s is described in the third chapierchapter explores
expansion of mortgage market as it became common for Czech imsatutéhe gradual
development towards wide range of products and to today’s finanaial and remarkable
fall in mortgage market. Based on the analysis of volume of proviaethage loans and
its interest rates, especially over last few years, digiren of future developments in the
mortgage market were outlined in connection of financial and econaisis. d he fourth
chapter illustrates use of mortgage loan for purchase oélapreperty by giving two

examples of mortgage loans provided by two Czech banks.
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UvoD

Problematika hypotaich Gvr je v dnesSni dobvelmi aktualni téma. Ziskava si, jako
nastroj pouzitelny k pdézeni nového vylepSeni stavajiciho bydleni, pozornost laické

ve ejnosti.

Hypote ni trh také do jisté miry odrazi ekonomickou situaci,gimt a nalady lidi v oblasti
trhu nemovitosti a bydleni. Hypot& Uv rovani dnes nente z stat ani stranou zajmu
odbornik . Hypoteni trh je permanentnsledovan a v pravidelnych intervalech Iprzn

vyhodnocovan a komentovan s prapddobnymi vyhledy do budoucna.

Na zéklad takovehoto pehledu je snazSi zvolit vhodné obdobi proizeni nemovitosti
jako smysluplné investice. Hypotd trh je timto zpsobem také vyuzivan komei
bankovni sférou k roz&ni jejich produkt, diverzifikaci portfolia aktiv a roz&ni

ziskovych aktivit.

P estoZze po formalnim obnoveni hypatéo trhu v 90. letech 20. stoletijakou dobu
trvalo, nez se hypotai Uv rovani pln obnovilo, postupn se z hypotenich avr staly
b Zné produkty vyuzivané Sirokym spektrem KklienBanky zaaly poskytovat rzné
druhy hypotenich avr velkému mnoZstvi lidi, cena dhto produkt se neustale
snizovala — klesaly Uurokoveé sazby, uvalaly se podminky poskytovani tav. Hypote ni

av ry se postupnstaly dostupnymi tém kazdému.

Do tohoto procesu vsak vstoupila finana ekonomicka krize. Banky byly nuceny izpit
podminky poskytovani hypoteich Gvr , vratit je na bezpeou Urove. Zarove
dochazelo ke zvySovani rizikovych igdzek, k narstu urokovych sazeb hypotéch
av r . Timto zpsobem dosSlo k vyraznému omezeni objemu weraich hypotenich

av r a byl tim do jisté miry i gdur en vyvoj v nasledujicim obdobi.
Cilem mé diplomové prace je, krombbecného zhodnoceni hypatého Uvru, jeho

charakteru, struktury a funkci jakoZzto jednoho z bankovnich nastmjozkoumat

uplynuly vyvoj trhu hypotenich avr , pokusit se natnout mozny dalSi vyvoj a na

13



praktickém piklad znézornit pouZziti hypotaich Uvr v souasnych podminkéach
hypote niho bankovnictvi.
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1. HISTORIE HYPOTE NICHUV R

1.1 Historie hypote nich iv r ve svt

Vznik hypoték se datuje uz od dob antickéhecka, kde byl pouzivan jako zmb
zajist ni p j ky. Ve stedov ku se hypoték uzivalo jako prostiku k poskytovani Gvu na
nakup pozemk V pozdjSich dobach bylo jejich @&lem pedevSim zajiSni r znych

druh pohledavek.

UZ se vznikem pemnz se objevila taktéZ snaha penize si yypvat. V itel, ktery penzni
prostedky poskytl, za nzpravidla vyZzadoval naky druh zaruky. Od staroku se stala
nejvyhledavansim druhem zaruky nemovitost. Oblibena byla zadiu jejiho pevného
spojeni se zemi, dikyemuz se s ni neda jednoduSe nakladaemis ovat ji a v itel ji ma

shadno pod kontrolou.

Jak jsem jiz uvedl, ve stdov ku a starovku jako zaruka za vyp ené penzni prostedky
slouzila hlavnh zemd Iska p da. Byla totiz hlavnim vyrobnim prostkem, zdrojem
obZivy, vytzk a pijm . Srstem emesiné vyroby, sdalSim hospaldym a
spole enskym vyvojem a zvySujici se Zivotni Urovni seedmtem zajmu v oblasti

nemovitosti jako druhu zastavy staly také obytné domy a budoenéik vykonuemesel.

V Anglii se v druhé polovin 18. stoleti zaaly zakladat hypotai spolenosti (Building
Societies) vtSinou jako sdruZeni Rolika jednotlivc s cilem poizeni pozemk a stavby
dom na zaklad pravidelného splaceni. Takovéto hypaotiespolenosti mly ve v tSin

p ipad asov omezené trvani. Jakmile byl spiu el — uspokojeni potb bydleni vSech
len sdruzeni, byla spoleost rozpusina. Naproti tomu sdruZeni vznikla na dobu
neur itou se v podob tzv. druzstevnich bank nebo @mich druZstev zachovala az do

dneska.

V 19. stoleti doSlo k prudkému n&tu zajmu o hypotai Uv ry. Nejprve byl o n zdjem
hlavh v zemd Iském odvtvi. V obdobi prmyslové revoluce poptavka po hypatéch
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av rech logicky rostla v oblasti pmyslu. Byly zakladany akciové spotesti a dalsi
podniky, které si zadaly pro realizaci podnikatelskych zamelké mnozstvi perznich

prostedk . To vyvolalo zvySujici se zajem o hypaté tv ry.

Jako prvni banka pobici na zaklad princip hypoteniho bankovnictvi je znama
belgicka Crédit Foncier. Vznikla roku 1850. Prgo tomto roce se ve t8in evropskych
stat zainaly objevovat jednotlivé hypotei Ustavy. O dva roky pozfl byla zaloZzena
francouzska banka pobici pod stejnym nazvem, kterd se stala ve své dob

nejvyznamnjsi hypoteni bankou.

V prvni sv tové valce byl poskozen a zen velky poet budov. K jejich obnovslouzily
hypote ni Uv ry, jakoz i r zné typy statni podpory a slev napomahajici k snazsi vyséavb

uspokojeni potb bydleni.

Ve 20. stoleti zdjem o hypotai Uv ry neustal, pestoze se v enych oblastech vyvijel
r znym zp sobem. V sowasnosti je o nstale velky zdjem. Ve vys|ych statech je to

nejpouzivanjsi zp sob jak financovat pdézeni vlastniho bydleni.

1.2 Historie hypote nich iv r na eském, event. eskoslovenském uzemi

Prvni hypoteni Gv ry spolen s hypotenimi zastavnimi listy se jako zvlastni druh
finan nich operaci vyskytly uz v 18. stoleti na Uzemi Slezska. Odtud 6edpstaly do

dalSich oblasti.

Polovina 19. stoleti

Velkou roli hralo hypoteni bankovnictvi v eskych zemich v Rakousko-Uhersku hlavn
v obdobi rozvoje zend Istvi, pr myslu a obchodu v polovinl9. stoleti. Pomoci hypoték
se dostupnym zgobem ziskavaly pabné finanni prostedky. Hypoteni innost mla

v tehdejSim bankovnim systémulekité postaveni. Prvni hypotd banku na eském
Uzemi pedstavovala Hypotai banka Kralovstvi eského. Byla zaloZzena v Praze roku

1864 pro rozSeni stavajicich moznosti hyportého Uvru. Jednalo se o prvni zemsky
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Ustav tohoto charakteru v ramci celého Rakousko-Uherska. Smojist zahajila ale az
v roce 1865. Poskytovala finam prostedky pro poizeni domu nebo pozemku. Cilem
jejiho zalozeni bylo zlepsSit stavajici igvé moznosti pomoci dlouhodobych év pro
velké zemd Iské podnikatele. Na rozdil od ostatnich garich Ustav, akciovych bank,
byla zaloZena jako vejnopravni instituce bez ziskovych tendenci. Hypatebanka
krélovstvi eského mla i pes své veejnopravni postaveni nevyld né instituce silny
vliv na hospodatvi ech a svym fungovanim ovlievala i zajmy obchodnich akciovych
bank. [1] [4]

Jako dalSi pak byla jeSt témZe roce zaloZzena Hypoté banka markrabstvi moravského

a roku 1896 opavsky Slezsky zemsky pozemkovy Ustamniiv

Obdobi tzv. prvni republiky

V obdobi prvni republiky nebyly hypotei Gvry pimo vymezeny v Zadné zakonné
norm , proto ani jejich vyklad nebyl jednotny. Obecse za n povazovaly dlouhodobé

av ry zajiStné zastavnim pravem k nemovitosti, u kterych nedochazelo ke zvySovani
arokové sazby, a jejich poskytovatel nemohl vygbt smlouvu, jestlize nedoSlo ze strany
dluznika k poruSeni smluvnich podminek. Nejhpjse hypoteni Gv ry poskytovaly na

nakup nemovitosti. [4]

Po prvni svtové valce bylo hypotai (v rovani provozovano v meckém a rakouském
stylu zemskych bank jako \anopravnich instituci. Hlavnimi poskytovateli hypatih

av r z stavaly spdtelni Ustavy zastavnich lisa zemské Ustavy.

Bylo také vyvijeno usili o sloeni vSech zemskych uUstawdo jednoho celostatniho
emisniho Ustavu pro dlouhodoby hypate komunalni, Zeleznni a meliorani Qv r.
K tomu sice nikdy nedoslo, jednotlivé zemské Ustavy ale nabyvalgve pozici, az

docilily 85% z poskytnutych hypoteich Gvr na naSem Uzemi.
Pro prvni hypoteni Ustav na naSem Gzemi, Hypate banku Kralovstvi eského, bylo

zvoleno nové jméno — Hypotei banka eska. V roce 1920 se znily jeji stanovy a

rozSiila se jeji innost o pijimani cennych papirdo uUschovy, vklad na bzny U et a
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poskytovani hotovostnich stavebnich ivna vSeobecnprosp Sné stavby do vySe statem
zaru ené astky. Hypoteni Gv ry poskytovala také nowznikla Zemska banka (znama i
pod jménem Prazskd) ggmenovana z pvodniho nazvu Zemska banka kralovstvi

eského, a to jen pro Uy neposkytované Hypotei bankou eskou.

Dale poskytovala hypotai Uvry Hypoteni a zemd Iskd banka moravska, vznikla
z Hypoteni banky markrabstvi Moravského a Zairiské banky markrabstvi
Moravského. Hypoteni zapj ky poskytoval téz Slezsky pozemkovy @vi Ustav,

Hypote ni Gstav Mstské spdtelny Prazské nebo Ustav zastavnich liBrvni moravské

spoitelny.

Obdobi po 2. svtove vélce

S obdobim Protektoratu je spojen téniiplny zanik hypoteniho bankovnictvi. Oblast
poskytovani hypotaich Gvr nebyla pln obnovena ani po 2. stové valce. | kdyz uité
znamky hypoteniho bankovnictvi byly v tomto obdobi patrné napp ipad poskytovani
statni podpory. Stat se zaaval za Gvry poskytované stavebnii event. mohl dat dotaci

na splatky avru. [1]

Jest v roce 1962 pouzivala v utych pipadech (nap vystavba rodinného domu) Statni
spoitelna zastavni pravo k nemovitosti jako dalSi formu zajiSp j ky (zakladnim
zajist nim bylo postoupeni naroku na mzdu). V roce 1964 vSak na zakékadna doslo
k odstranni i t chto zbytk hypoteniho Uvrovani. Zastavniho prava se uZzivalo jen

v p ipad mezinarodniho obchodu. [1]

Obdobi po roce 1989

Systém poskytovani hypotgich avr byl forméaln obnoven roku 1990, avSak vzhledem
k po ate ni nefunknosti kapitdlového trhu a neadekvatnimu pravnimu mdstrealn
fungoval az v polovin roku 1995. Od tohoto roku vznikl trend zvySujiciho se zajmu o
hypotéky pedevsim jako prostdku dlouhodobého financovani hlavnemovitosti na

bydleni.
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V souvislosti s politickym a ekonomickymathodem bylo uz na zatku 90. let 20. stoleti
zapotebi provést i zmy v zédkonech, tedy i v zakonech tykajicich se hypath Gvr a
hypote niho bankovnictvi. Byl pjat zakon . 530/1990 Sb., o dluhopisech, upravujici
hypote ni v r a hypoteni zastavni listy. Touto pravni normou obdrZekskoslovenska
obchodni banka licenci k vydavani hypatieh zastavnich list Zakon o dluhopisech ale
nebyl jeSt dostaten provazan s ostatnimi zakony, nebyly vyemy potebné vazby mezi
jednotlivymi pravnimi Upravami a také zbyvalo d#it nkolik dalSich probléem a

poskytnout tak odpov na nkteré nezodpowené otazky.

Proto se hypotai (v ry zaaly pln poskytovat az pozg, konkrétn vroce 1995.
D lezitym zakonem pro tuto oblast se stal zakos13/1991 Sb., obchodni zakonik, ktery
nabyl Ginnosti v roce 1992. Obchodni zakonik upravil zastavni pravo a na jeho zaklad

bylo mozné v R vydavat hypoteni zastavni listy.

D lezitou pravni normou se stal také zakor844/1992 Sb., o katastru nemovitosti. Na
jeho zaklad se v roce 1993 transformovala dosavadrddstka geodézie na katastralni
U ady. ,Katastr je soubor udap nemovitostech v eské republice zahrnujici jejich soupis
a popis a jejich geometrické a polohovéami. Souasti katastru je evidence vlastnickych
a jinych vcnych prav k nemovitostem podle zvlaStnihoedpisu a dalSich prav
k nemovitostem podle tohoto zakona.” [9, 81 odst. 2] Diky tétonzndosSlo k sladni
pravniho pohledu na majetkové pam vilastnika nemovitosti. Vypisem z katastru
nemovitosti dolozi, Ze je vlastnikem nemovitosti, Ze nemovitost nerdiezatijinym

z&stavnim pravem k nemovitosti apod.

Vroce 1995 nabyl unnosti zadkon . 84/1995 Sb. (s Uinnosti vroce 2004 op
novelizovan zakonem. 190/2004 Sb., o dluhopisech) novelizujici zakon o dluhopisech,
z&kon o bankach, obchodni zakonik, ansky soudniadd a zakon o konkursu a vyrovnani,
pravni normy souvisejici s hypotém Gv rovanim. Tento zakon definoval hypoté Qv r

(vice dale vasti 2.4 Pravni uprava hypotéch Gvr ), okolnost pro poskytovani

hypote nich avr nemén d leZitou.
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Zpo atku zakaznici nejevili o hypotei Uv ry p edpokladany zajem, hypotd Qv ry byly
poskytovany ve velmi malych objemech. Zakaznici nebyli zvykliagBuzovat a Urokové
sazby pohybujici se na dosti vysokych kach znamenaly splaceni vysokychsinnich
splatek. Proto nebyly v prvnich letech hypaotieuv ry tak oblibené. asem ale zaly
arokové sazby klesat a hypoté Uv ry se staly dostupisimi velkému potu zakaznik.
Nastal velky rozvoj hypotaiho bankovnictvi a jeho produktcoZ se projevilo i v oZiveni

nove bytové vystavby.
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2. HYPOTE NiUV R

Hypote ni v r je klasicky a klienty oblibeny bankovni produkt. Zaropati k nejstar§im
druh m Gv r a ma dosti Siroké pouziti ve $v. Jeho charakteristickym rysem je spb
zajist ni — zastavni pravo k nemovitosti. Diky tomuto zajifse povazuje hypotei Uv r
za relativn nizko rizikovy a dlouhodoby. Jde o dlouhodoby iposkytovany na zastavu
nemovitého majetku, hlavnpozemk a staveb. ,Hypoteni Gv r je avr, jehoZ splaceni
v etn pisluSenstvi je zajiSho zastavnim pravem k nemovitosti, i rozesta/ [16]
Slovo hypotéka vzniklo z tiny a jeho vyznam je podklad nebo podloZeni.itél ma
moznost kryt prodejem této zastavené nemovitosdmostn své pohledavky, pokud

dluznik neuhradi ve smluveném terminujsaévazek, tj. dluh a aroky.

2.1 Klasifikace hypotenich av r

Z hlediska vyuziti awrovych prostedk rozd lujeme hypoteni Gvr na Uelovy a

neu elovy [14]:

1) U elovy hypoteni Gv r

U elovy hypoteni Gv r banka poskytuje na investice do nemovitosti. Je zajist
zastavnim pravem k nemovitosti. Je mozné pouZzit jej na bankenéudely. Tim

se rozumi Cel, na ktery budou prostdky z hypoteniho Qv ru pouzity. Je obvyklé,

Ze hypoteni Uvr je nutné pouzit nejen na investice do nemovitosti, objektu
bydleni v osobnim vlastnictvi klienta, ale i na zafj$tpoteb bydleni, které nejsou

v 0osobnim vlastnictvi.

2) Neu elovy hypoteni v r

Neu elovy hypoteni Gv r je také nazyvan americkd hypotéka. Jeenrna rzneé
druhy investic. Slovy Hypotai banky: ,Americka hypotéka je neglovy avr,
ktery umoZzuje financovat jakékoliv vaSe peby.” [17] V tomto pipad klienta
nesvazuji Zzadna omezeni o pouZiti niy je mozné financovat jim i movite ai.

Uv r je mozné ziskat k v podstaakémukoliv Gelu — poizeni bydleni, vybaveni

21



bytu, ndkup automobilu, zahdjeni podnikatelskénosti... Neomezeni élem je
d vod, pro je urokova sazba americké hypotéky &alik desetin procenta vySsi
nez urokova sazba uiného hypoteniho Uvru. Za tento hypotei Gv r se také

ru i formou zastavniho prava k nemovitosti.

Uvedené dva typy hypoteiho Gv ru rozliSuje Uel investovani poskytnutych prostlk , a
naopak spojuje je zgob zajistni Gv ru — hypotéka. B poskytnuti hypoteniho Gvru
bereme hypotéku jako vklad zastavniho prava k nemovitosti do katastru rastiovit

Hypotéka timto zpsobem zajiduje pohledavku z hypotaiho Gv ru.

Objekt hypoteniho Uv ru k investici do nemovitého majetku #e byt nap.:
» stavebni pozemek,
* nemovitost slouzici k bydlent,
» nemovitost slouzici k individualni rekreaci,
* bytovy nebo provozni dn,
* nemovité pisluSenstvi jako sodst vySe zmiovanych nemovitosti (garaz,
bazén),

* podnikatelské objekty.

Hypote ni v ry Ize klasifikovat z rznych hledisek.

* Zhlediska vySe uvu lenime hypoteni Gv ry podle maximalni vySe, kterou
zédkaznik mze obdrzet. Maximalni vySe hypoteho Uvru je urena
procentem z hodnoty zastavené neboizované nemovitosti. V jpad
U elovych avr poskytuji banky astky do vySe 70, 80, 90ipadn i do 100%
zastavni hodnoty nemovitosti. U nelovych tvr je b Zn4 vySe awu 60%

hodnoty zastavené nemovitosti.
» Z hlediska moznosti kombinace zdrdjnancovani:
n kdy jsou bankami poskytovany kombinované produkty. Nappoteni Gv r

v kombinaci:

1) se stavebnim spenim,
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2) s zZivotnim pojiStnim,
3) s hypotenimi zastavnimi listy.

V danych pipadech klient splaci bance nagn uroky a po té jednorazotypotéku, pip.
jeji ast z prosedk stavebniho speni, Zivotniho pojiSni i hypote nich zastavnich

list .

* Z hlediska zpsobu splaceni [14]:

1) anuitni, kdy se celou dobu trvani év splaci stejna vyse i ni splatky,

2) progresivni, kdy se zpétku splaci nizSi nsini splatky, které se
S postupemasu navysuji,

3) degresivni, kdy se ze zgku plati vysSi nmsi ni splatky, které se v dalSich

letech snizuiji.

DalSi hlediska klasifikace hypoteich uvr jsou:
e podle toho, komu jsou hypotei Uvry ur eny — fyzickA osoba-ohn,
podnikatel (fyzicka nebo pravnicka osoba), obec atm
e podle zpsobu erpani - jednorazové, postupnéed zapisem zastavniho
prava,
» podle doby splatnosti;

» podle doby fixace Urokové sazby.

~

Obecn je nesnadné vybrat jeden univerzalnejlepsi“ druh hypoteniho Gv ru. Klient si
jej vzdy vybira z hypotenich produkt dostupnych na trhu jak podle vlastnich pbta
pozadavk, stejn tak na zakladsvé finanni situace, schopnostdn splacet avr (pinit
zavazky z uvrové smlouvy) — podle své bonity. Nabidkamych typ hypote nich avr
je dnes ponrn vysokd. ,Jiny produkt je vhodny pro ty, co ghthypotéku rychle, jiny
pro ty, ktei Zadaji 100 % hypotéku, kdo zase preferuje co nejvice ugetSou asny trh
je v8ak natolik bohaty na hypoté produkty, Ze dokaze uspokojit v podst&azdého
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klienta. D lezité tedy je spravnsi vybrat — coz je mozné jen tehdy, kdyz si zdjemce o

hypotéku tyto produkty porovna.” [16]

2.2 Pr b h vy izovani hypote niho av ru

O hypoteni Gv r m Ze pozadat:
* fyzickd osoba-okan,
¢ podnikatel:
- pravnicka osoba,
- fyzicka osoba,

e obec a msto.

Poskytovani a splaceni hypatého Uv ru probiha podle uitych pravidel sestavenych do
av rovych postup. ,Organizace uUwovych postup pi poskytovani a splaceni
hypote nich vr ma svj ad a rytmus nazyvany Zivotnim cyklemypote nich avr .“
[2, s. 13] Zivotni cyklus hypotaiho Gvru obsahuje t zékladni faze: ppravnou,

schvalovaci a realizai.

1. P ipravné faze

V této fazi si klient hleda banku, kterd& mu poskytne hypotelv r. VySe aroku
z poskytnutého Gvu, délka doby fixace ale ndklad i seznam a vySe poplatk dalSi
podminky byvaji dlezitym kritériem pro vybr banky. Klient si od banky zjisti
zakladni informace o hypoteich Gvrech, jaké jsou moznosti a jaké jelia dodat
doklady. Potebny je také orientai propoet, pomoci kterého klient zjisti, jestli ma
dostatené pijmy na splaceni Uvu. Jakmile doda bance vSechny pbné doklady,
vyplni a odevzda Zzadost o poskytnuti hypotko tvru (Piloha A), pipadn Zadost o

poskytnuti pislibu Gv ru.

K Zadosti o Uvr je nutné pedlozit mnoho doklad proto je lepSi banku pozadat o

aplny soupis poebnych dokument Banky vyzaduji tém uUplnou dokumentaci
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k zastavované nemovitosti a doklady o ekonomické situaci klienta a jehay rodi
(doklady potebné k uvru — Piloha B).

2. Schvalovaci faze
Banka uritou dobu Zadost o Uv posuzuje a zpracovava. Definitiviprov uje
spravnost a uplnost @dloZzenych Udaj rizika Uvrového pipadu a stupe jeho

zajist ni, konkretizuje podminky poskytnuti a splaceni vybranéhauiv

Na zaklad toho rozhoduje, zda hypotd Uv r poskytne i neposkytne, jaka bude jeho
vySe a podminky (zvlaStirokové) poskytnuti, a to hlavipodle:

* bonity klienta,

» Kkvality investi niho zamru a

* hodnoty a vhodnosti zastavy.

Pokud banka Uv odsouhlasi, obrati se na klienta, aby podepsalousu smlouvu

(P iloha C), smlouvy o vedeni tu a zastavni smlouvy a seznami ho se smluvnimi
dokumenty. Uvrova smlouva je uzaena mezi dluznikem (klientem banky) a
v itelem (bankou). Uwova smlouva obsahuje Wt prav a povinnosti smluvnich
stran. Jakmile klient spini vS8echny podminky pro poskytnuti hypite Gvru v etn

zapisu zastavniho prava do katastru nemovitosti, je opraenpat uvr.

3. Realizani faze

V této fazi se uskuteuje erpani a také splaceni hypatého Gvru. Jakmile dojde
k vy erpéni Gvru, banka informuje klienta o ukoeni erpani, a pokud je tak Uv
splacen, i o definitivni vysi anuitni splatky. Anuitni splatka je yptalna fixni msi ni
splatka Gvru, kterd se sklada z umoru (splatka jistiny) a araleji vySe se po dobu
fixace Urokové sazby nemi. V pr b hu doby splaceni dochazi ve splatce kerzm
pom ru mezi jistinou a aroky.“ [16] Klient splaci Uv v pravidelnych intervalech a

banka mu posila vypisy v dohodnutych terminech.

Banka potebuje mit pehled o erpani a splaceni hypotého Gv ru. Pro tento (el vytvai
splatkovy plan. Splatkovy plan wje podle jednotlivych terminsplatnosti pro celou dobu
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splatnosti, kdy a v jaké vySi ma byt insplacen a jaka je vySe urok Gv ru. Pokud neni
splatkovy plan dodrzen, banka podnika aktivity k napravzasila dluznikovi vyzvy
k platb , vy isluje pislusné pokuty, pp. pistupuje k zpergn ni zastav, pomoci hoz
uhradi dluzné splatky.

Proces erpani a splaceni hypotého Uvru se vtSinou uskute uje prostednictvim ti

Gt —uavroveého, erpaciho a splatkoveho.

faze zivotniho cyklu Gvéru
|
[ I |
— pfipravna -  schvalovaci —~ realizaéni
zadost o poskyt- vypracovani
L nuti Gvéru nebo | avérové | Cerpani Uvéru
jeho pifislibu smiouvy

provérka stanoveni splaceni
| nalezitosti Zadosti | podminek uvéru M Uvéru a aroku

podpisy Uvérové opatfeni
Ll doplnéni udajl L] y L] pfi nesplaceni

smiouvy troku

Obr. . 1: Faze Zivotniho cyklu hypoteiho tv ru
Zdroj: PAVELKA, F.; OPLTOVA, R. Hypots (v ry. 1. vyd. Praha: PP Agency, 1996.

2.3 Hypote ni banky

Aby banka mohla poskytovat hypoté UGvry, musi obdrzet licenci k vydavani
hypote nich zastavnich listod eské narodni banky. Tato aktivita je sésti innosti
podle zédkona o bankach. ,Tento zakon upravujaené vztahy souvisejici se vznikem,
podnikanim a zénikem bank se sidlem na Uzeeské republiky, vetn jejich p sobeni
mimo Uzemi eské republiky, a dale které vztahy souvisejici s pobenim zahranmnich

bank na Uzemi eské republiky.” [7, 81 odst. 1]
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Jakmile banka obdrzi licenci k vydavani hypoieh zastavnich list m Ze krom svého

obchodniho jména pouzivat také nazev hyputdanka. Hypoteni bankou rozumime

spolenost vydavajici hypotai zastavni listy, pomoci nichz financuje poskytované

hypoteni v ry. Ty mohou byt poskytovany jak specializovanymi tak univerzalnimi

bankami. Hypoteni Gv r je moZzné v eské republice ziskat od kolika bank (nap od
eské spatelny, Komer ni banky, Hypoteni banky atd.).

2.4 Pravni Uprava hypotenich av r

Dnesni pravni Uprava hypotéch Gvr mé své zaklady v zakon. 84/1995 Sbh. znAmém
také jako ,zakon hypot@i“. V sou asnosti upravuje hypotei v ry zakon . 190/2004
Sb. o dluhopisech sou asn platném znni, ktery byl schvalen v souvislosti se vstupem

eské republiky do Evropské unie v roce 2004.

~Hypote ni v r je Uv r, jehoZ splaceni etn p isluSenstvi je zajiSho zastavnim pravem

k nemovitosti, i rozestané. Uvr se povazuje za hypota Gv r dnem vzniku pravnich

U ink zastavniho prava. Pro €ly kryti hypotenich zastavnich listlze pohledavku

z hypoteniho Gvru nebo jeji ast pouzit teprve dnem, kdy se emitent hyputeh
zéstavnich list o pravnich tincich vzniku zastavniho prava k nemovitosti dozvi.” [8, §28
odst. 3]

V d iv jSi dob bylo mozné hypotei Uv ry poskytovat pouze na investice do nemovitosti
na Uzemi R, na jejich vystavbui poizeni a zajistit jeho splaceni zastavnim pravem
k nemovitosti. Jak je ze zakona patrné, v ssnosti toto uz zakonem neni emé a
hypoteni avry iz nejsou omezeny z hlediska elu. V praxi ale zcela pvladaji

hypote ni Uv ry poskytované jako @lové na financovani bytovych peb.

~.Nemovitost podle odstavce 3 se musi nachazet na Uzeski republiky, lenského statu

Evropské unie nebo jiného statu, tadho Evropsky hospodsky prostor.” [8, 8§28 odst. 4]

Na neuelové hypoteni Uv ry, tzv. americké hypotéky, se pouziva také zak@21/2001
Sb. o nkterych podminkach sjednavani sgbiitelskych avr v souasn platném znni.
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Pro poskytovani hypotaiho Uvru bankami jsou dezité také udeni licence NB
k vydavani hypotenich zastavnich lista pravidla dohledu nad finamimi trhy, dale
fungovani hypotenich bank a provozni pozadavky. Toto vymezuje zak@1/1992 Sb. o

bankach v sowasn platném znni.

Pravidla pro obchodovani s cennymi papiry (tedy i hypoibei zastavnimi listy) upravuje
zakon . 591/1992 Sb. o cennych papirech a zakon256/2004 Sb. o podnikani na

kapitalovém trhu v soasn platném znni.

Jako obecna uprava se také pouziva aktualizovany zak&i3/1991 Sb., obchodni
z&konik, v souasn platném znni (Gprava smlouvy o Gvu) a zékon . 40/1964 Sb.,
ob ansky zakonik, v soasn platném znni (Uprava zastavniho prava). S uskutaanim

zastavniho prava poskytovateli hypateeh Uvr také souvisi zdkon. 26/2000 Sb., o

ve ejnych drazbach, a zdkon99/1963 Sb., olansky soudniad, v souasn platném znni.

2.5 erpani hypote niho Gv ru

Jestlize jsou splmy podminky pro erpani Gvru uvedené v Gvové smlouv, m Ze klient

za it s erpanim uvru. D leZitou podminkou je potvrzeni o vkladu zastavniho prava
banky k zastavované nemovitosti do katastru nemovitosti &dppkladu, Ze je schvalen
av r a podepsana usova smlouva). V sowasnosti nkteré banky nabizeji moznosrpani

asti nebo celého Uw pouze na zakladnavrhu na z4pis o vkladu zastavniho prava.
Timto zp sobem zisk& klient penizeide, ped uzavenim definitivni Gvrové smlouvy.
[14]

erpani avru znamenda poskytnuti finamich prostedk ke sjednanému élu, kdyzZ jsou
spln ny poZzadované podminky uvedené vravé smlouv. V p ipad neuelového avru
to znamena zaslanim penna Get klienta, u Uelového Uvru zaplacenim dodavatelskych
faktur, uhrazenim kupni ceny — zavaakr enych kupni smlouvou na ét prodavajiciho
apod. [2]
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Diky bezhotovostni podobmé& hypoteni banka lepSi ghled a kontrolu nad élem
pouziti vypj enych penznich prostedk . Ma-li hypoteni banka zajiSho, Ze souhlasi
skute ny U el pouziti tchto prostedk s Uelem danym Gwovou smlouvou, sniZzuje tim

moznosti rizik souvisejicich s hypotém av rem.

erpani hypoteniho Gv ru se provadi mito zp soby [14]:
e jednorazov — v tSinou v pipad nakupu nemovitosti nebo nalového Uvru,
kdy klientovi vznikne jednorazovy vydditery se uhradi celou vysi hypotého
av ru, a nebo
e postupn — nap. u vystavby nebo zhodnocovani (opravy a rekonstrukce)
nemovitosti, kdy kent hradi dodavateli stavby jednotlivé ukené etapy aerpa
hypote ni Uv r postupn; vtomto pipad jsou v avrové smlouv uvedeny

orientani terminy erpani a koneny termin doerpani.

2.6 Splatnost hypoteniho av ru

Splatnosti hypoteniho Uvru se rozumi termin, kdy musi byt @ivsplacen na zéaklad
podminek uvedenych v Umové smlouv. Splatnost hypot@iho Gvru je obecn
vrozmezi 5 az 30 let. Klient by mbyt po celou délku splaceni v produktivnimku.
Kdyby doba splaceni pchazela do a¢hodového vku klienta, je vtSinou poteba k Gvru

p ipojit jest jiného (mladSiho) spoludluznika. Splaceni hypoiieo Uv ru za ina v msici
nasledujicim po vyerpani avru.

Doba splatnosti také ovliuje vySi splatek. im nizsi je tato doba, tim vySSi jsou splatky.
Optimélni doba splatnosti je 15 — 20 let. V tomtégppd ma klient nejlepsi pom mezi
vySi splatky a naklady na av [3]

Jako hlavni zdroj pro poskytovani hypat&eh Gvr slouzi penzni prostedky inkasované
z prodeje hypotenich z&stavnich list Hypote ni zastavni list je ,zvIaStni druh dluhopisu,
ktery miva delSi dobu splatnosti.“ [2] Hypoité zastavni listy jsou ,dluhopisy, jejichz
jmenovita hodnota, etn urok , je pln kryta pohledavkami z hypoteich avr (, adné

kryti“) pop. téZ nahradnim zgobem.” [16] Banka musi vzdy udrZovat poskytnuté
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hypote ni Uv ry ve vySi odpovidajici pau a vysi vydanych hypotaich z4stavnich list
Z tohoto dvodu preferuje postupné splaceni, jednordzové splaceni a aingosplatky
jsou pro ni uritym naruSenim systému poskytovani hypofeh Gvr a Unikem

pen Znich prostedk .

Pokud uvr erpé klient postupn splaci nejdve msi n jen arok z vyerpané astky, a

to az do doby, kdy je verpan cely aw. Po ukoneni erpani zane dluznik se splacenim
hypote niho Gvru v tSinou anuitnimi splatkami, které jsou po celou dobu platnosti
arokové sazby stejné a obsahuji jistinu a arok. Anuita sebrvipn splaceni nemmi, m ni

se pomr uroku a umoru.

Ro ni vySi anuity zjistime pomoci tzv. unovatele, tj. koeficientu pouzivaného pro
vypo et splatek u anuitniho splaceni fy, kde poitame s velikosti raniho Groku (v %) a
s dobou splatnosti hypoteiho Gvru podle pozadavku a moznosti dluznika (vztahy jsou

znazornny ve vzorcich 1.1 a 1.2).

u
A=HU*— 1.1
10C 1)
kde A je roni vySe anuity
HU je celkova vySe poskytnutého hypatéo v ru
u je umoovatel v %

Vzorec pro vypoet umoovatele je:

PR
L+
=100 © 100 %100

i
1+ —)" -1
( 1OC)

(1.2)
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kde u je umavatel v %
[ je urokova sazba v %

n je poet let, po které bude hypotd Gv r splacen

ProtoZe je ale rani obdobi pro splaceni anuity pro banku i pro klienta relatdiouha a
pro klienta i mén vyhodna a nékladisi, stanovuji se pro splatkyasto obdobi kratSi
( tvrtletni nebo msi ni). Zkraceni tohoto obdobi znamena pro klienta nizsi uroky, které po
dobu splatnosti hypoteiho uvru plati. KratSi obdobi masSi astjSi splaceni a tim
rychlejSi snizovani jistiny, tj. dosud nesplaceného yyného finanniho obnosu
ostatnich okolnosti i absolutndstka Groku. Pro vypet kratSi nez rani anuity se pouziva
arokova sazba pro islusné obdobi (napu m si ni anuity i/12) a dany pet obdobi

(nap. 12 msic v 1 roce).
Hypoteticky piklad rozloZeni ronich anuitnich splatek a mici se pomr aroku a imoru
p i poskytnutém hypotaim Gv ru ve vysi 1 mil. K se splatnosti 10 let a Urokovou sazbou

5% p. a. ukazuje Tabulka 1 .

Tabulka . 1: RozloZeni anuitnich splatek

Rok Umor Urok Anuitni splatka
1 79 500 50 000 129 500
2 83 475 46 025 129 500
3 87 649 41 851 129 500
4 92 031 37 469 129 500
5 96 633 32 867 129 500
6 101 464 28 036 129 500
7 106 538 22 962 129 500
8 111 864 17 636 129 500
9 117 458 12 042 129 500
10 123 331 6 169 129 500

Celkem| 1 000 000 295 057 1 295 000

Zdroj: Vlastni zpracovani

31



N které banky nabizeji i jiné moZnosti splaceni nez pomoci anuitniégtelspledna se o
systém prommlivych splatek, kde banka umage [14]:

» degresivni splaceni — velikost splatek je s postupsu klesajici, a nebo

e progresivni splaceni — velikost splatek je s postupasua stoupajici.

Den splatnosti je uen v v rové smlouv.

V terminu, kdy se mi arokova sazba (klient si voli v letech dobu platnosti trokové
sazhy), mze dluznik splatit ggd asn ast nebo celou vysi Uw bez sankce. KdyZ dojde
k mimo adné splatce ze strany klienta mimo tyto terminy, bankytgjijpom rn vysoké

sank ni poplatky za ped asné splaceni.

U neu elového hypoteniho Uv ru (americké hypotéky), ktery sili zdkonem . 321/2001
Sb., o nkterych podminkach sjednavani sgbitelskych Gvr , v souasn platném znni,
je mozné kdykoli uskutenit mimo adnou splatku asti nebo celého Uw bez sanknich

poplatk .

Doby splatnosti hypotaiho Gvru jsou mnohdy dlouhé. Me se snadno stat, Zze se
klientovi v pr b hu této doby zvysi fjem nebo ziska finami hotovost, obstara si volné
finan ni prostedky. Nabizi se mu moznost jejich pouziti vramci hypdteo Gvru,
splacenim asti nebo dokonce celého M. Timto zpsobem se alespo asten zbavi
nakladnych splatek a snizi nebo Uplylou i nasledné Groky z Gwi. Dluznik zaplati
mimo adnou splatku,imz asten nebo zcela splati hypot& Gv r, a to mimo pravidelné

m si ni splatky.

Klient timto zp sobem uspd. Banka vSak s Uroky pta jako se svymi fjjmy. Proto pro
ni mimo adné splatky pmdstavuji jisty unik finamich prostedk . Z tohoto dvodu
v tSina bank omezuje jejich vyuziti nebagbupuje k jejich zpoplatmi. Poplatky bance
zajis uji stabilitu jejiho cash-flow do budoucnosti. V jednonippd si banky ale Zadné
(nebo jen minimalni za provedeni zmy Gv rové smlouvy &dov v rozmezi nkolika set
korun) poplatky nenarokuji, a to naepmu dvou fixanich obdobi. Ve smlouvo

hypote nim Uvru je uvedena Iha ped ubhnutim fixace, v niz musi zakaznik banku
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obeznamit s provedenim mindminé splatky. Jakmile uplyne tato t&, banka uri novou
arokovou sazbu pro noveé fixai obdobi. Mimoadna splatka je pak opzpoplatnna.

Fixace je doba, po kterou plati dana urokova sazba. V ramci doby fiesme&e banka
m nit ve smlouv uvedenou urokovou sazbu poskytnutého hypot® Gvru. B Zn se
pouziva v rozpti mezi jednim rokem a fi lety, delSi jen vyjimen . Na konci fixaniho
obdobi je mozné bez sankcemt parametry hypotaiho Uvru, a uz jde o astené i

uplné umoeni nebo o refinancovani hypotého av ru.

KdyzZ klient pedpoklada uz v dobuzavirani hypoteni smlouvy nabyti vSiho finanniho
obnosu v blizkych rkolika letech, je vhodné na to brat ohled polb doby fixace.
V takovém pipad by doba fixace ma byt kratSi. Obecnstale plati, Ze pkratSi fixaci je
mozné s hypoteiim Gv rem pruznji nakladat. Naproti tomu delSi fixace gulstavuje
mén pruzné nakladani s hypotém Uv rem, ale jistotu pevnych splatek na delSi dobu.

Jestlize se zakaznik chysta provest splatku b i fixa niho obdobi, musi o to zazadat
banku. Za takovouto mimadnou splatku zaplati,asto znané, poplatky. Ty mnohdy
zavisi na zbyvajici dobod momentu provedeni min&mné splatky do konce fixaiho
obdobi. Sankni poplatek je tim vysSi,im delSi je zbyvajici doba. Bné je i hrazeni
fixnich procentuelnichastek z ped asn splacené asti hypoteniho Uv ru neodvijejici se

od zbyvajiciho fixaniho obdobi.

Pokud dojde k uhrazeni mim&né splatky, zbyvajici Uv se snizi. VtSina bank potom
snizi vysi pravidelnych splatek. Jestlize ma ale zakazniknzajekraceni doby splaceni

hypote niho v ru, je teba zmnit smlouvu, za coz se odvadi poplatek.

Mimo adné splatky u neélovych hypotenich Gvr je mozné provad kdykoli. Tento

druh avr eSi zakon. 321/2001 Sbo spotebitelském Uvru, v souasn platném znni.
Jednotlivé banky v R pistupuji k zpoplatovani mimoadnych splatek zn , obecn je

ale mozné vysledovat vySe popsané principgska spatelna ma v této i individualni

p istup, astku neni mozné specifikovat. Poplatek je zavisly na tom, kdy Kliemystia
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hypote ni Gv r splatit. Banka bude poZadovat poplatek ve vySi trokového vynosu za dobu
od pijeti mimoadné splatky do konce platnosti pevné Urokové sazby, aby pokryla
p vodni Uroky vazajici se na v Je ale mozné si @dem s bankou domluvit sluzbu

zajis ujici hrazeni mimadnych splatek zdarma a kdykoliem fixace Urokoveé sazby.

SOB si utuje poplatek 5% z vySe mimadné splatky (pokud je povolena) za kazdy rok
p ed koncem platnosti arokové sazby vipthu fixace (neplati pro klienty, kieziskali
statni dotaci z projektu Zelenad uUsporam proyjiad mimo adnou splatku az do vyse
dotace). Poplatek pouze 1% ze sjednané splatky jistiny zaplatzrak, ktery
s mimoadnou splatkou dopdu poital a zakomponoval ji s bankou do éawvé smiouvy.

O provedeni mima@adné splatky musi banku podle danych kriterii informovat jedesicm

dop edu.

Poplatek 5% ran  z mimoadné splatky do konce fixace uplajfi i dalSi banky, jako nap
GE Money Bank, Hypotai banka nebo Citibank. Podobnym gpbem jako u vyse
zmi ovanych bank je ale opmozné si dohodnout mimédnou splatku dopdu. V ramci
konkurenniho boje nabizeji ezni poskytovatelé hypoteich Gvr r zné varianty
splaceni i rzné moznosti p hrazeni mimaadnych splatek. Zakladni informace o

poplatcich za mim@dné splatky u jednotlivych bank poskytuje Tabulka.
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Tabulka . 2: Poplatky za mim@dnou splatku HU them fixace Grokové sazby
Poskytovatel hypoteniho

VySe poplatku za mimo adnou splatku

av ru
| Citibank | 5 % p.a. z mimadné splétky do konce fixace |
| eska spoitelna | poplatek stanoven individuain |
| SOB | 5 % p.a. z mimadné splétky do konce fixace |
| GE Money Bank || 5 % p.a. z mimadné splatky do konce fixace |
| Hypote ni banka || 5 % p.a. z mimadné splatky do konce fixace |
| Komer ni banka I poplatek stanoven individualn |
| LBBW Bank | 2 % z mimoadné splatky, min. 5000 K |
| mBank | bez poplatku |
0,2 - 1 % ze zbyvajiciastky hypoteniho Gv ru, min.
Oberbank 2000 K
Postovni spoitelna 5 % p.a. z mima&adné splatky do konce fixace
Raiffeisenbank 10 % z mimoéadné splatky

vySe klientské - diskontni sazby, min. 1 % z minspl dg

UniCredit Bank konce fixace

Volksbank 0,25 % p.m. z mima@dné splatky do konce fixace

Wistenrot hypote ni banka 10 % z mimoadné splatky

Waldwiertler Sparkasse von
1842

1. u netelovych hypoték je poplatek 1 %
Zdroj: http://www.mesec.cz

individualn

V p ipad ziskani volnych finamich prostedk se pravdpodobn vyplati hypoteni Gv r

p ed asn splatit. Vhodnym naasovanim, zapojenim nastroje mi@dné splatky do

av rové smlouvy nebo vyuzitim dalSich sluzeb banky Ize minimalizgatlatky,
uskuten nim mimoédné splatky dosdhnout sniZzeni nebo Uplné uhrazeni nakladnych

splatek a minimalizovat aroky z (.
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2.7 Cena hypoteniho av ru

Celkovou astkou, kterou klient zaplati za jpené penize za celou dobu trvani
hypote niho Gvru, v etn zaplacenych arok a veSkerych poplatk které s Uvrem

souvisi, se rozumi cena hypatéo av ru.

Z&kaznik hypoteni banky pi rozhodovani o vylru hypoteni banky se mnohdy orientuje
hlavn podle vy3e Grokové sazlma hypoteni Uv r. Urokova sazba je cena placena za

vyp j ené penize. Uuje vysi urok, které musi klient bance platit.

Zam it se ale pouze na vySi arokneni ten nejlepsi postup. Samotny udaj o vySi Urokové
sazby nevypovida nic o bankou tavanych poplatcich ani o povaze zvoleného
hypote niho Gvrového produktu. Poplatky mnohdy byvaji vysoké a jejich soubor
rozsahly. Banka si @uje poplatky uz za zpracovani navrhu a smlouvy o poskytovani
hypote niho Gvru, Gv rové analyzy, a dalSi poplatky lem poskytovani Uvu. Navic se
plati poplatky vystaviteli za doklady, které banka pozaduje dolozit gmskytnuti

hypote niho Gvru.

P ikladem konkrétnich plateb bankam jsou poplatky zalpZné posouzeni zadosti o v
(kolem 8% a 9% z vySe poskytnutého v s minimalnimi a maximalnimi limity), za
odhad nemovitosti (kolem 3500K- 4600K) nebo msi ni poplatky za spravu fu
(Tabulka . 3). Taktéz se plati za zmy v uv rové smlouv, za jednorazoveé erpani

hypote niho Uv ru nebo mimcadné splatky.

Na druhou stranu je v zajmu bank ziskavat nove (solventni) klienty. Prgm s®zi

p itahnout r znymi vyhodami nap v oblasti poplatk.
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Tabulka . 3: Poplatky za spravu hypotegho Gv ru

| Banka |Sprava (v ru||Sprava Gv ru se statni podpaou|
| eska spoitelna | 200K | Ne |
|  GEMoneyBank | 150K | ne |
| Hypote nibanka | 150K | 220 K |
| Komer nibanka | 150K | ne |
| Raiffeisenbank | 150K || 150 K |
| UniCredit Bank | 150K || 200 K |
\Wiistenrot hypote ni banka| 150K | ne |

Zdroj: http://www.mesec.cz

2.8 Zajist ni hypote niho Gv ru

Podle zakona. 190/2004 Sh. o dluhopisech v sasn platném znni, je nutné, aby byl
hypote ni Gv r zajist n nemovitosti. Banka poskytujici tvse snazi minimalizovat rizika
nesplaceni Gwu tim, Zze provadi opani k zajistni dluhu. Zadna racionalnjednajici
banka neposkytne Kklientovi hypoteé Gvr bez jeho zabezpeni zastavnim pravem
k nemovitosti. Zastavni pravo vznikd na zéklegepsani zéstavni smlouvy a vkladu
nemovitosti do katastru nemovitosti. ,Katastr je soubor udanemovitostech veské
republice...zahrnujici jejich soupis a popis a jejich geometrické a padalmoeni.” [9, 81
odst.] Katastr nemovitosti je \v@gn p istupny. Az kdyz katastralniad rozhodne o vkladu
zastavniho prava, stava se hypotéka platnou. Tedy az v této fazi hacianapatrn

jednajici banka umozni klientoverpat hypoteni Gv r.

Je mozZné zastavit ggovanou nemovitost (zastavovana nemovitost jenp objektem

av ru), jinou nebo jiné nemovitosti (zastavovanych nemovitostzeanbyt i vice) ve
vlastnictvi dluznika nebo nemovitost vlagiou teti osobou. Nemovitost musi byt na
Uzemi eské republiky, lenského statu Evropské unie nebo jiného statu Evropského

hospodéského prostoru. [9]

Zastavovana nemovitost nesmi byt zatiZzena jinym zastavnim praggnosoby krom

zéstavniho prava, jimzZ je zajiBtnap. Uv r od stavebni spielny. A to v pipad, Ze
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stavebni spdtelna s pednostnim padim svého zastavniho pradva poskytla emitentovi
hypote nich zastavnich list ke zizeni zastavniho prava v dalSim adi pedchozi

pisemny souhlas. [9]

Je nutné, aby byla nemovitost v zastamist na cela. Neni mozné zastavit ngpolovinu
nemovitosti. Nesmi na ni vaznout Zadnéné bemeno, které by branilo uzivani
nemovitosti. Jako zastavu je mozné pouzit i rozestay nemovitost, pokud je zapsana

v katastru nemovitosti jako rozestaq, na kterou jeerpan uvr. [9]

U elem zastavniho prava k nemovitosti je zajispohledavky v i dluznikovi vyplyvajici
Z hypoteniho avru. V pipad neuspokojeni této pohledavky ma tyjici (v itelskd)
banka pravo se hojit z hodnoty, resp. ceny zastavené nemovitosti. Zasfangm je
zajist n nejen hypoteni Gvr, ale také aroky z hypoteiho Gvru, Uroky a poplatky
z prodleni, naklady plynouci z uskuteni zastavniho prava, ipadn dalSi zavazky

klienta uvedené v uvové smlouv nebo obchodnich podminkach banky.

e

hypote ni bankou a tzv. zastavcem. Zastavce je ten, kdo zastavihebo pohledavku
(nap. nemovitost, pojistné plmi) za Gelem zajiStni pohledavky. Nalezitosti zastavni
smlouvy eSi obchodni zakonik — zakon 513/1991 Sb., v soasn platném znni, a

ob ansky zakonik — zakon 509/1991 Sb., v soasn platném znni.

Jako dalSi zpsob zajiStni banka pouZziva vinkulaci pojisti zastavované nemovitosti ve
sv j prosp ch. Vinkulaci se rozumi: ,Vazani pojistneho pihk nemovitosti ve prosgh

t eti osoby (banky). Pokud dojde k pojistné udalosti u zastavené nemovitostioymg
nevyplati pojistnou astku pojistnému, ale tomu, kdo poskytl v na koupi dané
nemovitosti.“ [13] Banka také kdy poZaduje po klientovi uzat Zivotni nebo Gwrové
pojiSt ni a jeho vinkulaci ve sy prosp ch. Stejn tak m Ze pozadovat, v fpad nizsi
bonity nebo vysSiho ku Zadatele, dalSi ritele nebo spoludluzniky pro ipad, Ze by

Zadatel ml problém Gvr splacet.
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2.9 Oce ovani nemovitosti
Aby banka mohla uit mozny objem hypoteiho Gvru, potebuje krom zjist ni
klientovy schopnosti splacet avi uroky z nho plynouci zjistit cenu zastavovane

nemovitosti.

K zjiSt ni ceny zastavované nemovitosti je zapot celkem sloZitého a nareho procesu

— ocenni nemovitosti. Ocemi nemovitosti se uskuteuje zpravidla odhadem externim
spolupracovnikem nebo zastnancem banky. Na zakladdhadu ceny se urje zastavni
hodnota nemovitosti. Ocevani nemovitosti se ale liSi jak ve svych metodach, talelji

pro jaky se vykonava. Pokud jde oellprodeje, pouziva se tzv. trznich cen. Tj. cen, za
které je mozné nemovitost prodat. Z trznich cen banka vychazi jakiklaelz, urujiciho

maximalni moznou vySsi hypoteiho v ru. [2]

2.10 Hypote ni zastavni listy

K ziské&ni finannich prostedk , z nichZz poskytuji hypot&i Uv ry, vydavaji hypoteni
banky zvlastni dluhopisy nazyvané hypaotie zastavni listy, o emZz uz byla zminka.
Jmenovita hodnota hypotgich zastavnich lista vynosy z nich jsou kryty pohledavkami

Z poskytnutych hypotaich avr .

.Hypote ni zastavni listy jsou dluhopisy, jejichz jmenovita hodnota a payn
vynos...jsou pln kryty pohledavkami z hypotaich uvr nebo asti tchto pohledavek

( &dné kryti) a poppad téz nahradnim zgobem podle tohoto zakona (nahradni kryti).
Sou asti ndzvu tohoto dluhopisu je ozeai hypoteni zastavni list. Jiné cenné papiry
nesmi toto oznani obsahovat.” [8, 828 odst. 1]

Hypote ni zastavni listy jsou diky takto kvalitnimu kryti jednim z nejbemg8ich
cennych papir. Jejich koup je vhodna pro ménzkuSené i konzervativni investory
s velkou averzi kriziku, sazejici na jistotu. Dvoji zaj$t (kryti pohledavkami
z hypotenich avr a jejich zajiStnim zastavnim pravem) a skutest, Ze je ,...mze

vydavat pouze banka podle zvlaStniho pravnitedpisu upravujicihoinnost bank se
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sidlem v eské republice...” [8, 8§28 odst. 2], zajfe bezpenou a jistou investici
fakticky na urovni nap statniho dluhopisu, ale s vyssim -tSinou fixnim — vynosem.
DalSi vyhodou je jejich likvidita. adi se totiz k vejn obchodovatelnym cennym
papirm. V pipad, Ze jejich majitel poebuje jeSt ped lhtou splatnosti hotovost

obsaZenou v cerhypote niho zastavniho listu, nie jej kdykoli prodat. [14]

P ehled emitovanych hypoteich zastavnich listv R dokumentuje Rloha D.

2.11 Statni podpora hypotenich av r

Ukolem statu v oboru bytové politiky je kromvytvaeni pisludného pravniho a
institucionalniho ramce zvySovat dostupnost a zlepSovat kvalitu bydleni, pwdpor

vystavbu byt a dosahovat postupného rozvoje v této oblasti.

Statni podpora je v oblasti bytové politiky poskytovana pro hypotav ry jak v podob

p imych finan nich dotaci, tak nepmou formou pomoci odptu na danich.

Statni finan ni p isp vky

Od roku 1995, respektive 2002, stat v ramci bytové politiky poskytijaop podporu
hypote nich avr pro fyzické osoby. Poskytuje ji buwvSem pijemc m hypotenich Gvr

na poizeni novych nemovitosti, nebo osobam do 36 léuwna poizeni nemovitosti
starSi. Podpora je poskytovana jako dotace. iTygednotlivé pisp vky ke splatkam
hypote niho Uvru. Vy3e urokové dotace vrozmezi 1 — 4 procentni body se odviji od
pr m rné vySe urokovych sazeb liv se statni podporou poskytnutych tivhypote nimi
bankami v pedeSlém roce (konkrétni vigleni hodnot dotaci podle iplusné uUrokové
sazby ukazuje Tabulka 4 a Tabulka. 5). Klesne-li tato pm rna vySe Urokovych sazeb

v prvnim pipad pod 7%, ve druhém pod 5%, je vySe statni podpory nulova.
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Tabulka . 4: Vy3e statni podpory HU na star$i nemovitost podle tGrokové sazby

Pr m rna urokova sazba Ve Statni pod (v pb)
Se statni podpory (v
za p edchozi rok (v %) Y PREROIY VP

8 a vice
<7; 8)
<6; 7)
<5; 6)

mén nez 5 0

= N W b

Zdroj: Vlastni zpracovani podle riaeni viady . 249/2002 Sb.

Tabulka . 5: Vy3e statni podpory HU na novou nemovitost podle Grokové sazby

Pr m rna urokova
sazba za pedchozi VySe statni podpory (v pb)
rok (v %)
10 a vice
<9; 10)
<8;9)
<7, 8)

mén nez 7 0

I—‘N(D_b

Zdroj: Vlastni zpracovani podle niaeni vliady . 244/1995 Sbh.

Prav v d sledku nizkych drokovych sazeb neposkytuje stat od 1. unora 2003 zadnou
dotaci na novou nemovitost a podobnobdobi od 1. inora 2005 do 31. ledna 2009 ani
Zadnou statni podporu mladym lidem do 36 lekw na poizeni starSiho bydleni.
Konkrétni Udaje o procentudlni vysSi statni podpory hypoteu 0vrovani ukazuji
Tabulka . 6 a Tabulka.7.
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Tabulka . 6: Vy3e statni podpory HU na novou nemovitost od roku 1995

Obdobi VySe statni podpory (v pb)
ijjen 1995 — 31. 1. 2001 4
1.2.2001 - 31. 1. 2002 2
1.2.2002 - 31. 1. 2003 1
1.2.2003 + 0

Zdroj: Vlastni zpracovani podle MMR, http://www.meoar

Tabulka . 7: Vy3e statni podpory HU na star$i nemovitost od roku 2002

Obdobi VySe statni podpory (v pb)
1.9.2002 - 31. 1. 2003 3
1. 2. 2003 - 31. 1. 2004 2
1.2.2004 - 31. 1. 2005 1
1.2.2005 - 31. 1. 2006 0
1.2.2006 —-31. 1. 2007 0
1.2.2007 - 31. 1. 2008 0
1.2.2008 —31. 1. 2009 0
1.2.2009 —-31. 1. 2010 1

Zdroj: Vlastni zpracovani podle MMR, http://www.mear

Jak je zejmé, statni podpora hypotéch Gvr na nové nemovitostidici se ndzenim
vlady . 244/1995 Sb. [5], v soasn plathém znni, je od Unora roku 2003 nulova.
Poskytovani této podpory bylo ukano na zakladnaizeni vlady . 33/2004 Sb.

Dotace k hypotenim Uvr m pro mladé lidi na starSi nemovitosti, vychazejici izemi
vlady . 249/2002 Sb. [6], ve zni naizeni vlady . 32/2004 Sb.y souasn platném
zn ni, je naopak od unora roku 2009 bgktivni. Ti, ,...ktei zahdji erpani hypoteniho
av ru v obdobi od 1. 2. 2009 do 31. 1. 2010, maji narok na stdsp yek ve vysi 1
procentniho bodu. Bpo et vySe pisp vku na 1 procentni bod bude provedeno rd@va

stavajicich gjemc podpory, u kterych v daném terminu dojde podle smlouvy o
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hypote nim Gv ru ke zmn b Zné Urokové sazby banky.“ [21] Ministerstvo pro mistni
rozvoj ma podle tthto naizeni povinnost vzdy k 1. unoruiplusného roku uvejnit
pr m rnou urokovou sazbu egdeSIého roku. Podle toho se stanovi vySe statnibp yku

(ode et po tu procentnich bod k hypote nimu Gv ru osobam mladsim 36 let.

Statni finanni pisp vek lze vypoitat jako rozdil splatky hypotaiho Gvru pi b zZné
arokové sazba splatky hypoteniho Gvru pi urokové sazb snizené diky statni podmo

0 pislusné procentni body. Vysi finam podpory je mozZné ilustrovat na konkrétnim
p iklad . P edpokladejme aktualni statni podporu ve vysi 1 procentniho bodu, hypote
av r na rodinny dm s jednim bytem ve vysi 1 mil. Ksplatnost 10 let a Urokovou sazbu
5% p. a. Msi ni anuitni splatka p b Zném aroeni bude init 10 607 K. V p ipad
poskytnuti statni urokové dotace sesimi anuitni splatka snizi na 10 125 .KStatni

p isp vek je 482 K m si n , za celou dobu klient usé67 840 K.

VySe urokové dotace je zaena vzdy po dobu platnosti urokové sazby, sjednané mezi
bankou a dluznikem ve smlouw Uv ru, maximaln ale po dobu 5 let. Vyplaci se po celou

dobu splaceni hypoteiho Gv ru, maximaln po dobu 10 let.

Statni finanni podpora se poskytuje na hypatelv r nebo jeho ast, ktera u nakupu bytu

nepekro i 800 tis. K, u rodinného domu s jednim bytem redgo i 1,5 mil. K.

~Pisemnou Zadost o poskytnuti podporediozi uchaze hypote ni bance, u kteréerpa
hypote ni Gv r a ktera je ministerstvem zmocra k pijimani Zadosti a uzavirdni smluv o
poskytovani podpory nejive v den uzaweni smlouvy o hypot&im Gv ru a nejpozdi
v den zapoeti jeho erpani. K avr m, kde jiz bylo zapaato erpani, nebude mozno

podporu poskytnout.” [22]

Statni podpora se vyplaci v zavislosti na vysi urokovych sazeb. Pimdgkovy, Ze
v pipad vysokych urokovych sazeb je statni podpora na vysoké Urovni, se snizovanim
arokovych sazeb kleséa i statniigp vek. Statni podpora pro hypotg Gv ry na novou
nemovitost byla vysoka v letech 1995 — 2001 (4 procentni body — Tabukakdy byly i

arokové sazby vysoké. VysSi finan pisp vek (ve vysi 3 procentnich bog pro

43



hypote ni Gv ry na starSi nemovitost byl poskytovan v obdobi 1. 9. 2002 — 31. 1. 2003
(Tabulka . 7). V obou pipadech byly v reakci na pokles urokovych sazelsppvky

postupn shiZzovany az na nulu.

Statni podpora vyplacena k hypoteénim Gvérum od roku 1996
(v mil. K¢)

550

5007

450+

400+

3501 |

300+ |

250 +

200+

150 -

100+

504 ;

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 leden -
prosinec

2004

Obr. . 2: Vyvoj statni podpory vyplacené k HU v letech 1996 — 2009

Zdroj: MMR, http://ww.mmr.cz

Jak ukazuje Obr.. 2, statni podpora vyplacena k hypotien v r m p edstavuje nemalé
vydaje statniho rozptu. Od roku 1996 dochazelo k jejimu neustalénaiu. Tento trend

se zaal m nit aZz v roce 2004. Tak se z 800 tis. Wplacenych v roce 1996 statni podpora
vySplhala az na 496,4 mil Kv roce 2003. V roce 2003 se skida poskytovani dotaci na

noveé, v roce 2005 pak i na starSi nemovitosti. Proto uz byla vyplacena podpora v roce 2004
nizsi — 472,5 mil K a nadale klesala. Uté statni vydaje ale stalequlstavovala i v letech,

kdy uz byly oba dsp vky fakticky nulove, protoZze se poskytuje po celé fiMaobdobi

(max. 5 let).
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Podobnym zpsobem mzZeme tento trend popsat pomoci dat vypovidajicich o objemu
hypote nich Gvr s piznanou statni podporou. Do konce roku 1996 tato hodnota
p edstavovala pouze 127 mil. KV dalSich letech ale rostla, nap roce 2000 uz byla na
5601 mil. K a vroce 2003 dosahla maxima 11 093. V dalSich letech se logicky objem
hypote nich Gvr s piznanou statni podporou sniZzoval. Znatelného zvySeni zaznamenal
az vroce 2009, kdy se obnovil statni finahp isp vek ve vysSi 1% bodu. Bsné udaje
poskytuje Tabulka. 8.

Tabulka . 8: Objem HU s pznanou stani podporou v letech 1996 — 2009

Objem hypotecnich
uvéru s pfiznanou statni

finanéni podporou v mil. Ké
do31. 12, 1996 127
v roce 1997 1 557
v roce 1998 2336
v roce 1999 3403
y roce 2000 5 601
v roce 2007 10 148
v roce 2002 7 468
y roce 2003 111093
v roce 2004 8992
v roce 2005 4 025
y roce 2006 1138
v roce 2007 363
v roce 2008 394
v roce 2009 1671
od 1.1.2010 - 31.3.2010 580
celkem do 31. 3. 2010 58 896

Zdroj: MMR, http://www.mmr.cz

Dal$i vyvoj poskytovani HU se statni podporou
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Podle material Ministerstva pro mistni rozvoj stat za rok 2009 Zadated dotaci vyplatil
cca 10 milion K a poskytl tak podporu na 2400 hypoteh Gvr . Na rok 2010

vy lenilo Ministerstvo pro mistni rozvoj pro tyto peby 45 milion korun. [15]

Urokové sazby hypotaich Gvr za rok 2009 znatelnneklesaly. Prm rna hodnota
FINCENTRUM HYPOINDEXu inila 5,61% (Urokové sazby v jednotlivych sicich
roku 2009 ukazuje Tabulka 9), coz ramcov odpovida i vypot m Ministerstva pro
mistni rozvoj. ProtoZze se pn rna urokova sazba hypotéch Uvr pohybovala nad
hranici 5%, stat bude v roce 2010 na zaklaékona opt poskytovat pisp vek pro mladé
p ijemce hypotenich uvr ke sjednanym hypotaim Gvr m, konkrétn ve vysi 1

procentniho bodu.

Tabulka . 9: Urokové sazby HU v jednotlivych micich roku 2009

Obdobi FINCENTRUM HYPOINDEX (v %)
Leden 5,74
Unor 5,75
B ezen 5,50
Duben 5,54
Kv ten 5,51
erven 5,95
ervenec 5,66
Srpen 5,67
Zai 5,63
ijen 5,60
Listopad 5,60
Prosinec 5,61

Zdroj: FINCENTRUM HYPOINDEX, http://www.hypoindex.c

O dotaci je nutné pozadat uz pjednani hypoteniho Uvru. Jde o dsp vek pro obdobi
od 1. 2. 2010 do 31. 1. 2011.€Po et velikosti statniho fisp vku na 1 procentni bod se
tyka i souasnych pijemc dotace, kterym banka na zaklagmlouvy o hypotenim Qv ru
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zm ni arokovou sazbu. K Uy m s uz zapaatym erpanim nebo k uz verpanym Gvr m

se statni psp vek dodaten neda ziskat.

Klient by m | mit na pamti, Ze zdaleka ne u vSech poskytovatkipote nich avr je
mozné erpat statni dotaci. Se stadtem maji sjednanu smlouvu o molkstani statni
podpory tyto bankovni Ustavy:

. eska spatelna,

* Hypote ni banka,

. eskoslovenska obchodni banka,

* GE Money Bank,

* Komer ni banka,

» Raiffeisenbank,

» Waistenrot hypoteni banka a

» UniCredit Bank.

Da ové odpoty zaplacenych arok z hypote niho Gv ru

Podle zakona o danich Zjm . 586/1992 Sb., v soasn platném znni, ma klient

moznost vyuzit nefmé statni podpory formou daveho odpotu.

,0d zakladu dan se odete astka, ktera se rovna urak zaplacenym ve zdavacim
obdobi z Gvru ze stavebniho speni, irok m z hypoteniho Uvru poskytnutého bankou
nebo pobokou zahranini banky anebo zahramii bankou, snizenym o statniigp vek
poskytnuty podle zvlaStnich pravnichegpis, jakoz i Gvru poskytnutého stavebni
spoitelnou, bankou nebo pobkou zahranini banky v souvislosti s Uvem ze stavebniho
spoeni nebo s hypotaim Uv rem, a pouzitym na financovani bytovych et pokud se
nejedna o bytovou vystavbu, UdrZzbu ani o am stavby bytového domu nebo bytu ve
vlastnictvi podle zvldStniho pravnihoeplpisu provadchou v ramci podnikatelské a jiné

samostatné vyde né innosti nebo pro (ely pronajmu.” [10, 815 odst. 3]

Tato pravni norma dale vymezuje bytové pby pro Uely tohoto zdkona. ZjednoduSen
e eno se jedn& o nasledujici [10]:
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vystavba bytového domu, rodinného domu, bytu nebaarstavby,

koup pozemku za danych podminek,

koup bytového domu, bytu, rodinného domwetn rozestavné stavby tchto
nemovitosti,

splaceni lenského vkladu nebo vkladu pravnické osgdjiim lenem nebo
spole nikem za Uelem ziskani prava najmu nebo jiného uzivani bytu nebo
rodinného domu,

udrzba a zmna stavby bytového domu, rodinného domu nebo bytu ve
vlastnictvi a byt v najmu nebo v uzivani,

vypo adani bezpodilového spoluvlastnictvi manzehebo vypoadani
spoluddic v pipad, Ze pedm tem vypoadani je Uhrada podilu spojeného se
ziskanim bytu, rodinného domu nebo bytového domu,

Uhrada za mvod lenskych prav a povinnosti druzstva nebo podilu na
obchodni spolenosti uskuten na v souvislosti s pvodem prava ndjmu nebo
jiného uzivani bytu,

splaceni Uvru nebo pj ky pouzitych poplatnikem na financovani bytovych
pot eb uvedenych v pdchozich bodech.

Pokud je bytova potba nebo jeji st pouzivana k podnikatelské nebo jiné samostatn

vyd le né innosti ik prondjmu, je mozné odet arok uplatnit jen v pomrné vysi.

Dal$im d lezitym bodem je vySe mozného odpodan. ,Uhrnna astka Grok, o které se

shizuje zaklad danpodle odstavce 3 ze vSech fdvpoplatnik v téze domacnosti, nesmi

p ekro it 300 000 K. Pi placeni Urok jen po ast roku nesmi uplabvana &astka

p ekro it jednu dvanactinu této maximalrastky za kazdy nsic placeni urok“ [10, 815

Ode et uplatni Gastnik smlouvy o Uvu. Je-li Gastnik vic, uplatni odpcet bu jeden

Z nich, anebo kazdy z nich, a to rovhym dilem. [10]

U inek daového odpotu zaplacenych Grokz hypoteniho Gvru zavisi na vysi thto

arok . Kdyz se v prb hu splatnosti Gwu m ni struktura anuity, mi se i tinek odpotu
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zaplacenych Urok z da ového zakladu. ProtoZe podil umoru na celkoaétce anuity
roste a naopak podil Urokse snizuje (jak doklada Tabulka 1), klesa v ase i Uinek

da oveho odpotu zaplacenych urokz hypoteniho Gv ru.

V minulych letech, kdy se praktikovalo progresivni zddnbyl Ginek tohoto odpdu
navic zesilen pravda ovou progresi. Odpet zaplacenych arokse vyplatil nejvice in
klient m, ktei spadali do nejvyssiho davého pasma. V soasnosti je ale uplabvana

15% rovna da. Diky tomu se vliv zesileni inku progresi nebere v potaz.
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3. VYVOJ TRHU HYPOTE NICHUV R

3.1 Vyvoj trhu hypote nich v r od 90. let 20. stoleti

Jak je zmiovano vySe, systém hypotgho Gv rovani byl formaln obnoven roku 1990.
Po adekvatni pravni aprawa ,rozhybani* kapitalového trhu se ale plwbnovil az v roce
1995.

Po atek hypoteniho Uvrovani od roku 1995 se vyznge velmi malym objemem
poskytnutych hypoterich Gvr kv li pom rn  vysokym Grokm. ,Urokové sazby
hypote nich avr se v polovin devadesatych let pohybovaly kolem dvanacti tadacti
procent.“ [19] Podil na tom jistm ly i slabé zkuSenosti a ned ra k novému produktu,
neznalost podminek i vysoké ceny nemovitosti. IKvostoucim cenam nemovitosti a
arokovych sazeb se v roce 1997 dokonce objem poskytnutych hyfobieivr snizil,

c0Z se uz v roce 1998 neopakovalo.

V roce 1999 dochézelo k dalSimu postupnému starposkytnutych hypotaich avr .
Diky v tSimu potu hypotenich bank doSlo nejen k zosihi konkurence mezi hypot&@mi
bankami, ale také kudrzeni a dokonce k dalSimu vzestupu dynamiky mjpbte
obchod. Vyraznym zpsobem také poklesla urokova sazba. Centralni banka uvolnila svoji
m novou politiku k posileni ekonomickéhaostu a sniZila tim diskontni sazbu. Vstedku

t chto opateni poklesla pm rna sazba z hypoték ténk 10%.

DalSi pokles urokovych sazeb v roce 2000 (ke konci roku az k 8,4%ywisil zajem o
hypotéky. Z&arove na hypotenim trhu vzrostla konkurence vstupem dalSich t
hypote nich bank. Na z4jem o hypoté Uv ry m la kladny vliv i statni podpora sniZujici

urokové naklady na Uy a taktéz klesajici limit pro prokazovanéjmy.

V dalSich letech pokraval stoupajici trend v hodnoti po tu hypotenich Gvr .

Podporou mu byly dalSi poklesy urokové miry z hypoiteh avr , jeZz se dostala v roce
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2001 k 7%. O dalSim snizovani vypovida tzv. FINCENTRUM HYPOINDEX. tde
vazena prm rna urokova sazba, za kterou jsou poskytovany v daném kahémdén sici
noveé hypoteni uvry pro fyzické osoby. Vahami jsou objemy poskytnutych riv
Vstupni data pro vypay poskytuji tyto banky: eska spatelna, SOB, GE Money Bank,
Hypote ni banka, Komemni banka, Raiffeisenbank, UniCredit Bank, Volksbank CZ a
Waistenrot hypoteni banka.” [15] FINCENTRUM HYPOINDEX vykazoval v zawu roku
2004 4,74%. Se snizovanim urokové miry byl vSak spojen i pokles statni podpooe V r
2004 skonila statni podpora hypoteich Gvr na nové bydleni, podpora na ziskani
starSiho bydleni pro lidi do 36 letku klesla na 1% a v roce 2005 uZ nebyla poskytovana

v bec.

FINCENTRUM HYPOINDEX
PROSINEC 2009

6,00%
5.60% | 5,61%

§5,20%

4. 80% A‘

4,40% v \ /

oo \ Y
\J

3,60%

3! q\\“ \“’h\\“P' B \“"‘ \“ﬁx\“‘“ \“1 x“ﬂ \“ﬁ \ O \“q\\“a

Obr. . 3:Vyvoj pr m rné trokové sazby HU 2003 — 2009
Zdroj: FINCENTRUM HYPOINDEX, www.hypoindex.cz

Na druhou stranu rostla nabidka novych produkvySovala se konkurence, a tak se na
hypote nim trhu objevily nové moznosti a produkty, jako jésp vek na astené pokryti
arokovych sazeb v programu TOP bydleni aatké spatelny nastartovaném v roce 2001,

v roce 2002 hypotei av r ve vySi 100% zastavni hodnoty nemovitosti, realizovatelnost
fixa niho obdobi od 1 — 30 let a tzv. americka hypotéka v roce 2004. [15]
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V dalSich letech se Urokové sazby podle FINCENTRUM HYPOINDEXhybovaly
okolo 4 — 5%, plezitostn doSlo i k poklesu pod 4% érven — listopad 2005 aerven
2006). Vyvoj urokovych sazeb hypotéch uvr v jednotlivych letech znazowje Obr. .

3.

Po et i objem hypotenich Gvr se nadale zvySoval. V roce 200%kgstavoval celkovy
po et poskytnutych hypotaich vr 14 837 ks v celkové vysi 24 810 mil. KV dalSim
obdobi se tyto hodnoty postupmvedaly, v roce 2004 uz byl noi nar st celkového pdu
vydanych hypotenich Gvr 41815 ks v celkové vySi 68 126 mil. Ka v roce 2008
66 448 ks v celkové vySi 178 311 mil. Kviz Tabulka . 10). Hodnota hypotaich Gvr
poskytnutych od zatku innosti hypotenich bank se tak vroce 2004 vySplhala na
142 272 ks v celkové vySi 229 268 mil. KV roce 2008 doslo u ¢thto isel k tém resp.
vice jak ztrojndsobeni na 416 054 ks v celkové vysi 830 611 mil.(tiko Udaje
dokumentuje Obr.. 4 a Obr. . 5).

Tabulka . 10: Poskytnuté hypotei iv ry v R v obd. 2001 — 2008 (rai pir stky)

Rok 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Po et

, 14837 | 91 545| 32165| 41815 52388 69189 85757 66 448
HU (ks)

Smluvni

jistina
178
(mil. 24810| 30310 47597 68126 98320 140660 184 05??11
K,

zaokr.)

Zdroj: Vlastni zpracovani podle MMR, http://www.mecar

Smluvni jistina i poet poskytnutych hypotaich uGvr v jednotlivych letech
se v minulosti netrzit zvySovaly. V roce 2008 bylo zaznamenanoitéarsnizeni jak
smluvni jistiny, tak potu poskytnutych hypoteaich avr , diky rekordnimu roku 2007,
kdy se tato isla vySplhala na 85 757 ks resp. 184 053 mil. K
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Vyvoj celkového po  tu poskytnutych HU v letech
2004-2008
500000 416 054
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Obr. . 4: Vyvoj celkového pau poskytnutych HU v letech 2004 — 2008

Zdroj: Vlastni zpracovani podle MMR, http://www.mecar

Vyvoj celkové hodnoty (jistiny) poskytnutych HU

v letech 2004-2008
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Obr. . 5: Vyvoj celkové hodnoty (jistiny) poskytnutych HU v letech 2004 — 2008

Zdroj: Vlastni zpracovani podle MMR, http://www.mecar
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V po tu poskytnutych hypotaich Gvr znamenal rok 2008 sice snizeni i oproti roku
2006 (z 69 189 ks na 66 448), v oblasti smluvni jistiny Slo ostar 140 660 mil K na
178 311 mil K. Pro ilustraci je uvedena i struktura poskytnutych hypatd Gvr roku
2008. Z Tabulky . 11 je patrné, Ze nejvice hypatéch avr (jak v potu, tak v pipad
smluvni jistiny) bylo poskytnuto olan m, se znanym odstupem néasledovanych

podnikatelskymi subjekty a minimem municipalit.

Tabulka . 11: Poskytnuté hypotai iv ry v R v roce 2008

Zadatel Po et HU (ks) | Smluvni jistina (tis. K )
Ob ané 64 497 113927 177
Podnikatelské subjekty 1930 64 222 056
Municipality 21 161 370
Celkem 66 448 178 310 603

Zdroj: Vlastni zpracovani podle MMR, http://www.mecar

V roce 2009 doslo na hypotdam trhu k citelnému propadu. Oprotigeichozimu roku byl
poskytnut znan mensSi objem Uv . Za cely rok 2009 banky podle FINCENTRUM
HYPOINDEXu poskytly hypoteni Gv ry za 74 389 mil. K. O této a dalSich hodnotach
vypovida Tabulka. 12. Jak je z ni patrné, vagalchozim roce byly poskytnuty hypobé
av ry ve vysi 117 281 mil. K (statistiky FINCENTRUM HYPOINDEXu a MMR nejsou
apln  shodné kvli rozdilnym datm vstupujicim do vypd ; kilustraci vyvoje
hypote niho trhu jsou vhodné oba v principu se neliSi) a v roce 2007 dokonce 145 482
mil. K . Vysledek roku 2009 znamend& 36,6 procentni sniZzeni oproti roku 2008 a skoro 50

procentni propad ve srovnani s rekordnim rokem 2007.

Tabulka . 12: Poskytnuté HU v letech 2006 — 200&itletni resp. roni pir stky)

Obdobi | 1. tvrtleti2. tvrtleti3. tvrtleti4. tvrtleti Sou et
2006 18255 26347 25588 28743 98943
2007 28588 47151 33120 36623 145482
2008 26426/ 34605 31517 24733 117281
2009 17674 22459 16870 17336 74389

Zdroj: FINCENTRUM HYPOINDEX, http://www.hypoindex.c

Tento vyvoj bylo mozné po pdchozich letech ekavat. V poslednich letech dochazelo

kr stu poskytnutych hypotaich uvr vd sledku hospoddkého rstu a pomrn

54



nizkych drokovych sazeb. Rok 2009 znamenal ekonomicky propad, hruby dootaditpr
eské republiky poklesl o 4,2%. [12] V tomto roce banky mnap isnily podminky pro
poskytovani uwr . Jedna se o fsn jSi hodnoceni Zadatelo Uvr, prov ovani jejich
av rové historie v ivrovém registru a celkow tSi opatrnost v omezovani moznych rizik.
Banky se orientovaly spiSe na klienty s prenou platebni historii. Vyznamna byla i vyse
av ru ve vztahu k zastav Nap. Komerni banka vkeznu 2009 nejprve ukoita
poskytovani hypotenich Gvr v hodnot 100% zastavované nemovitosti, brzy jeaziéla

zp t, ovSem jen pro klienty vyhodnocené bankou jako absohgarizikove. [15]

| ob ané zaali v novat v tSi pozornost problematice zadluZzovani. Potencialni klienti bank
spekulovali na pokles cen nemovitosti a kfvali na snizeni arokovych sazeb, coz se
negativn promitlo do vysSe poskytovanych hypatéch avr . Na tuto vysi ml vliv i
demograficky vyvoj, v jehoz ramci byly bytové petby silnych populanich ronik 70.

let dvacétého stoleti jizZ uspokojeny. Tato skatest se projevila v klesajicim zamu o nové

bydleni a tedy i o hypoteai Qv ry.

Ke konci roku 2008 byl po tkolikam si nim mirném poklesu Urokovych sazeb
zaznamenan jejich st. Prm rna arokova sazba podle FINCENTRUM HYPOINDEXu
v prosinci roku 2008 vzrostla na 5,69%. @eek roku 2009 si udrzZel tento rostouci trend
arokovych sazeb. BstoZze eska narodni banka uskutevala expanzivni mmovou

politiku, oZiveni hypoteniho trhu nenastalo.

Obdobi od poatku roku az do konce léta 2009 je charakterizovano nezajmem o hjpote
av ry. Spekulace lidi na pokles cen nemovitosti m&sela hypotenim bankam nové
klienty. A koli se eska narodni banka svou movou politikou — snizovanim zakladnich
arokovych sazeb — snazila nastartovat ,zamrzajici* ekonomiku, bankgikevani drok

nepistoupily, spiSe naopak, nebse zvysilo riziko nesplaceni iv. [15]
P estoze nkte i experti pedpokladali budouci pokles urokovych sazeb na hypatetrhu

v d sledku konkuremiho boje a klesajicich urokovych sazeb na mezibankovnim trhu,
realita dala spiSe zapravdu opému tvrzeni. Odbornici z druhé nazorové oblasti totiz
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mnoho Sanci pro snizovani Urokovych sazeb névédjejich dlouhodoby rst se jim zdal
jako pravdpodobnjsi.

V prvnim tvrtleti roku 2009 doslo op k mirnému zvySeni urokovych sazeb hypoteh
av r . Zajem o hypoteni av ry byl mizivy. V lednu se mezirm snizil o 44%. V Unoru
sice doSlo v mnoZstvi i objemu poskytnutych iw porovnani s lednem 2009 kstu (z
2657 uzawenych smluv v objemu 4,6 miliard Kna 3204 hypotenich Gvr v objemu
5,57 miliardy K) a mezimsi n se zvysila i prm rna vySe poskytnutych hypotgch

av r , do skuteného oZiveni bylo ale daleko. [15]

V b eznu to pak vypadalo, Ze se na hypoim trhu objevila ,obleva“ (doslo ke snizeni
arokovych sazeb na 5,50%). Rolik bank v ele s Komemi bankou zaalo poskytovat
znatelné slevy na urokovych sazbéch. V dubnu uz ale Urokové sazbpviatyigv j
pokles a narostly na 5,54%. [15]

Podle mého nazoru prostor pro zlevani hypotenich avr na trhu byl. Roni PRIBOR

n kolik m sic z staval pod hranici 3%. [11] Na trhu vSak nebyla sila pro rychlé smZova
arokovych sazeb. Velké banky totiZ situaci neglovaly mnit. Pro mensi banky, které se
d ive snazily nabizet zajimggi av ry, bylo riziko nesplaceni v souvislosti s mnozstvim
av rovych obchod znan nebezpené a nové uwové obchody pro n nebyly tak

atraktivni.

Permanentni sniZzovani pn rné vySe poskytnutych uw, kter& nap v kv tnu 2009
nedosahla ani 1,7 mil K bylo pravdpodobn d sledkem nizkého objemu poskytnutych
hypote nich Gvr a poklesu cen nemovitosti. Ken obvykle byva pro banky obchodn
nadprm rnym m sicem. V roce 2009 se tato skutest nepotvrdila. VySe celkového
objemu poskytnutych hypoték v kwu 2009 (6,802 miliard K zaostavala za vysledky
p edchozich dvou nsic a v porovnani se srovnatelnymi daty eqchozich let ukazovala

na hluboky propad. [15]

V polovin roku 2009 se zdalo, Ze se hypatietrh po nkolika m sicich vzpamatovava.

Mnozstvi nov poskytnutych uw se tém dostalo k ,ptitisicové hranici, celkova suma
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poskytnutych Gwr t sn p ekonala hranici 8 miliard korun.” [18] Nicménerven bzn
spadd mezi nejuspn jSi m sice. V mezironim srovnani ovSem uvada data
nedosahovala nijak zavratnych vysledOproti minulym letm se zajem kliento nové
av ry znateln snizil. Za celé prvni pololeti roku 2008nil celkovy objem poskytnutych
hypote nich avr vice nez 40 miliard K | na tchto Udajich je mozné vysledovat
t etinovy propad oproti roku 2008.

V ervnu 2009 doSlo dale i knd&tu prm rné hypoteni Urokové sazby na 5,55%,
nasledované dalSim vzestupemevvenci na 5,66% a srpnu na 5,67%. Ilchto m sicich

byl zajem o hypoteni Gv ry minimalni. Navzdory tomu se stale zvySovaly Urokové sazby.
Vypadalo to, Ze se blizi letni oziveni hypetio trhu. Ukazalo se vsak, Ze je to prav
naopak. V Iét se zajem o hypotei GUvry znan snizil, v pipad celkového objemu
sjednanych hypotaich Gvr meziron dokonce o 50%. Hypotai banky ve svém
obchodovani pocitily klesajici zajem klienb hypoteni Uv rovani a zarove znané
snizeni prm rné vySe poskytnutého nu. Prm rna vySe poskytnutého Uw v srpnu
2009 klesla na 1 625 191 kK 1,828 mil. K v roce pedchozim. [15]

Klesajici prm rnd astka sjednaného w1 m la své koeny v rostoucich uUrokovych
sazbach, zvySené opatrnosti bank, diferenciaci mezi urokovymi sazbamilostanes tzv.
Loan To Value (LTV) neboli hodnotzastavené nemovitosti kastce Gvru a snizovani

cen nemovitosti.

Nad je banké na lepSi asy z staly jasn nenaplnny. Na sklonku léta se situace aka
zlepSovat. Pvodn se zdalo, Ze banky rezignovaly na moznost pozitivningna pijaly

t etinovy propad trhu jako jeden z neodvratnychvpdnich efekt ekonomickeé recese. Na

za atku zai 2009 ale zaaly s Upravou svych produktovych portfolii, garanci nabizenych
arokovych sazeb a hlavrve velkém rozsahu se sniZzovanim urokovych sazeb. Tato vina
shizovani se ale do pn rné hypoteni sazby za nsic zai promitla jen poklesem o 4
desetiny procentniho bodu na 5,63% a ransilny efekt. Tyto stimuly k vyraznému
nar stu potu uzavenych hypotenich smluv v msici zai nevedly (3265 podepsanych a
schvélenych hypotaich Gvr v objemu 5,403 miliardy K). [15]
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Z d vodu slozitého procesu schvalovani hypoteh Gvr odbornici nepdpokladali
vyrazné promitnuti zdového snizovani do urokovych sazeb skate poskytnutych
hypotenich Gvr ve stejném nsicii A tento pedpoklad se potvrdil. Jako

pravd podobn|Si se zdal realny projev tohoto snizovani az giei ijnu.

Ani v ijnu vSak k znatelnému poklesu nedoslo.nPrné vySe hypotekarnich Urokovych
sazeb se snizila oprotiggichazejicimu nsici o zanedbatelné 3 setiny procentniho bodu na
5,60%. A navzdory druhé vinsnizovani tchto urokovych sazeb ze strany bank zhruba
v polovin ijna 2009 vyznamn nenarostly ani Udaje o nowjednanych hypotaich

av rech (3521 hypotaich avr v objemu 5,713 miliardy K. Vyrazny podil na
zmi ované stagnaci ne pravd podobn skupina Hypoteni banky ( SOB, PoStovni
spoitelna, eska pojiSovha atd.) se svym vice neztinovym podilem na trhu, ktera
krom minimélnich Gprav Urokovych sazeb jiz delSi dobu red do svého sazebniku

v tSi zasahy. [15]

DalSi vyvo] bhem listopadu 2009 probihal obdobjako v nkolika pedchazejicich
m sicich. Akoli nedoslo k markantnimu né&tu poskytnutych hypotaich avr , ur ité
znamky oziveni hypota@iho trhu byly patrné. BstoZe bylo poskytnuto jen 3441
hypote nich Gvr , coZz znamenalo oprotijnu 2009 mirny pokles, objem poskytnutych
hypote nich Uvru vzrostl na 5,72 miliard K Navysila se i prm rna vySe sjednaného
hypote niho Uvru. V listopadu 2009 bylo jiz tém jiste, Ze objem poskytnutych
hypote nich Gvr pekona za rok 2009 hranici 70 miliard korun (v prosinci 2009
k pozadovanému vysledku sila uzav it smlouvy o hypotenich Gv rech jiz jen v objemu
vice nez 1,56 miliard K. [15]

Zajimavé bylo v listopadu 2009 i mezird srovnani. Hypoteni trh se propadal ,jen“ o
27% v objemu a o necelych 24% v po uzavenych hypotenich Gvr , coz je vyrazn
mén oproti vice nez padesatiprocentnim propad/ minulosti. | tento fakt se mohl jevit
jako dalsi znamka oziveni. Nicméne srovnavaném obdobi (podzim) roku 2008 salya
projevovat prvni dopady stové finanni krize na eskou ekonomiku (podle
ekonomickych ukazatelbylo posledni tvrtleti roku 2008 charakterizovano jako ptek

hospodéské recese veské ekonomice). NizSi propad v roce 2009 tedy proabbn
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neznamenal, Ze by se bankdm v roce 200Bodanohem lépe. SpiSe je mozné tento fakt
vykladat tak, Ze se bankdm v daném obdobi roku 2008 damman h e vd sledku

nastupujici finami krize.

Ke konci roku banky mstaly hromadn snizovat Urokové sazby. VySe prrné
hypotekarni arokové sazby v listopadu 2009 stagnovala, udrzela se na HH@6&t. [15]

Data z konce roku 2009 potvrdila znamky nastupujiciho oziveni hypbtetrhu v zawru
roku. V prosinci 2009 narostl pet i objem poskytnutych hypoteich Gvr . B hem
tohoto obdobi bylo poskytnuto 3575 hypatieh Gvr v objemu 5,953 miliard K Pro
banky a realitni maklé bylo dobrou zpravou i mezisi ni zvySeni prm rné vyse

poskytnutych avr .

V oblasti urokovych sazeb nedoSlo k vyrazné mmPr m rn& hypoteni arokova sazba

se zvySila jen o desetinu procentniho bodu na 5,61%, praddbn vlivem
zaokrouhlovani. | s avizované sniZzovani urokovych sazeb ze strany bank seiod za
2009 prm rna hypoteni Urokova sazba {i$ nezmnila, drZzela se na hodnotach okolo
5,60%. Zda se, Ze Urokové sazby na této rnaysoké urovni ochromuji dostupnost
hypote nich tvr a tlumi poptavku po bydleni. Ukazuji se jako bariéra pro foalti

hypote niho a realitniho trhu.

Pr m rn& Urokova sazba na hypatém trhu za rok 2009inila 5,61%. Na zatku roku
zaznamenaly tyto sazby nét na hodnoty okolo 5,70%. Véznu 2009 citelnpoklesly na
5,50%. Byl to druhy nejusi pokles tchto urokovych sazeb v historii. Bem uplynulého
roku vSak doSlo ke korekci praoflych propad, kdyz se i pes urité dil i poklesy a

stagnaci ustalily v poslednintvrtleti na hodnotach okolo 5,60%. [15]
Jak jsem uved! vySe, za cely rok 2009 banky podle dat FINCENTRIYMOINDEXU

poskytly hypoteni Gv ry v objemu 74,4 miliard K (celkem 44 402 uzagnych uvrovych

smluv), coz je vice neZdtinovy propad oproti roku pdchozimu.
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Rok 2009 byl oproti roku gdeslému vyznamnym poklesem. JastSi propad znamenal
ve srovnani s nadpm rn UspSnym rokem 2007. MSi naroky bank na bonitu a
solventnost dluznik spekulace klientna pokles cen nemovitosti a kgavani na snizeni
arokovych sazeb nty velmi pravd podobn své koeny ve finanni krizi, ktera se

projevila v celém hospodstvi, tedy i ve vyvoji HDP.
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Obr. . 6: Trend vyvoje HDP a hypoteich avr v jednotlivych tvrtletich 2004 — 2009
Zdroj: http://www.hypoindex.cz

Trend vyvoje poskytnutych hypoteich uvr z dlouhodobého pohledu kopiruje trend
rostouciho nebo klesajiciho hrubého domaciho produktu (tuto skgtena konkrétnim
obdobi ilustruje Obr.. 6). D& seici, Ze r st HDP ukazuje na i vykonnost ekonomiky,
r st pijm lidi, zvySovani jejich Zivotni arovn Diky tomu se zvySuje také poptavka po

novém pip. modernizovaném bydleni a lidé jsou vice ochotni se zadluziekawanim

60



p iznivého vyvoje budoucich m se zvysSuje jejich ekonomicka sebedra a zajem o
av ry, v etn t ch hypotenich. Nabidka hypotaich Uvr ze strany bank se rozsje.

V p ipad poklesu HDP se tento princip uplaje analogicky. Lidé se obavaji negativniho
vyvoje budoucich pgjm ar stu Zivotnich naklad Jsou opatrrsi, rostou jejich obavy ze
zadluZeni a sniZuje se jejich zdjem o nyy o hypoteni financovani. Banky zfs uji
pravidla pro poskytnuti hypoteiho Gvru, vice si prov uji klienty. To ma za nasledek

pokles poskytnutych hypoteich avr .

V udajich o hrubém doméacim produktu se jagrojevila krize. V uhrnu za cely rok 2007
HDP vrostl oproti pedchozimu roku o 6,1%. V roce 2008 uz to bylo jen 2,5% a v roce
2009 nasledoval citelny pokles o 4,2% [12] (tato data ilustruje TabulHa). Vykon
hospodéstvi se oproti ppdchozimu tvrtleti snizil uz v poslednim kvartalu roku 2008.

Tento fakt byl naposledy zaznamenaerddeseti lety. tvrté tvrtleti 2008 se zdalo jako
za atek ekonomické recese ‘eské republice, coz potvrdily vysledky HDP prvniho
kvartalu roku 2009. Druhé tvrtleti 2009 zaznamenalo velmi mimé zlepSeni a
p edstavovalo stabilizaci, nasledujici kvartal palstovy impuls. Akoli se esk&
ekonomika dostala z recese, nasledoval nevyraztyPro celkovy stav HDP za rok 2009

byla ur ujici data prvniho kvartalu, kdy doSlo k znému mezitvrtletnimu poklesu.

Tabulka . 13: Vyvoj HDP R v letech 2005 — 2009

Rok 2005 2006 2007 2008 2009
HDP

v mid.

K 2983,9 3222,4 3535,5 3689,0 3627,2
r/r

HDP

v % 6,3 6,8 6,1 2,5 -4,2

Zdroj: Vlastni zpracovani podleSU, http://www.czs0.cz

Citelny hospodd&ky pokles s rostouci nezastnanosti v roce 2009 brzdil ochotu lidi se
zadluzovat. Krize se projevila v jejich chovani, stali se mnohem opstm. Vice nez
v div jSich letech padtali s moznosti, Ze ztrati zastnani nebo se snizi jejichijmy.

Samotné slovo krize, sklované v médiich p kazdé pilezitosti, mlo na potenciélni
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klienty bank negativni dopad. Odrazovalo je od hypdth Gavr jakoZto
dlouhodobjSiho Gvazku, zgjem o hypot@ Gv ry se znateln snizil. K tomu nepspivaly
ani stale znan vysoké (rokové sazby, udrzované bankami navzdory minimalnim

zakladnim sazbam vyhlaSovanyrmaskou narodni bankou.

Na propadu hypotaiho trhu se zcela jasnpodepsala globalni hospodia situace.
OvsSem i bez vlivu krize by v roce 2009 prapddobn nedoslo k takovému mezinoimu

r stu objemu poskytnutych hypotdch uvr jako v pedchozich letech. Vliv nfo i

ur ité nasyceni trhu z pdchozich ,tunych” let. V pipad srovnavani roku 2009

s pedeslymi lety je nutné brat v potaz, Ze tyto roky byly z Blalizajmu o hypotai

av ry vyjime n uaspsné. Takova srovnani potom vyznivaji pro rok 2009 velmi
nepizniv . Tento fakt souvisi i s demografickouivkou, ktera také ma na hypotenim
trhu nezanedbatelnou Ulohu. Byla to pr@generace 70. let, kdo se vyznanpodilel na
rozmachu hypoteniho trhu kolem roku 2007.
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Celkovy objem sjednanych hypoték v milionech K&

Obr. . 7: Vyvoj objemu poskytnutych HU v letech 2006 — 2/2010
Zdroj: http://www.hypoindex.cz

V letech pedchazejicich roku 2009 se na pozadi hosp&dho rstu vyrazn rozSiila
nabidka hypotenich Gvr , krajn se zjednoduSil proces jejich poskytovani. Silny
konkurenni boj a extrémni poptavka vytily z hypotenich avr prodejni artikl

dostupny tém kazdému.
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Tento proces ale na podzim roku 2008 naruSila ekonomicka krize (srovnani belkové
objemu poskytnutych hypoteich avr b hem roku 2009 a v letechguchozich nabizi
Obr. . 7). Banky pestaly nabizet hypotai uv ry v takovém m itku a vratily je na
bezpen jSi hranici. Zaaly se opt vice zajimat o to, jak bude praymbdobn Kklient
schopen v budoucnu hypoté Uv r splacet. Také pzkoumavaly postoj klientk jejich
dluh m obecn pomoci dkladné kontroly v registru dluznik Taktéz si Iépe ovovaly
pravdivost informaci poskytovanych klienty. Banky bupln zastavily, nebo zna
omezily poskytovani stoprocentnich hypatieh Gvr i Gv r bez doloZeni pgimu a
staly se celkov obezetn jSimi. Kv li p isn jSim kritériim uplatovanym bankami ast
klient na hypoteni Uvr vroce 2009 uz nemohla dosahnout. V reakci na fimaa

hospodéskou krizi se tedy zna zp isnily i podminky hypoteniho trhu.

Krize se na hypot&im trhu projevila ve vySe popsanych fakteches® odbornici
hodnotili esky hypoteni trh jako zdravy a ve srovnani s jinymi zem v lepsi ,kondici”.
V eské republice se totiz na hypatém trhu stale jeStnachazelo dostateé mnoZzstvi
pen z. Klient, ktery ml zajem o hypoteni Gv r a byl dostaten bonitni, k Gvru pistup

m |.

Podle zpravy mezinarodni ratingové agentury Fitch Ratiagky bankovni systém hem
krize prokazal svou odolnost. Vliv ekonomické recese se ukazal jako z\@&dndiky
relativn dobré situaci velkych bank a jejich sésti. Tuzemské bankovni Ustavy byly
oproti t m v okolnich zemich zhodnoceny jako zdijais Stale mly dostatek likvidity
diky vysokému stupni depozit. Ukazatel kapitalovienp enosti bankovniho sektoru navic
dosahoval nejlepSich hodnot v Evrog24] Dobry stav eského bankovniho sektoru
pozd ji potvrdily i zat Zové testy eské narodni banky. Nebyl by ohrozen, ani kdyisy

v nésledujicich dvou letech prochazela velmi fevym hospod&kym vyvojem. Ve
vSech testech by celkowdrzel ukazatel kapitalové i;m enosti nad 8%. Tato hodnota
p edstavuje minimum vyZadovanéeskou narodni bankou. Bankovni Ustavy se s krizi

vypo adaly velmi dobe. [11]
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3.2 Vyhled na rok 2010

Podle hlavniho expertaeské narodni banky pro oblast finahstability Jana Fraita banky
doposud proSly krizi dob. Podle analyz NB z stavaji ale rizika pro finami stabilitu
eské republiky pro nadchazejici dva roky vysokakdika bankam by sice hrozilo
snizeni kapitalové pn enosti pod 8%, ale bankovni sektor jako celek by prawdiobn
p ekonal dalSi ekonomické nesnaze betsich problém. [11] ,Bankovni sektor vySel
z ekonomického poklesu v pom dobrém stavu, i kdyZ plny dopad finauich d sledk
propadu ekonomiky na bankovni portfolia Ize teprvekavat.” [23] V piStich dvou letech
by vS8ak ml byt stale schopen zvladat mozné Soky navzdory slabému hoskéaté

r stu.

Hruby domaci produkt by v roce 2010 Imzr st pouze mirn Po znaném propadu v roce
2009 by mla eska ekonomika jen lehce ozZivit. Neda sekavat Zzadné silné zvyseni, ale
pouze pomaly a khky rst, znan zavisly na ekonomikach stattU, kam sm uje

p evdzna vtSina eského vyvozu (zvldstdo N mecka), s nimiz je R ekonomicky
provazana na zakladizkych obchodnich a investich vazeb. Ekonomii odbornici
odhaduji rst eského HDP pro rok 2010 mezi jednim armda procenty. Podle NB
poroste HDP o 1,4%, ministerstvo financi odhaduje zvySeni o 1,3%. Z kaptemstituci

p edpovida nap poradenska spoleost Ernst & Young rst HDP R o 1,7%, Komemi
banka a SOB shodn o 1,5% (predikci vyvoje HDP R spolenosti Patria ukazuje Obr.

8).
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Obr. . 8: Predikce vyvoje HDPR

Zdroj: http://lwww.patria.cz

Ke stabilizaci a zlepSeni situace prgwddobn dojde az ve druhé polovinroku 2010
v zavislosti na nastartovani ekonomik EU, resp. ngjgh obchodnich partner R.
V navaznosti na mirné hospodké oziveni by m mirn vzr st i objem hypotenich
av r . Banky pravdpodobn poskytnou v roce 2010 o ¢o vice hypotenich Uvr nez
vroce pedchozim. Ministerstvo pro mistni rozvoj odhaduje podobny objem jako
v minulém roce. Banky @kavaji stagnaci nebo spiSestr mezi 5% a 10%, které

p edpovidaji prolomeni 100 miliardové hranice objemu weaych hypotenich avr .
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Predikce vyvoje objemu poskytnutych hypoteénich tvéri
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Obr. . 9: Predikce vyvoje objemu poskytnutych HU

Zdroj: http://www.hyposervis.cz

Pokud jde o urokové sazby hypatéch Gvr v nastavajicim obdobi, jezké uveést pesny
odhad. | pes doasné ,akni slevy" se v3ak neda ekavat vyrazné zlevni hypotenich
avr . | vpipad, Ze by se uz vroce 2010 vratl staveg finanni krizi a cena
hypote nich avr by vice néasledovala Urokové sazbWB, doSlo by k zvySeni cen
hypote nich Gvr . Zakladni Urokové sazbyNB jsou totiz podle odbornikna svém
minimu a NB nema dalSi prostor pro jejich snizovani.e®ava se postupné ip ovani

m nové politiky, tedy narst arokovych sazeb vyhlaSovanychskou narodni bankou.

Banky sice na konci roku 2008 na sniZzovani zakladnich Urokovych sazeb cdrarddpi
nereagovaly zlevmim hypotenich avr . V pipad jejich r stu se vSak da edvidat
velmi citliva reakce hypotaich bank. ZvySovani sazeb ze stramNB je mozné oekavat

pravd podobn v druhé polovin roku 2010.
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Je také dost pravgodobné, Ze dojde k n&tu potu nesplacenych hypoteich Gvr .
Statistiky NB z konce unora 2010 sice hoivo ohroZzenych hypotaich v rech ve vysi
2,7% [15] z celkového ptu, coz neni az tak vysoka hodnota. Podiedpov di se ale
bude postupnblizit 3% (trend vyvoje naznaje Obr. . 10).

Lidi s problémy p splaceni je vSak mnohem vice. $f ni splatky totiz mnohdy hradi
r znymi zp soby vetn p j ek na bankovnim trhu. Podle udaylinisterstva pro mistni
rozvoj celkov4 jistina nesplacenych hypatieh Uvr v jednotlivych letech neustale roste.
Nejv tSi podil na tom ma permanentrostouci jistina hypoteich Gvr poskytovanych
ob an m, zanedbatelné pty nejsou ani v ppad podnikatel (vyvoj od roku 2006 do
roku 2009 dokumentuje Tabulkal4).

V roce 2010 se navic ekdva vrchol miry nezamtnanosti (oproti vyvoji ekonomiky
pichadzi suritym zpozdnim). Vyvoj nesplacenych Gv  domaéacnosti vyvoj

nezamstnanosti vyrazn kopiruje. Takto mzZe velmi lehce nast po et nesplacenych
av r . Tento fakt by banky s velkou praygbdobnosti vedl ke zvySovéni rizikovych

marzi, tedy zvySovani urokovych sazeb.
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Tabulka . 14: Vyvoj nesplacené jistiny HU (v tis. Kv letech 2006 — 2009
2006 2007 2008 2009
Ob ané 227 843 511344 356 739 412 601 287 455 651 625
Podnikatelé | 59959 87% 72583840 117 435 3620 601 901
Municipality | 4 654 777 4 554 022 4 318 199 4 209 234
Celkem 292 458 163 421 494 597 534 354 850 580 462 760

Zdroj: Vlastni zpracovani podle MMR, http://www.mecar

Ekonomi ti experti také pedpovidaji pozvolny nast inflace, coZz by kromsazeb NB
mohlo mit vliv i na finanni trh a dlouhodobé trzni sazby, od kterych se odvijeji urokové

sazby hypotenich avr .
| p es urité po ate ni snizovani sazeb, které uz potvrzuji 2ye n4 data za prvnitvrtleti

roku 2010 [15], je ke konci roku 2010 moZnéskavat urité zvysSeni urokovych sazeb

hypote nich avr , zhruba v desetinach procenta.
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4. PRAKTICKY P IKLAD

Jak jsem jiz uvedl, na trhu existujekolik bank poskytujicich velké mnozstvi druh
hypote nich avr . V této praci neni mozné zmapovat cely trh a vzajepuorovnat jeho
produkty. Vybral jsem si proto dva bankovni Ustavy, Hypatdanku a Komeni banku,
jejichz hypoteni v ry aplikuji na prakticky piklad a pokusim se o jejich vzajemné

srovnani a vyvozeni islusnych vysledk

Pro zndzormi praktického gkladu jsem zvolil mladé bezthé manZele ve ku 27 let
s vysokoskolskym vzdanim. Oba manzelé maji stabilniijpm ze zamstnani. Souet
jejich istych msi nich pijm ini 30 000 K. Doposud bydli v najemnim bytMlady
manzelsky par dostal nabidku byt odkoupit. Manzelé se rozhodli finangovagni bytu
pomoci hypoteniho Uv ru. Kupni cena bytu pdstavuje 1 700 000 KManzelsky par ma
dohromady naspeno 300 000 K, kterymi pokryji ast kupni ceny.

4.1 Hypote ni Gv r od Hypote ni banky

Prvnim ze zvolenych bankovnich Ustge Hypoteni banka. Vznikla v roce 1991 jako
univerzalni banka regionalniho charakteru. V roce 1995 ziskala oprakrvydavani
hypote nich zastavnich list Stala se prvni bankou veské republice specializovanou na
hypote ni v ry. V roce 2000 pstoupila do finanni skupiny SOB, ktera se stala jejim
majoritnim vlastnikem a jedinym akcioe@. Hypoteni banka pvodn vystupovala pod
nazvem eskomoravska hypotei banka. Od roku 2005 nese své p$nh jméno.
Hypote ni banka je jednim z pdnich poskytovatelhypote nich Gvr a také nejuwtSim
emitentem hypotanich zastavnich listv eské republice. Jeji objem (v a pohledavek
za klienty k 31. 12. 2008nil 119,813 mld. K. Nominalni objem hypot@ich zastavnich
list k 31.12.2008 edstavoval astku 87,755 mid. K

Vybrani manZzelé si tedy pauji byt s kupni cenou 1 700 000 K
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Finan ni prostedky potebné na pdzeni bytu se snizi o naspoé finance timto
Zp sobem:
1 700 000 — 300 000 =1 400 000 K

Bude tedy teba ziskat finami prostedky ve vysi 1 400 000 K Odhad ceny zastavované
nemovitosti (v tomto ppad poizovany byt), ktery vypracovava banka, korespondoval

s kupni cenou. V minulosti dochazelo k vysSim hodnotam odhadu nez byla kupni cena
nemovitosti. V souasné dob se ale daici, Zze se odhad od kupni ceny nemovitosti

vyrazn nelisi.

Aby mohla banka poskytnout hypotg Uv r, prov uje si nejprve bonitu klienta. Jelikoz

jsou oba manzelé zastnanci, bylo eba dolozit potvrzeni o vySiigmu (P iloha E).

Bylo zvoleno anuitni splaceni, tento velnaisty zp sob splaceni. Vyhodné je pro klienta
vtom, Ze splaci stdle stejnouastku. Nabizela se i moznost progresivnino nebo
degresivniho splaceni, klienti vSak nekavali v budoucnu vyraznou znu pijm a od

nich se odvijejiciho nastu nebo poklesu hodnoty splatek.

V roce 2009 byly nejoblibefsi hypoteni Gv ry s delSi dobou fixace. Nejposkytovigi
typ doby fixace byl 5 let. Mensi zjem byl dlété a nejmensi zajem o kratkou dobu
fixace, tedy 1 rok. Tento trend se vyrazmezmnil ani v prvnich msicich roku 2010.
Doba fixace se projevuje v samotném splaceni hypdte Gvru. Jak jsem jiz uvedl, po
skon eni doby fixace mze bez sankci klient provést miradnou splatku, u znych dob
fixaci jsou rzné urokové sazby, které maji vliv na splatky rav Tyto rozdily budou

ilustrovany v provadhych vypotech. Vypoet bude proveden pro nejpouZzivgi doby

fixace — ptiletou a tiletou.

Na vypisované urokové sazby Hypaté banka poskytuje uité druhy slev. Prvnim

druhem je sleva v fpad, Ze klient ma nebo si i Get u SOB nebo PoStovni

spoitelny. Tato slevaini 0,15 p. b. z Urokové sazby. DalSi moZnosti je ziskat slevu 0,10 p.

b. z drokové sazby za gdpokladu vyuZiti Zivotniho pojidti a pojistni nemovitosti u
SOB (tzv. pojistni 2 ze 3).
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Ve vypo tu zohlednim i tento fakt. Na ixlad ukaZzu, jak by Ouw vypadal v pipad
neuplatnni t chto slev z dvodu nesplnni podminek, tedy nema-Ili klient sjednaretiu

SOB, nutny pro prvni slevu, ani pojiéf ,2 ze 3“, potebné pro uplatmi druhé slevy.
Jako druhou moZnost popiSuigad, Ze klient erpa ob slevy najednou. Celkova sleva
Z Urokové sazby bude potonmit: 0,15 + 0,10 = 0,25 p. b.

Hypote ni banka poskytuje jesginé druhy slev. Ty vSak nebudu bréat v potaz wadiu

jejich nestalosti (,akni slevy”) nebo nesnadného uplath

Hypote ni banka nabizi hypotei Gvr do 70%, 85% a 100% zastavni hodnoty
nemovitosti. Zmiovanému manzelskému paru budeistaypote ni Uv r do 85% zastavni
hodnoty nemovitosti:

1 400 000 * 100/ 1 700 000 = 82 %.

Jako optimalni doba splatnosti se jevi rozmezi 15 — 20 let. Lidé v3ak \asdto vyuzivaji
hypote nich Gvr s delSi dobou splatnosti. Vipad kratké doby splatnosti byvaji totiz
splatky citeln vysSi. Pro vhodnou ilustraci rozdimezi kratSi, sedni a dlouhou dobou
splatnosti ve vypdech pouZiji ti typy — 10, 20 a 30 let.

Hypote ni banka si msin U tuje poplatek za spravu hypotgho uUvru 150 K.
Jednorazovy poplatek za zpracovani hypat®o Uv ru ini 0,8% z ceny Gvu (min. 8 000
K , max. 25 000 K).

Za zpracovani interniho odhadu nemovitosti (bytové jednotky) si bartlpe (8 900 K.

Tento poplatek je mozné snizit vipad , Ze klient doda elektronické podklady nebo je
odhad zcela zdarmaigzv. expresnim ocemni bytu. Zalezi vSak vzdy na konkrétnim typu
av ru, typu nemovitosti, lokalit Pro vypovidajici srovnani tedy pouziji standardni

ocenni sazbou 3 900 K

Vyse ro ni anuity se pdta podle jiz zmiovanych vzorc (1.1 a 1.2):
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I 1 I

*( + n
100 100) *
u= i 100 (1.2)
@+ )"-1
10C
kde u je umavatel v %
[ je urokova sazba v %
n je poet let, po které bude hypotd Gv r splacen
A=HU* 2
= PP 1.1
10C (1)
kde A je roni vySe anuity
HU je celkova vySe poskytnutého hypatéo v ru
u je umoovatel v %
Vzorce 1.1 a 1.2 se proghlednost epiSi do vzorce jednoho:
i [
HU* 00t @+ 00"
A=_ 100 10
NS (1.3)
+—)"-1
10C
Vzorec 1.3 se upravi do podoby pro vypbm si ni anuity:
HU * |/m*(1+|/m)n*m
A= 100 100
LM, e (1.4)
1+—)""-1
10C
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kde A je msi ni vySe anuity

HU je celkova vySe poskytnutého hypat#o Gv ru

[ je urokova sazba v %

m je poet m sic vroce

n je poet let, po které bude hypotd Uv r splacen

Doba splatnosti hypoteniho tv ru 10 let

Doba fixace 3 roky

Urokova sazba Hypotai banky ini 5,44%.

M si ni splatka podle vzorce 1.4 je:

5,44/12 5,44/12
1 400 000 * * (1 + )10~ 12

100 100
A=

5,44/12

(1+ )10 *12_q
100

A=15152K

Celkova hodnota splatek za 10 let: 15 152 * 120848 240 K
Celkové poplatky za spravu HU: 150 * 1208 000 K

Poplatek za zpracovani HU: 0,008 * 1 400 001200 K
Poplatek za odhad nemovitosti: 3 900 K
Celkova néklady HU: 1 818 240 + 18 000 + 11 200 + 3 9D®@51 340 K

Celkova éastka peplaceni HU: 1851 340 — 1 400 00@51 340 K

Potebny isty m si ni p ijem se zjisti souem:

* m sinisplatky = A
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* poplatku za spravu hypotetho Gvru = 150 K
* pojist ni =200 K (orientani astka)
» Zivotniho minima = 9 535 K(interni vypoet HB)

» povinné minimalni rezervy = 25% z 8i ni splatky

Potebny isty m si ni pijem:
15152 + 150 + 200 + 9 535 + (0,25 * 15 1528-825 K

V p ipad uplat ovanych slev ve vySi 0,25 p. b. je Urokova sazba snizena na 5,19%.
Potom:
A=14980K

NiZ8i hodnota anuity diky slevna arokové sazbse pozitivn promitne i do dalSich
vypo t . Pislusnym zpsobem dojde ke snizeni celkové hodnoty splatek za celou dobu
splaceni (14 980 * 120 = 1797 600 )K budou tedy nizsi i celkové naklady

(1 830 700 K) a celkova astka peplaceni hypotaiho uvru (1 830 700 — 1 400 000 =
430 700 K). Podobn klesne i potbny isty m si ni p ijem na Urove 28 610 K.

Doba fixace 5 let

Urokovéa sazba Hypotai banky ini 5,54%.
M si ni splatka podle vzorce 1.4 je:

5,54/12 5,54/12
1 400 000 * * (1 + )0 " 12
100 100
A=
5,54/12
(1 + )10 *12 -1
100
A=15222 K

Celkova hodnota splatek za 10 let: 15 222 * 120826 640 K
Celkové poplatky za spravu HU: 150 * 1208 000 K
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Poplatek za zpracovani HU: 0,008 * 1 400 0QN1-200 K

Poplatek za odhad nemovitosti: 3 900 K

Celkové naklady HU: 1 826 640 + 18 000 + 11 200 + 3 90@59 740 K
Celkova éastka peplaceni HU: 1859 740 — 1 400 00@59 740 K

Potebny isty m si ni pijem:
15222 + 150 + 200 + 9 535 + (0,25 * 15 2228912 K

V p ipad uplat ovanych slev ve vySi 0,25 p. b. je Urokova sazba snizena na 5,29%.
Potom:
A=15049 K

NiZ8i hodnota anuity diky slevna arokové sazbse pozitivnh promitne i do dalSich
vypo t . Pislusnym zpsobem dojde ke sniZeni celkové hodnoty splatek za celou dobu
splaceni (15049 * 120 = 1 805 880 )K budou tedy nizSi i celkové naklady

(1 838 980 K) a celkova astka peplaceni hypotaiho uvru (1 838 980 — 1 400 000 =
438 980 K). Podobn klesne i potebny isty m si ni p ijem na Grove 28 696 K).

Doba splatnosti hypoteniho Gv ru 20 let

Doba fixace 3 roky

Urokovéa sazba Hypotai banky ini 5,44%.
M si ni splatka podle vzorce 1.4 je:

5,44/12 5,44/12
1 400 000 * * (1 + )20 712

100 100
A=

5,44/12

(1 + )20 *12 -1
100

A=9583K

Celkova hodnota splatek za 20 let: 9 583 * 24D299 920 K
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Celkové poplatky za spravu HU: 150 * 24@6 000 K

Poplatek za zpracovani HU: 0,008 * 1 400 0N1-200 K
Poplatek za odhad nemovitosti: 3 900 K
Celkové naklady HU: 2299920 + 36 000 + 11 200 + 3 92(@B51 020 K

Celkovéa astka peplaceni HU: 2 351 020 — 1 400 000%1 020 K

Potebny isty m si ni pijem:
9583 + 150 + 200 + 9 535 + (0,25 * 9 5833 E864 K

V p ipad uplat ovanych slev ve vySi 0,25 p. b. je Urokova sazba snizena na 5,19%.
Potom:
A=9387K

NiZ8i hodnota anuity diky slevna arokové sazbse pozitivn promitne i do dalSich
vypo t . Pislusnym zpsobem dojde ke snizeni celkové hodnoty splatek za celou dobu
splaceni (9387 * 240 = 2252 880 )X budou tedy nizsi i celkové naklady

(2 303 980 K) a celkova astka peplaceni hypoteniho Gvru (2 303 980 — 1 400 000 =
903 980 K). Podobn klesne i potebny isty m si ni p ijem na trove 21 619 K)

Doba fixace 5 let

Urokova sazba Hypotai banky ini 5,54%.

M si ni splatka podle vzorce 1.4 je:

5,54/12 5,54/12
1 400 000 * * (1 + )20 712

100 100
A=

5,54/12

(1 + )20 *12 -1
100

A=9662K

Celkova hodnota splatek za 20 let: 9 662 * 24D348 880 K
Celkové poplatky za spravu HU: 150 * 24@6 000 K
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Poplatek za zpracovani HU: 0,008 * 1 400 0QN1-200 K

Poplatek za odhad nemovitosti: 3 900 K

Celkové naklady HU: 2318 880 + 36 000 + 11 200 + 3 9P(B6&9 980 K
Celkova éastka peplaceni HU: 2 369 980 — 1 400 00069 980 K

Potebny isty m si ni pijem:
9 662 + 150 + 200 + 9 535 + (0,25 * 9 6622E963 K

V p ipad uplat ovanych slev ve vySi 0,25 p. b. je Urokova sazba snizena na 5,29%.
Potom:
A=9465K

NiZ8i hodnota anuity diky slevna arokové sazbse pozitivnh promitne i do dalSich
vypo t . Pislusnym zpsobem dojde ke sniZeni celkové hodnoty splatek za celou dobu
splaceni (9 465 * 240 = 2 271 600 )Kbudou tedy nizsi i celkové naklady éwv (2 322

700 K ) a celkova astka peplaceni hypoteniho tvru (2 322 700 — 1 400 000 = 922 700

K ). Podobn klesne i potebny isty m si ni p ijem na Urove 21 716 K.

Doba splatnosti hypoteniho tv ru 30 let

Doba fixace 3 roky

Urokovéa sazba Hypotai banky ini 5,44%.
M si ni splatka podle vzorce 1.4 je:

5,44/12 5,44/12
1 400 000 * * (1 + y30712

100 100
A=

5,44/12

(1+ )30 *12_q
100

A=7897K

Celkova hodnota splatek za 30 let: 7 897 * 36D842 920 K
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Celkové poplatky za spravu HU: 150 * 36®4 000 K

Poplatek za zpracovani HU: 0,008 * 1 400 0N1-200 K
Poplatek za odhad nemovitosti: 3 900 K
Celkové naklady HU: 2842920 + 54 000 + 11 200 + 3 92®%2 020 K

Celkovéa astka peplaceni HU: 2912 020 -1 400 000 512 020 K

Potebny isty m si ni pijem:
7 897 + 150 + 200 + 9 535 + (0,25 * 7 897) %756 K

V p ipad uplat ovanych slev ve vySi 0,25 p. b. je Urokova sazba snizena na 5,19%.
Potom:
A=7679K

NiZ8i hodnota anuity diky slevna arokové sazbse pozitivn promitne i do dalSich
vypo t . Pislusnym zpsobem dojde ke snizeni celkové hodnoty splatek za celou dobu
splaceni (7 679 * 360 = 2 764 440 )Kbudou tedy nizSi i celkové naklady aw (2 833

540 K) a celkova astka peplaceni hypoteniho Uvru (2 833 540 — 1 400 000 = 1 433
540 K). Podobn klesne i potebny isty m si ni p ijem na tUrove 19 484 K.

Doba fixace 5 let

Urokova sazba Hypotai banky ini 5,54%.

M si ni splatka podle vzorce 1.4 je:

5,54/12 5,54/12
1 400 000 * * (1 + y30712
100 100
A=
5,54/12
(1+ )30 *12_q
100
A=70984K

Celkova hodnota splatek za 30 let: 7 984 * 36D874 240 K
Celkové poplatky za spravu HU: 150 * 36@4 000 K
Poplatek za zpracovani HU: 0,008 * 1 400 0QN1-200 K
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Poplatek za odhad nemovitosti: 3 900 K
Celkové néklady HU: 2 874 240 + 54 000 + 11 200 + 3 9p®43 340 K
Celkova éastka peplaceni HU: 2 943 340 -1 400 000 543 340 K

Potebny isty m si ni pijem:
7 984 + 150 + 200 + 9 535 + (0,25 * 7 984119 865 K

V p ipad uplat ovanych slev ve vySi 0,25 p. b. je Urokova sazba snizena na 5,29%.
Potom:
A=7766K

NizSi hodnota anuity diky slevna urokové sazbse pozitivnh promitne i do dalSich
vypo t . Pislusnym zpsobem dojde ke sniZeni celkové hodnoty splatek za celou dobu
splaceni (7 766 * 360 = 2 795 760 )X budou tedy nizSi i celkové naklady @w

(2 864 860 K) a celkova astka peplaceni hypotaiho uvru (2 864 860 — 1 400 000 =

1 464 860 K). Podobn klesne i potebny isty m si ni p ijem na trove 19 592 K).

Vyhodnoceni hypotenich Gv r Hypote ni banky

Jak bylo uvedeno, jsou srovnavany hypotdiv ry s temi rozdilnymi délkami splatnosti
— 10, 20 a 30 let. V ramcichto kategorii jsou pak vzdy jestozliSeny dva druhy fixace
(t iletd a ptiletd), které maji rozdilné arokové sazby. OdliSeny jsou dale peddukty, u

kterych klient dostane slevu na Urokovou sazbu.

Ve vypo tech se potvrdilo, Zeim kratSi je doba splatnosti, tim vySSi jesinni splatka.
Vpipad avr stiletou fixaci ini m si ni splatka p splatnosti 10 let 15 152 Kpi
splatnosti 20 let 9 583 Ka u ticetileté splatnosti 7 897 KA koliv je mezi jednotlivymi
po sob jdoucimi délkami splatnosti stejnyasovy rozdil (10 let), z desetileté na
dvacetiletou splatnost klesne si ni splatka znan vice (o 5569 K, tj. 15 152 — 9 583)
nez v pipad rozdilu mezi hodnotami rsi nich splatek dvacetileté ddetileté splatnosti
(pouze 0 1686 K tj. 9 583 — 7 897).
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M si ni splatka tileté a ptileté fixace v ramci stejné doby splatnosti sdi$ nelisi, u
p tileté fixace je vZdy o rco vySSi. Tento rozdil roste s rostouci dobou splatnosti (70 K

desetileté; 79 Ku dvacetileté; 87 Ku ticetileté).

S rostouci dobou splatnosti zarowestoucim tempem (uiteté fixace nejprve 0 6 961 K
nasledn jen o 2 108 K) klesa i potebny isty m si ni pijem. V pipad t ileté fixace je
t eba mit pijem pi splatnosti 10 let 28 825 K pi dvacetileté splatnosti 21 864 Kp i
t icetileté splatnosti 19 756 K

Podobné, o rco malo nizSi rozdily v potbném isttm msinim pijmu mezi
jednotlivymi dobami splatnosti jsou patrné i vgad p tileté fixace. Hodnoty

vyZzadovaného fimu nevychazeji tedy u¢hto dvou odliSnych fixaci vyrazmozdiln .

Je to prav realita nizSich splatek a nizSiho doloZeného gwtého @jmu v pipad
delSich dob splatnosti, co vede klienty dsté volb dlouhé, ticeti i viceleté doby
splatnosti. Od tohoto kroku je neodrazuje ani fakt, Ze celkem na spia&pati mnohem

vice nez v gpad volby kratSi doby splatnosti.

Jestlize s desetiletou dobou splatnosiit pleté fixaci zaplati celkem na splatkach klienti
1818 240 K (na uvru p eplati 451 340 K), u dvacetileté doby splatnosti gtejné fixaci

je to uz o0 481 680 Kvice, tedy 2 299 920 K(na uvru p eplati 951 020 K). U ticetileté
doby splatnosti og pi stejné fixaci tato astka ini 2842920 (na Uvu peplati
1512 020 K), cozZ je uz 0 1 024 680 Kice nez u doby splatnosti 10 let.

Jelikoz je msi ni splatka v ramci stejné doby splatnosti uileté fixace oproti fixaci
t ileté vysSi jen o rkolik desitek korun, celkovd hodnota splatek se u fixaci na 3 a 5ilet liS
v tisicich resp. desetitisicich korun (8 400; 18 960; 31 320).

Pokud Klienti vyuziji moznosti slev na arokové sazbudou platit nizSi nsi ni splatky,

celkov uhradi niz§i sumu a na (v tedy peplati mén. V p ipad zvyhodnné urokové
sazby je po klientech také pozadovan cannizsi potebny isty m si ni p ijem.
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Nap. pi moznosti splatnosti 20 let a tdeté fixace je msi ni splatka p zvyhodn né
arokové sazb5,29% (oproti 5,54% nezvyhodmé) o 197 K nizsi (9 662 — 9 465 = 197
K ). Na celkovych splatkach zaplati klienti o 47 280 idén (2 318 880 — 2 271 600 =
47 280 K), na uvr p eplati astku o 47 280 Knizsi (969 980 — 922 700 = 47 280)K

Potebny isty m si ni pijem je 0 247 K niZsi.

4.2 Hypote ni v r od Komer ni banky

Komer ni banka je bankovni Ustav provozujiehnost na eském kapitalovém trhu. Je
vlastn na na evropském trhutvrtou nejsilnjSi finan ni skupinou Société Générale.
Komer ni banka je akciovou spoleosti s akciemi obchodovanymi na Burze cennych
papir Praha. KB vznikla v roce 1990. Jednou z jejich aktivit je i poskytowgroth nich

avr .

Komer ni banka je také ppravena zmiovanému manzelskému paru poskytnout
hypote ni av r v uvedené vySi 1 400 000 K Bude se také jednat o indo 85% zastavni
hodnoty nemovitosti. | ostatni varianty mohou byt zachovany. Ve ¥gpo budou og
znazornny 3 druhy splatnosti — 10, 20 a 30 let, 2 typy fixace — 3 roky et,5ahuitni
splaceni (progresivni nebo degresivni splaceni ani nenabizi). Urokdaijsaisak stejna

u tileté i ptileté fixace — 5,25%. Z tohoto dodu jsou stejné i jednotlivé vypty u obou

fixaci.

Op t se bude rozliSovat Uv bez poskytnutych slev a Gvse slevou na arokovou sazbu.
Slevy na uUrokovou sazbu Komai banka poskytuje ve vysi 0,1 p. b. Jednou z nich je
sleva v pipad uzaveného rizikového Zivotniho pojisti u tohoto bankovniho Ustavu,
dale kdyz je klientova vyplata zasilana naetiu KB. V pislusné variant bude tedy

po itano se slevami v této vysi: 0,1 + 0,1 = 0,2 p. b. Tyto slevy by mgbitaay
manzelsky par vyuzit. Na dalSi slevu, kdy musi byt hodnota nemaptostajistni ve

vySi vice nez 4 mil. K, by nedosahli.
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Komer ni banka si msin U tuje poplatek za spravu hypotgho Gvru 150 K,

jednorazovy poplatek za zpracovani i ve vySi 2 900 K a poplatek za zpracovani
odhadu nemovitosti 3 500 K

Vypo et m si ni splatky se provede oppodle vzorce 1.4.

Doba splatnosti hypoteniho tv ru 10 let
Urokova sazba Komeni banky ini 5,25%.

M si ni splatka podle vzorce 1.4 je:

5,25/12 5,25/12
1 400 000 * * (1 + )0 " 12

100 100

A=
5,25/12

(1 + )10 *12 -1
100
A= 15021 K

Celkova hodnota splatek za 10 let: 15 021 * 120882 520 K

Celkové poplatky za spravu HU: 150 * 1208 000 K

Poplatek za zpracovani HU: 2 900 K

Poplatek za odhad nemovitosti: 3 500 K

Celkové naklady HU: 1 802 520 + 18 000 + 2 900 + 3 5026 920 K
Celkova éastka peplaceni HU: 1826 920 — 1 400 00@26 920 K

Potebny isty m si ni p ijem se zjisti souem:
* m si nisplatky = A
* poplatku za spravu hypotetho Gvru = 150 K
* pOjiSt ni =200 K (orientani astka)
» Zivotniho minima = 9535 K (KB vySi nezveej uje, pro srovnani je tedy
pouZita stejnaastka jako u HB)

* povinné minimalni rezervy = 25% z si ni splatky
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Potebny isty m si ni pijem:
15021 + 150 + 200 + 9 535 + (0,25 * 15 02198661 K

V p ipad uplat ovanych slev ve vySi 0,2 p. b. je Urokova sazba snizena na 5,05%.
Potom:
A=14883K

NiZ8i hodnota anuity diky slevna arokové sazbse pozitivn promitne i do dalSich
vypo t . Pislusnym zpsobem dojde ke sniZeni celkové hodnoty splatek za celou dobu
splaceni (14 883 * 120 = 1 785 960)Kbudou tedy nizsi i celkové naklady @ (1 810

360 K ) a celkova astka peplaceni hypoteniho tvru (1 810 360 — 1 400 000 = 410 360

K ). Podobn klesne i potebny isty m si ni pijem na Grove 28 489 K.

Doba splatnosti hypoteniho tv ru 20 let
Urokova sazba Komeni banky ini 5,25%.

M si ni splatka podle vzorce 1.4 je:

5,25/12 5,25/12
1 400 000 * * (1 + y20712

100 100
A=

5,25/12

(1+ )20 *12_q
100

A=9434K

Celkova hodnota splatek za 20 let: 9 434 * 24D264 160 K

Celkové poplatky za spravu HU: 150 * 24@6 000 K

Poplatek za zpracovani HU: 2 900 K

Poplatek za odhad nemovitosti: 3 500 K

Celkové naklady HU: 2 264 160 + 36 000 + 2 900 + 3 566 560 K
Celkova éastka peplaceni HU: 2 306 560 — 1 400 00066 560 K
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Potebny isty m si ni pijem:
9434 + 150 + 200 + 9 535 + (0,25 * 9 4342678 K

V p ipad uplat ovanych slev ve vySi 0,2 p. b. je Grokova sazba sniZzena na 5,05%.
Potom:
A=9278K

NizSi hodnota anuity diky slevna drokové sazbse pozitivn promitne i do dalSich
vypo t . Pislusnym zpsobem dojde ke sniZeni celkové hodnoty splatek za celou dobu
splaceni (9 278 * 240 = 2 226 720)Kbudou tedy niZsi i celkové naklady v (2 269

120 K ) a celkové astka peplaceni hypotariho tvru (2 269 120 — 1 400 000 = 869 120

K ). Podobn klesne i potebny isty m si ni pijem na urove 21 483 K).

Doba splatnosti hypoteniho tv ru 30 let
Urokova sazba Komeni banky ini 5,25%.

M si ni splatka podle vzorce 1.4 je:

5,25/12 5,25/12
1 400 000 * * (1 + y307 12

100 100
A=

5,25/12

(1 + )30 *12 -1
100

A=7731K

Celkova hodnota splatek za 30 let: 7 731 * 36D783 160 K

Celkové poplatky za spravu HU: 150 * 36®4 000 K

Poplatek za zpracovani HU: 2900 K

Poplatek za odhad nemovitosti: 3 500 K

Celkové naklady HU: 2 783 160 + 54 000 + 2 900 + 3 3@A%3 560 K
Celkovéa astka peplaceni HU: 2 843 560 — 1 400 000 443 560 K
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Potebny isty m si ni pijem:
7 731 + 150 + 200 + 9 535 + (0,25 * 7 731) %549 K

V p ipad uplat ovanych slev ve vySi 0,2 p. b. je Grokova sazba sniZzena na 5,05%.
Potom:
A =7558 K

NizSi hodnota anuity diky slevna drokové sazbse pozitivn promitne i do dalSich
vypo t . Pislusnym zpsobem dojde ke sniZeni celkové hodnoty splatek za celou dobu
splaceni (7 558 * 360 = 2 720 880 )K budou tedy nizsi i celkové néklady aw

(2 781 280 K) a celkova astka peplaceni hypotaiho uvru (2 781 280 — 1 400 000 =

1 381 280 K). Podobn klesne i potebny isty m si ni p ijem na turove 19 333 K.

Vyhodnoceni hypotenich Gv r Komer ni banky

Z vypo t poskytovanych hypotaich tvr Komer ni banky vyplyvaji podobné zany
jako u banky pedchozi. KratSi doba splatnosti znamena vyS&imi splatku (10 let:
15021 K; 20 let: 9 434 K; 30 let: 7 731 K) a zarove vysSi potebny isty m si ni
p ijem klienta (10 let: 28 661; 20 let: 21 678;K30 let: 19 549 K), ktery s rostouci dobou
splatnosti klesa klesajicim tempem. Také neni takovy rozdil nediletou a dvacetiletou
splatnosti jako mezi splatnosti 20 a 10 let. Podgako u pedchoziho gkladu znamena

~ v s

nizsi m si ni splatka i nizsi celkové splatky a niz&¢placeni tvru.
Zvyhodn nd urokova sazba opvede k nizSim nsi nim splatkam a tedy i k nizSim
celkovym splatkam, nizSimu gplaceni Uwru a menSi astce potbného istého

m si niho pijmu klient .

Z d vodu stejnych urokovych sazeb u fixace Urala 3 a 5 let se vypty u obou fixaci

v tomto pipad nelisi.
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4.3 Srovnani vypot hypote nich av r vybranych bank

Jednotlivé vysledky provedenych vypo znazoruje Tabulka . 15 a Tabulka . 16.
Ve vysledcich je vzdy k fslusné dob splatnosti (a u Hypotai banky jeSt rozd lené na
t iletou a ptiletou dobu fixace) p azena vySe nsi ni splatky (A), hodnota splatek
celkem ( A), celkové naklady hypotaiho v ru, velikost peplaceni hypoteniho Gvru a

vySe potebného istého msi niho pijmu.

Tabulka . 15: Pehled vypot HU Hypote ni banky (zakladni i)

Splatnost| Fixace

(roky) (roky)
3 15 152| 1818 240| 1 851 340 451 340 28 825

A A Naklady | Peplaceni| P ijem

10 5 15222| 1826640 1859740 459740 28912
3 9583 | 2299920 2351020 951040 21 864

20 5 9662 | 2318880 2369980 969980 21963
3 7897 | 2842920 2912020 1512020 19//56

30 5 7984 | 2874240 2943340 1543340 19865

Zdroj: Vlastni zpracovani podle podminek Hypatebanky

Tabulka . 16: Pehled vypot HU Komer ni banky (zakladni i)
Splatnost

(roky)

A A Naklady | Peplaceni| P ijem

10 15021 1802520 1826920 426920 28661

20 9434 2264160 2306560 906560 21678

30 7731 2783160 2843560 1443560 19549

Zdroj: Vlastni zpracovani podle podminek Konmébanky
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Hodnota msi ni splatky vySla o rco lépe v pipad vSech dob splatnosti u Komei
banky. M si ni splatka je pro desetiletou splatnost o 13Irésp. 201 K, pro splatnost 20
let 0 149 K resp. 228 K a pro splatnost 30 let o 166 Kesp. 253 K nizSi nez u
Hypote ni banky.

VySe poplatk za spravu hypota@iho Gvru je u obou bank stejna (150 ka msic),
celkov ini 18 000 K (10 let), 36 000 (20 let) a 54 000 (30 let). Tyto poplatky tedy

nemaji na rozdilnost vysledk chto dvou bankovnich Ustazadny vliv.

NiZ8i je vS8ak u Komeni banky také poplatek za zpracovani nav(2 900 K). Tento
poplatek pedstavuje u Hypotai banky 0,8% z hodnoty hypotdgho Uvru, minimaln
vSak 8 000 K, maximaln 25 000 K. V pipad uv ru 1 400 000 tedyini 11 200 K, coz
je 0 8 300 K vice nez u Komeni banky. O 400 K je u KB niZsi i poplatek za odhad
nemovitosti. ProtoZze se ale jedna o jednorazové poplatky, v celkovykiadeéh

hypote niho Uv ru nemaji takovou vahu.

V celkovych nékladech se vSak vysledky jednotlivych bank liSiam wice, &dov jde o
desitky tisic. NejmenSi rozdil v celkovych nakladech hypot® Gvru je v pipad

desetileté doby splatnosti (u Hypaté banky fixace 3 roky) — 24 420 Knaopak nejusi
u moznosti 30 let splatnosti (u Hypoté banky fixace 5 let) — 99 780 KPodobnym

zp sobem (v desitkach tisic) se liSi i jednotliéstky peplaceni tvru.

Pro klienty jsou velmi dezité i hodnoty poebného istého msi niho pijmu, bez jehoz
spin ni by na Gvr nedostali. U zvolenych fklad by Komer ni banka pozadovala nizsi
isty pijem nez Hypoteni banka. Nejmensi rozdil by byl dpv p ipad splatnosti 10 let
(u Hypoteni banky fixace 3 roky) — 164 Ka nejvtsi v pipad ticetileté splatnosti (u

Hypote ni banky fixace 5 let) — 316 K

Pokud by klienti erpali slevu na urokovou sazbu, byly by rozdily mezisimimi

splatkami a tedy i celkovymi néaklady Hypoté banky a Komemni banky o nco nizsi

z d vodu niZSi uplatované slevy na urokovou sazbu u Konmébanky.
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ZAV R

P i zpracovani tématu hypoteich avr bylo mym zamrem obecn analyzovat hypotei
trh, jeho vyvoj az do soasnosti. Na tomto zaklagsem se pokusil pdvidat mozny dalSi
vyvoj hypoteniho trhu v eské republice v nasledujicim obdobi a na praktickékhapl

ukazat pouziti hypotaiho Gv ru k poizeni nemovitosti.

Nejprve jsem ve strunosti zminil historii hypotenich G4vr ve svt a na eském
( eskoslovenském) Uzemi. Nasledovalo seznameni s hppoielv ry, jejich definice,
klasifikace a innosti a okolnosti spojené s jejich poskytovanimianost hypotenich
bank, proces poskytnuti (n, erpani, splatnost, zajisti a cena hypot&iho uvru,
oce ovani nemovitosti, funkce hypotech zastavnich listi statni podpora a poté pravni

Gprava hypotenich Gvr .

D lezitou ast pedstavoval moderni vyvoj hypotach tvr v eskeé republice od 90. let

20. stoleti. Musel jsem konstatovat, Zeegurité po ate ni obtiZze se hypotei trh v nasi

zemi dokéazal plnrozvinout a hypoteni produkty se adaptovaly na zmné ekonomickeé,
socialni i pravni prosedi. Hypoteni Uvr se stal bznym prostedkem pouzivanym

k po izeni nemovitosti. Pomoci postupného snizovani urokovych sazeb, statnich pobidek a
Siroké nabidky hypotamich produkt ze strany bank se zvySila jeho dostupnost a
oblibenost.

Staly ekonomicky s tim souvisejici hypaté r st se vSak ukazal jako iluzorni. Krize se
vyznamn podilela na poklesu hypotgho trhu v roce 2009 a jisbvlivnila i jeho dalSi
vyvoj. Vyvoj hypoteniho trhu v roce 2010 je velmi nejisty. D4 se vSakdpokladat
postupné oziveni a pozvolny dpvny narst hypoteniho trhu v eské republice.
V souvislosti s tim by ovSem ty mirn vzr st i Urokové sazby. Pravpdodobn tedy

dojde ke zdrazeni hypoteich avr , které bude nast hypoteniho trhu brzdit.
Prakticky piklad ukazal, jak uita pozitiva, tak negativa financovani pomoci hypoibo

av ru. Jistym kladem je moznost na wou dobu ziskat sumu finanich prostedk .

Potom neni nutné bezpromtin drzet v hotovosti astku korespondujici s trzni cenou
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nemovitosti. Klienti ovSem zaplati celkowa splatkdch mnohem vice, neai hodnota
vyp j enych penz. V jaké konkrétni vysi klienti gplati hypoteni Gv r, je znazornno ve

vypo tech.

Vypo ty vtomto konkrétnim ppad vysSly vyhodnji u Komer ni banky. ProtoZe je na
trhu mnozstvi rznych hypotenich produkt, klienti maji moznost si vybrat podle svych
pot eb a moznosti a na zaklackalného srovnani ¢hto produkt uSetit adov desitky i

stovky tisic korun na splatkach.
Uvedeny piklad ovSem znan zAvisi na situaci stavajicich urokovych sazeb, které se

v budoucnu pravgpodobn budou mnit jak v obecné rovin tak v pipad srovnani mezi

jednotlivymi bankami.
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