TECHNICKA UNIVERZITA V LIBERCI

Hospodarska fakulta

Studijni program: 6208 — Ekonomika a management

Studijni obor: Podnikova ekonomika

Hypotecni Uvéry jako zdroj financovani nemovitosti v CR

Mortgage loans as a source of financing of realities in the Czech republic

DP — PE — KFU 2005 23

Olga KOSINOVA ,
UNIVERZITNI KNIHOUNR
TECHNICKE UNIVERZITY U LIBERCI
|
| ; I
| i |
3146081554
Vedouci prace: Prof. Ing. Andéla Landorova, CSc. ( KFU )
Konzultant: Hana Krejsova ( KB, a. s.)
Pocet stran: 90 Pocet priloh: 6

Datum odevzdani: 20. kvétna 2005



TECHNICKA UNIVERZITA V LIBERCI

Hospodaiska fakulta

Katedra financi a G¢etnictvi Akademicky rok: 2004/2005

ZADANI DIPLOMOVE PRACE

pro

Olgu KOSINOVOU

Program ¢. M 6208 Ekonomika a management
Obor ¢. 6208T085  Podnikova ekonomika

Vedouci katedry Vam ve smyslu zakona €. 111/ 1998 Sb. o vysokych Skolach a
navazujicich predpist ur€uje tuto diplomovou praci:

Nazev tématu;

Hypotecni Gvéry jako zdroj financovani nemovitosti v CR

Pokyny pro vypracovani:

1) Pravni uiprava hypoteénich tvéri v CR

2) Charakteristika hypoteé¢nich avéri

3) Podminky poskytovani hypote¢nich uvért

4) Pripadova studie — aplikace hypote¢nich tivér na konkrétnim prikladé

CHNICKA UNIVERZTTR ¢ LIBFPG
L'nivarzitni knihgvna
Yeuondisks 1720 Libarea



PROHLASENI

Byla jsem seznamena s tim, Ze¢ na mou diplomovou praci se plné vztahuje zikon C.

121/2000 Sb. o pravu autorském, zejména § 60 — Skolni dilo.

Beru na védomi, Ze Technicka univerzita v Liberci ( TUL ) nezasahuje do mych
autorskych prav uzitim mé diplomové prace pro vnitini potiebu TUL.

Uziji-li diplomovou praci nebo poskytnu-li licenci k jejimu vyuziti, jsem si védoma
povinnosti informovat o této skute¢nosti TUL; v tomto pfipadé ma TUL pravo ode mne

pozadovat thradu nakladd, které vynaloZila na vytvofeni dila, az do jejich skute¢né vyse.

Diplomovou praci jsem vypracovala samostatné s pouzitim uvedené literatury a na zikladé

konzultaci s vedoucim diplomové prace a konzultantem.

11.kvéma200s . llfa «é‘/’?/’ﬂm <




Dé&kuji pani profesorce Andé&lce Landorové za odbomé vedeni mé diplomové préce, za
cenné pfipominky a poznatky a za veSkery &as, ktery mi pfi zpracovani zadaného tématu

vénovala.

Dale dékuji mé konzultantce Han&é Krejsové z Komeréni banky v Liberci, Tereze
Pavlovitové z Komer&ni banky v Liberci a pracovnikim ostatnich bank za dileZité
informace a poznamky, které mi ze své praxe poskytli, a za veskery €as v€novany mym

dotaziim.



RESUME

Diplomova prace pojednava o problematice financovani nemovitosti pomoci hypote¢nich
avérd v Ceské republice a o dal3ich zdrojich financovani a moznostech jejich pouziti.

Prace je rozdélena do sedmi hlavnich ¢asti. V prvni Casti je charakterizovana pravni Uprava
hypote¢niho bankovnictvi, kde jsou popsany jednotlivé zakony, které fesi legislativni
vychodiska hypote¢nich Gvéri. Dale je zde popsana zakladni charakteristika hypote¢nich
uvért, kde je vénovan prostor pro obecné informace tykajici se hypote¢nich uvéri. V dalsi
¢asti je popsan samotny uvérovy proces, faze, kterymi klient musi projit v bance, aby
hypoteéni uvér ziskal; nasledwi dafiové aspekty hypotecniho Uvérovani, predeviim statni
finan¢ni podpora bytové vystavby a danové ulevy, souvisejici se ziskanim hypotecniho
uvéru. Dale je provedeno srovnani viech bank na ¢eském trhu, poskytujici hypotecni avéry
a v predposledni ¢asti jsou analyzovany dalsi moZnosti financovani nemovitosti, napf.
stavebnim spofenim, spotfebitelskymi tvery apod.

V posledni Casti je na praktickém piikladé aplikovan hypote¢ni iver od tii nejvétsich bank

na ¢eském trhu a provedeno srovnani.



RESUME

This diploma work deals with the problems in financing of properties using mortgage loans
in the Czech Republic and further sources of financing and possibilities of its use. This
work 1s divided to seven main chapters. The legal regulations of mortgage banking are
described in the first chapter as well as particular acts that analyse legislative conclusions
of mortgage loans. Further the main characteristic of mortgages is described. There is some
space for general information regarding mortgage loans. It is characterized here what a
mortgage means, types of mortgages, loan security, interest rates and other conditions that
the mortgage credits must fulfil. Furthermore, the diploma work deals with its own process
of loaning. Next chapter concentrates on taxation of mortgages mostly state assistance for
house building and tax benefits in accordance with the granting a credit. There is a
comparison of all banks on the Czech market that grant mortgage loans and there are some
analyses of further possibilities in financing of properties as building saving or consumer
credit. In the last chapter the mortgage loan of the three biggest banks on the on the Czech

market is applied on practical example and compared.
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1. UVOD

Davno jsou jiz doby, kdy slovo hypotéka mélo spise zastaraly vyznam. S obnovenim
trzniho hospodatstvi od pocatku 90 let 20. stoleti prodé€lala Ceska spoletnost hluboké a
pievratné zmény.

Fyzické i pravnické osoby v Ceské republice maji od roku 1995 na ziklad& zakona
puvodné & 530/1990 Sb, nyni & 190/2004 Sb, o dluhopisech, moZnost vyuZivat

hypote¢ni Givéry za ucelem financovani nemovitosti.

V zahrani¢i patii tento zplsob financovani bydleni k pievazujicim moZnostem; také u nas
jsou hypotecni Uvery stale vice popularngjsi a ¢asto se stavaji jedinou moZnou alternativou
vlastniho bydleni. Pofizeni vlastniho bydleni neni levnou zalezitosti, a proto zelenou
dostavaji predevsim hypoteéni uvéry.

Stale mensi pocet rodin chce z dlouhodobého hlediska bydlet formou prongjmu a platit
nijemné, a proto nejcastéji voli hypotedni uvér, kdy rodina plati dlouhodobé splatky

uvéru, ale zaroven jiz bydli ve ,,svém®,

V dnesni dobé by otazka bydleni nem¢la byt pouze otazkou jednotlivce, ale také jednou
z hlavnich priorit politiky kazdého statu. Bydleni dnes patfi mezi jedno z nejozehavéjsich
témat, se kterym se musi vyporadat vlada kazdé civilizované zemé&. Pokud stat ma zajem o
vystavbu novych a o rekonstrukce a opravy stavajicich nemovitosti, mél by se vSemi

moznymi prostiedky snazit, aby potencialnich investorim vysel vstiic.

Ceské domacnosti se stale vice vi& bankam zadluzuji, toto tempo je viak stale mnohem
niz§i nez v zemich Evropské unie. V Ceské republice vlastni hypotéku pres 2% populace,

zatimco v ostatnich zemich Evropské unie je to pfiblizn¢ desetkrat vice.

Ze strany hypotec¢nich bank jsou hypoteCni Ovéry vnimany prfedevsim jako investice.
Banky uplatiiuji strategii ziskat co nejvice klientli co nejrychleji a na co nejdelsi dobu,
a pro tyto ucely je hypotéka idealni produkt. Poskytne-li banka klientovi hypoteéni uvér,

znamena to, ze ziskala klienta napf. na patnact ¢&i dvacet let, a pokud neudéla néjakou
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zavaznou chybu, klient s bankou zlistava, v této etapé klient za¢ne bance piinaset relativné

W wr . 1
nejvetsi vynosy.

Banky ve snaze ziskat nového klienta se pfedhanéji a nabizeji riizné sluzby souvisejici s
uzavienim hypoteéniho avéru. V tuto chvili je na trhu s hypoteénimi uvéry novinkou
tzv. ,, americka hypotéka“ &i hypotéka na druzstevni byt, které v sou€asnosti nabizi jiz

vétSina hypoteénich bank.

Hypoteéni uvéry patii k produktim, které u nas nemaji dlouhou historii. Prvni hypotéky
zaCaly banky poskytovat na zacatku druhé poloviny 90. let. V té dob¢, predevsim diky
vysokym urokovym sazbam, byly hypotéky povazovany za produkt pro bohaté. Dnes je
situace jina. Urokové sazby se od té doby sniZily o vice neZ polovinu, k emu? piispélo
postupné snizovani sazeb CNB. Zatimco trokova sazba u Uvéru se splatnosti 5 a vice let
byla v roce 1997 v praiméru vyssi nez 15 % p.a., v roce 2005 se pohybuje Grokova sazba
pod 5% pa. [26]

O vzristajici oblibé hypotecnich tivéri vypovidaji také objemy poskytnutych uvéri. Podle
informaci MMR bylo od potatku poskytovani hypotenich tvérd az do 31. 12. 2004
poskytnuto celkem 142 272 Gvérd

Neodmyslitelnou a nutnou soucasti kazdého hypoteéni Gvéru je také Zivotni pojisténi a

pojisténi nemovitosti. Banka tak poskytuje komplexni produkt tzv. bankopojisténi.

Cilem diplomové prace je provést analyzu trhu hypoteénich uvéra a porovnat vysledky tii
nejvétsich bank na eském trhu — Ceské spofitelny, Hypoteéni banky a Komeréni banky.
Cilem této komparace hypote¢nich bank je zjistit, kterd z hypoteCnich bank poskytuje

hypotecni uvér s nejniz§imi naklady pro klienta.

' NADOBA, J. Juan: Piijéovat, piijcovat, piijcovat. Piiloha MF Dnes, 21. fijna 2004, sir. 4
- Statistické ddaje hvpotecnich svéri [online].[cit. 28. 2. 2005]. Dostupné z: < hitp: /mmr.cz >
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2. PRAVNI UPRAVA HYPOTECNIHO BANKOVNICT VI

1. Statni fond rozvoje bydleni { dale SFRB ).

2. Naiizeni vlady 97/2002 Sb., o pouzivani statni podpory prostfednictvim SFRB
formou uvéru na uhradu &asti nakladii spojenych s vystavbou bytu osob mladsich
36 let.

3. Zakon o dluhopisech 190/2004 Sb.,

4 Nafizeni vlady ¢. 244/1995 Sb., kterym se stanovi podminky statni financni
podpory hypote¢ni Uvérove bytové vystavby.

5. Narfizeni vlady ¢ 249/2002 Sb., ve znéni vlady 32/2004 Sb., o podminkach
poskytovani piispévki k hypote€nim ivérim osobam mlads$im 36 let.

6. Zakon &. 90/2004 Sb., o danich z piijma.

2.1 Statni fond rozvoje bydleni ( SFRB )

SFRB byl zfizen na zakladé zakona ¢. 211/2000 Sb., ze dne 21. Cervna 2000. Je jednim
Z nastroju realizace statni bytové politiky. SFRB je samostatna pravnicka osoba a majetek
Fondu je sou¢asti majetku statu. V gele stoji ministr pro mistni rozvoj.

Ukolem Fondu je vytvafet a rozifovat finanéni prostiedky uréené na podporu investic do
bydleni a pouzivat je v souladu se zakonem; pfedevsim na podporu vystavby bytl, oprav

bytového fondu, na opravy a zkulturfiovani domi vystavénych panelovou technologii.

2.2 Nafizeni vlady ¢. 97/2002 Sh., o pouzivani statni podpory prostrednictvim SFRB
formou uvéru na ithradu ¢asti naklada spojenych s vystavbou bytu osob mladsich
36 let

Cilem je zvyhodnit dostupnost nového vlastniho bydleni mladym lidem, ktefi vlastni
bydleni nemaji. Uvér je poskytovan na zakladé ivérové smlouvy mezi piijemcem uvéru a
SFRB.

Zadatel nesmi v roce podani zadosti dovrsit 36 let a vlastnit nebo byt spoluvlastnikem

nemovitosti. Uver je poskytnut na vystavbu bytu, jehoz podlahova plocha véetnd
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ptisludenstvi nepfesahne 80 m®, nebo rodinného domu s jednim bytem, jehoZz podlahova
plocha vSech mistnosti véetn¢ pfislusenstvi, kromé garaze nepfesdhne 120 m”
Nezapocitava se plocha balkonii a lodzii.

Byt pofizeny vystavbou podle tohoto nafizeni musi byt na tizemi Ceské republiky a po
dobu  splaceni uvéru nesmi slouzit k jinym ufelim neZ k bydleni pijemce nebo
nabyvatele. Zadosti o uvér se podavaji pisemné u SFRB.

Maximalni vyse avéru je 200 tisic korun a je Groen 3 %. Cerpani se musi zahéjit do 2 let

ode dne u¢innosti smlouvy. Je splatny do 10 let ode dne Cerpani. [26]

2.3 Narizeni vlady ¢. 244/1995 Sb., kterym se stanovi podminky stitni finanéni
podpory hypotefni avérové vystavby

Slouzi k podpofe vystavby a pofizeni bytovych domu, rodinnych domi nebo byti
financovanych z hypoteénich Gvéri. Piispévky se poskytuji se statniho rozpoétu fyzickym
osobam, které neprovadéji bytovou vystavbu v ramei své podnikatelské Einnosti, jsou
ob&any CR a maji na jejim tzemi trvaly pobyt. Pfispévek se poskytuje od pocatku splaceni
uveéru na zaklade zadosti, kterou klient predlozi nejpozdéji do 4 let od ukonceni Cerpani
hypotecniho dvéru bance, s niz ma uzavienou smlouvu.

Dle nafizeni vlady ¢. 33/2004 Sb. ze dne 14. ledna 2004 se rusi nafizeni vlady €. 244/1995
Sb., kterym se stanovi podminky statni finan¢ni podpory hypote¢niho tivérovani. Toto
nafizeni nabylo Géinnosti dnem 1. inora 2004. Nelze jiz od klienti pfijimat zadosti o
podporu na vystavbu a koupi nemovitosti, které podepsali hypoteéni smlouvu po 1. inoru
2004,

2.4 NarFizeni vlady €. 249/2002 Sb., ve znéni vliady 32/2004 Sb., o podminkich

poskytovani piispévka k hypote¢nim uvériam osobim mladsim 36 let

Ukolem je zvysit dostupnost stardiho vlastniho bydleni pro mladé lidi. Cilovou skupinou
jsou mladi lidé, ktefi v roce podani Zadosti o tuto formu podpory nedovrsi vék 36 let, bez
ohledu na svij rodinny stav. Pokud je zadatel o tuto formu podpory Zenaty nebo vdana,
musi vékovou podminku splnit 1 partner.

Toto nafizeni upravuje rozsah a podminky poskytovani piispévka ze statniho rozpoétu ke

splatkam hypote¢niho Uivéru poskytnutého na koupi bytu ¢i rodinného domu.
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Prispévky jsou poskytovany pokud je zadatelem fyzickd osoba, ktera zada o poskytnuti
piispévkl podle tohoto nafizeni a ma ve vyluéném vlastnictvi nebo ve spole¢ném jméni
manzelll byt nebo rodinny diim s jednim bytem, splaci uvér a jsou ji poskytovany
piispévky podle tohoto natfizeni.

Podpora ma formu urokové dotace poskytované formou piispévku ke splatkdm
hypote¢niho iivéru v Eeské méné. Poskytuji se k ivéru na koupi bytu maximalné do &astky
800 tisic korun nebo na koupi rodinného domu s jednim bytem maximalné do €astky

1,5 milionu korun.

Priimé&rnou sazbu uroku zveiejiiuje MMR v informacnich prostiedcich. Vypolet vyse statni
podpory se provadi na zakladé “idealniho” pribéhu splaceni uvéru formou anuitni splatky.
Vypocte se anuitni splatka s drokovou sazbou banky platnou ke dni ukoneni Cerpani
uvéru a anuitni splatka s drokovou sazbou banky sniZzenou o podporu statu platnou ke dm

1. erpani uvéru a jejich rozdil zaokrouhleny na celé K& nahoru je vysi statni podpor [28]

Nova vyse % bodi podpory se vyhlasuje vzdy k 1. unoru piislusného kalendainiho roku.

Za rok 2004 prumérna urokova sazba ¢inila 4,92 %, z toho vyplyva, ze klienti, ktefi zacnou
Cerpat uveér od 1. Gnora 2005 a pozdé&i nemaji narok na statni podporu po dobu alespon
jednoho roku. Klienti, ktefi zacali Cerpat uvér pied 1. unorem 2005 maji narok na statni

podporu ve vysi 1 % po celou dobu trvani smlouvy. [13]

2.5 Zikon &. 90/2004 Sb., o danich z pFijma

Umozinye daiové zvyhodnéni pro FO, které fesi bytovou potiebu pomoci hypotecniho
uvéru, uvéru se stavebniho spofeni. Od zakladu dané se odecte Eastka, ktera se rovna
arokiim zaplacenym ve zdafiovacim obdobi z uvéru &i stavebniho spofeni. Uhrnna Gastka
uroka, o ktery se snizuje zaklad dané ze viech uvérii u poplatnika ve stejné domacnosti,
nesmi prekro€it limit 300 tisic korun. Pii placeni tirokii jen po ¢ast roku nesmi
nezdanitelna ¢astka prekrocit jednu dvanactinu této maximalni ¢astky za kazdy mesic

placeni trokd.

Bytovymi potiebami se dle zakona rozumi:

a) vystavba bytového domu, rodinného domu, bytu nebo zména stavby,

b) koupe pozemku (pii splnéni podminek),
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¢) koupé bytového domu, bytu, rodinného domu vietné rozestavéné stavby téchto
objekti,

d) splaceni ¢lenského vkladu nebo vkladu pravnické osob€ jejim ¢lenem nebo
spole¢nikem za ucelem ziskani prava ngymu nebo jiného uzivani bytu nebo rodinného
domu,

e)udrzba azména stavby bytového domu, rodinného domu nebo bytu ve vlastnictvi a
byth v ndjmu nebo v uzivani,

f) vypofadani bezpodilového spoluvlastnictvi manzell nebo vyporadani spoludédicu v
piipadé, Ze prfedmétem vypotadani je vhrada podilu spojeného se ziskanim bytu,
rodinného domu nebo bytového domu,

g) uhrada za pfevod Clenskych prav a povinnosti druzstva nebo podilu na obchodni
spole¢nosti uskute¢néna v souvislosti s pfevodem prava naymu nebo jiného uzivani bytu,
h) splaceni uvéru nebo pijcky pouzitych poplatnikem na financovani bytovych potieb

uvedenych v pismenech a) az g)
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3. ZAKLADNI CHARAKTERISTIKA HYPOTECNIHO BANKOVNICTVI

Hypotecni banky jsou banky, které se specializuji na oblast hypote¢niho bankovnictvi.
Podminkou jejich ¢innosti je licence udélena pro provadéni hypoteénich obchodd. Tuto
licenci mohou mit jak univerzalni banky, tak 1 na tuto oblast specializované hypotedni
banky. Obsahem této licence je povoleni poskytovat hypoteéni Gvéry a vydavat hypoteéni
zastavni listy.

Zakladnim principem hypoteéniho bankovnictvi je ziskavani finanénich zdroji nejen
formou dlouhodobych depozit, ale téZ emisi hypoteCnich zastavnich listl a poskytovani
téchto zdroji formou hypote€nich uvén.

Hypote¢ni banky plisobi na hypote¢ni trhu, ktery je rozdé€len na aktivni a pasivni ¢ast.
V aktivni asti piisludné banky a penézni tstavy svym klientim poskytuji hypoteéni Gvéry
na vymezené ucely. Na strané druhé v pasivni Gasti nabyvaji &i opatiuji zdroje nezbytné

k financovani téchto (vérm.

3.1 Charakteristika hypote¢niho uvéru

Hypotecni uvér je chapan jako uveér na investice do nemovitosti, jehoz splaceni je zajisténo
zastavnim pravem k nemovitosti. Z vymezeni hypote¢niho iiveéru je zfejmé, Ze tento Uver je
poskytovan na investice do nemovitosti. Ceska pravni uprava zakotvena v zakoné

¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech definuje v § 14 odstavel 2 hypotecni uvér jako:

« Hypotecni avér je uver, jehoZ splaceni véelneé pfislusensivi je zajiSténo zastavnim pravem k
nemovitosti , i rozestavéné. Uvér se povaiuje za hypotedni tvér dnem vzniku pravnich O8inkir
zastavniho prava . Pro tdely krytl hypoteénich zastavnich listh fze pohledévku z hypoteéniho tvéru
nebo jejf East poulit teprve dnem, kdy se emitent hypotednich zéstavnich lista o préavnich Géincich
vzniku zdstavniho préva k nemovitosti dozvf.’

Novy zakon o dluhopisech & 190/2004Sb., vstoupil v platnost dnem vstupu Ceské
republiky do EU, tj. 1. 5. 2004. Zastavend nemovitost se musi nachizet na uzemi CR,
¢lenského statu Evropské unie nebo jiného statu, tvoficiho evropsky hospodaiskych
prostor.

Diive bylo mozné hypoteéni uvéry poskytovat pouze na investice do nemovitosti na uzemi
CR, na jejich vystavbu & pofizeni, a zajistit jeho splaceni zastavnim pravem k

nemovitosti.

3 Zdkon o diuhopisech [online].[cit. 30. 4. 2005]. Dostupné z < http.// legislativa.cz >
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Nyni jiZ tato podminka zakonem dana neni a hypoteCni Ovéry jsou viechny Uvery zajidténé
nemovitosti . Vyhodou pro klienty je to, Ze tyto uveéry diky zdrojiim z vydanych HZL, maji
lepsi parametry neZ jaké maji spottebitelské uvéry. Blizi se tak vice doposud
poskytovanym hypoteénim avértim {doba splatnosti, fixace urokové sazby, vyse urokové

sazby, % zastavené nemovitosti).

Pies toto vSechno 1 nadale hypoteéni banky nabizeji hypoteéni Gvéry, které jsou ucelové
vazané na pofizeni nemovitosti. Tyto hypotéky maji stale lepsi parametry neZ netlelové,
tzv. americké hypotéky . Ale 1 tak, nové znéni zakona umoznilo jednu zasadni zménu,
kterou je moznost poskytovani hypotenich Uvéri také na zajisténi potieb bydleni , které
nebylo mozno financovat klasickym hypote¢nim tUvérem - na koupi druzstevniho bytu,
slozeni ¢lenského podilu do bytového druzstva, zaplaceni odstupného dosavadnimu
uzivateli druzstevniho bytu nebo zaplaceni odstupného uvedeného v darovaci smlouvé k
nemovitosti, rekonstrukei bytu v majetku obce nebo druzstva s cilem ziskani uzivaciho

prava k bytu apod. [23]

I pro stavajici hypoteCni uvéry, které banky poskytuyi jako ucelové k investicim do
nemovitosti, plati, Ze banka neposkytne tyto hypote¢ni uvéry na movité véci jako
automobil, nabytek atd., ani na pfevzeti ¢lenského podilu na druzstevni byt, avsak

financovani movitych véci lze financovat na zakladé novinky, tzv. americké hypotéky.

Investici do nemovitosti tak i nadale zustdva:

» koupé nemovitosti, stavebniho pozemku ,

» vystavba nemovitosti ,

» rekonstrukce, modernizace ¢i opravy nemovitosti ,

» splaceni tvéru & plijcky pouzité na investice do nemovitosti ,

» pfipadné ziskani vlastnického podilu na nemovitosti (napf. vyporadani spole¢ného yjméni

manzell - SMJ, vyporadani dédictvi atd.) .

Objektem hypote&niho uvéru k investici do nemovitosti muze byt napf.

» stavebni pozemek ,
» nemovitost slouzici k bydleni (napf. rodinny dim ¢&i bytova jednotka) ,

» nemovitost slouzici k individualni rekreaci ,
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» bytovy diim, provozni dm ,
» nemovité pfislusenstvi, které je soucasti vySe uvedenych nemovitosti (garaz, bazén,
sauna, terénni Upravy pozemku atd.) ,

» pfipadné podnikatelské objekty .

Pokud jde o vy3i hypoteéniho Uvéru, pak z charakteru hypoteniho Gvéru vyplyva, ze jeho
vy$e nemize pfekrocit hodnotu resp. cenu nemovitosti, které slouzi jako zastava. Z toho
vyplyva ze maximem Uv€ru miize byt hodnota, resp. cena nemovitosti, jez slouzi jako 1

zastava. Poskytnutim vys$si ¢astky by byla ohrozena jeho navratnost.

Za relativné bezpednou vysi kryti hypote¢nich uvéri se ve svéte povaZuje hranice mezi 60
az 80 % obvyklé trzni ceny zastavené nemovitosti. V Ceské republice banky ke kryti
hypote¢nich Uvéri vétsinou pouzivaji hranici max. do 70 % trzni ceny zastavené
nemovitosti. AvSak v sou€asné dobé vétsina hypoteénich bank poskytuje kryti 1 do 100 %
zastavené nemovitosti  Jako prvni pfisla na trh Ceskomoravska hypoteéni banka,
v soudasnosti pouze hypoteéni banka, s hypoteénim uvérem 100, pozd&ji Ceska spofitelna,

Komer¢ni banka a eBanka. [1]

3.2 Druhy a typy hypotecnich uvéra

Na rozdil od ostatnich Uvéri neni pro vymezeni druhll hypoteénich uvéri rozhodwici doba
jejich splatnosti, ale ucel, na ktery jsou poskytovany.

Nejrozsifengjsim ¢lenénim, které se pouziva, je jejich rozdéleni na hypoteéni Gvéry uréené
na investice do nemovitosti pro tyto skupiny:

» bydleni fyzickych osob ( rodin ),

» podnikani

Hypote&ni uvéry lze v soutasné dobé rozlidit na dva zakladni typy a to:

A) dle ucelu vyuziti avéru;

= Uelové hypote&ni uvéry mize klient pouzit pouze na ugely definované bankou. Vétsinou
se jedna o ucel, kdy musi byt hypoteéni uvér vyuzit na investice do nemovitosti, objekiu
bydleni, a to jak jiz u objektu v osobnim vlastnictvi, tak také obecnéji na zajisténi potieb

bydleni, jeZ nemusi mit klient v osobnim vlastnictvi.
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» NetCelovy hypoteéni Uvér , tzv. americka hypotéka, neméa pro klienta zadnd omezeni, na
co penize z uvéru pouzije. Mlze tak timto ivérem financovat i nakup movité véci, jako je

tieba automobil, nabytek, kolo, studium v zahrani¢i nebo zahraniéni zajezd.

B) dle maximalni vy$e , kterou muze klient ziskat

Tato vysSe je dana procentem z hodnoty zastavené nebo pofizované nemovitosti. U
neuelovych Uvéri se pohybuje kolem 60% ceny obvyklé zastavené nemovitosti, u
ucelovych Gveéra na bydleni se klient muzZe setkat s uvéry do vyse 70, 80, 90 nebo dokonce
100 %. Nejcastéji se mizeme u nasich bank setkat s maximalni vysi uvéru 70% trzni ceny

zastavené nemovitosti.

C) nékteré banky nabizi také hypote¢ni uvéry v kombinaci s jinymi produkty Jedna se

piedeviim o kombinaci se
= stavebnim spofenim,
= Zivotnim pojisténim,

» hypoteénimi zastavnimi listy .

Pro tyto varianty plati, Ze klient splaci bance napfiklad jenom troky z hypotéky a nasledne
jednorazové hypotéku nebo jeji Cast splati z penéz ze stavebniho spofeni, Zivotniho
pojisténi nebo z hypoteCnich zastavnich listd. Vyhodou je moznost kombinovat zdroje
stavebniho spofeni nebo kapitalového Zivotniho pojisténi s hypotecnim uvérem a pro

banku tato kombinace znamena velice nizké riziko.

D) hypotecni avéry lze také rozlisit podle zpusobu splaceni, na splaceni:

= anuitni (klient celou dobu trvani avéru plati stejnou vysi mésiéni splatky) ,

= progresivni (klient ze zacatku plati niz8i mési¢ni splatky, které se mu postupné v priibéhu
let zvysuji),

= degresivni (klient plati z po¢atku vy§si mésicni splatku, ktera se mu postupné snizuje) .

E) dalsi zpusoby podle &eho lze hypotedni Gvéry rozlisovat, napf.

= podle toho, pro koho jsou uréeny,

= podle zpusobu Cerpani (jednorazové, postupné, pied zapisem zastavniho prava),
» podle doby splatnosti,

» podle doby fixace Urokové sazby. [5]
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3.3 Vyse hypote¢niho ivéru

Pied navsté€vou hypotecni banky je vhodné, aby si kazdy klient promyslel a nasel odpovéd
na dvé otazky. Kolik mu muze hypoteéni banka pijéit a kolik bude tieba, aby si skutecné
pjéil.
To, kolik si kazdy zadatel o Gvér mize pUjit, zalezi na tiech zakladnich bodech:

1. navysi zastavy,

2. na dolozené vysi a ucelu investice do nemovitosti ( napf. kupni cenou uvedenou

v kupni smlouve ),

3. na platebni schopnosti klienta.
Kolik je doopravdy tieba si pij¢it zavisi i na tom, jak velké ma klient vlastni tispory
{ vlastni kapital ) a jaké jsou jeho piipadné vedlejdi nebo navazné investice na investici do
nemovitosti { napi. koup€ nabytku, kobercu, vybaveni zahrady apod.), které rovnéz bude
nutné uhradit, ale na které se hypoteni uvér neposkytuje.
Jakou vys$i hypotecniho Gvéru banka poskytne, zalezi na pravidlech bankovni obezfetnosti.
Maximem uvéru mize byt hodnota nemovitosti, ktera slouzi jako zastava. Poskytnutim

vyssi Castky by bylo banku velice rizikové a byla by ohrozena navratnost investice.

Zakladni pravidlo obezfetnosti je:

HU <« CZN

kde:
HU je vyse hypote¢niho uvéru

CZN je cena zastavené nemovitosti

Za relativné bezpecnou vysi kryti hypotenich Gvérli se povazuje hranice mezi 60 az 80
procenty obvyklé trzni ceny zastavené nemovitosti.

Cenu nemovitosti si banka stanovi sama na zakladé znaleckého posudku od odbornika.

Ta Cast ceny nemovitosti, na kterou je hypoteéni banka ochotna poskytnout hypoteéni aveér,

piedstavuje zadluzitelnou hodnotu nemovitosti. [1,5]
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3.4 Doba splatnosti hypoteéniho uvéru

Vzhledem k tomu, Ze hypotetni Gver je spojen s nemovitostmi, jedna se vétsinou o Uver
s dlouhou dobou splatnosti. Pti pofizeni nemovitosti je typicka dlouha doba Zivotnosti, coz
umoziiuje, aby i Uvér byl poskytovan na delsi dobu nez je obvyklé u ostatnich Uvén. Na
druhou stranu by neméla doba splatnosti hypote¢niho Gvéru byt delsi nez doba, po kterou
klient je schopen hypote&ni uvér splacet.

Plati, ze delsi doba splatnosti hypoteéniho uvéru snizuje jednotlivé splatky hypotecniho
uvéru, a tim zvysuje jeho dostupnost, a na druhé strané zvy3uje celkové Urokové naklady,

které jsou spojené s jeho splacenim.

Vétsina hypote¢nich bank preferuje dobu splatnosti, ktera je nasobkem péti. Nejkratsi doba
splatnosti je 5 let, kdy je hypote¢ni uvér poskytovan jako stiednédoby. Dale existuji doby
splatnosti 10, 15, 20, 25 a 30 let, avak po dohodé s klientem muze kazda banka upravit
dobu splatnosti hypoteéniho uvéru. Maximalni doba splatnosti hypoteéniho uvéru je v CR
u v§ech bank 30 let. [6]

3.5 Urokové sazby hypoteéniho Givéru

Urokové sazby hypoték se 1idi nejen mezi bankami, ale jsou riizné té2 v ramci jedné banky
podle zvolené hypotéky. Obecné plati, ze hypoteéni uvér s vétsim mnozstvim sluzeb
{(stavebni spofeni, kapitalové zivotni poji§téni apod.) a Uveér na vétsi ¢ast nemovitosti

(85 %, 100 %) jsou uro¢eny vyssi urokovou sazbou neZ prosta hypotéka.

Vyse urokové sazby dale zalezi na dobé fixace Grokové miry. Jednotlivé banky nabizeji
dobu fixace od jednoho roku do desiti az patnacti let ( horni hranice fixace se li§i od
banky).

Otazkou pro klienta je, s jakou dobou fixace uroku mé uzavfit hypotéku. Lze jen téZko
predpokladat vyvoj trokovych sazeb. Urokové sazby hypotenich uvérd dosahly svého
historického minima v kvétnu 2004, kdy primérna urokova sazba hypotecnich avérd od

viech hypoteénich bank se pohybovala okolo 4,48 %.* Koncem Gervna 2004 Ceska narodni

* Statistické tidaje hypotecnich tivéri [online].[cit.18. 4. 2005], Dostupné z: < hittp://mmr ¢z >
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banka zvysila REPO sazbu a arokové sazby se zvysily. V tuto dobu lze konstatovat, Ze

urokové sazby jsou stabilni. Pro rok 2004 je primérna sazba podle MMR 4,92 %,

Specialisté na hypotecni Uvery se shoduji v tom, ze nejvyhodn¢)si doba fixace urokovych

mér je na 5 let ® Nejnizsi drokové sazby jsou s dobou fixace na 1- 3 roky, ale pro klienta

hrozi nebezpedi, ze v dalsich letech se urokova sazba zvysi. Naopak nejvyssi aroky jsou na

nejdelsi dobu fixace 10 az 15 let, ale opét to pro klienta znamena riziko, Ze se Grokové

sazby snizi a on bude muset po celou dobu uvéru splacet urok s vyssi Grokovou sazbou.

Nevyhodou urokové sazby s fixaci na 10 az 15 let je, Ze klient nemiize bezplatné splatit

uvér diive neZ za tuto dobu.

Tab.¢.1 Urokové miry viech typii hypoteénich avéri hypoteénich bank v CR

Poplatky
za vedeni
Minimalni arokova Minimalni Orokova a spravu
Banka Hypoteéni Gvér sazba {fixace 1 rok) sazba (fixace 5 let) mésiéné
Hypote¢ni avér 2,69 % 3.99 % 150 K&
Standard
Hypote&ni ivér 349 % 4.99% 150 K&
BONUS
Ceski Hypotéka Hypohit 2,99 % Banka neposkyje 150 K&
spoitelna Nové TOP Bydleni Banka nezvefejiije 4.49 % 150 K&
150 K&
Hypotedni uvér 2.99 % 3,99 %
Hyvpotedni avér 100 3,64 % 4,64 % 150 K&
Hypotedni 0vér s 150 K&
. « o | Zivotnim pojisténim 3.09 % 3,94 %
Hypotetni = oteen iver se 150 K&
banka stavebnim spofenim 3.09 % 3,94 %
Hypotetni 0vér na 150 K&
druzstevni bydleni 4,90 % 3,70 %
Americka hypotéka 5.50 % 6,35%
CSOB CSOB Hypotéka 3.30 % 4,30 % 150 K&
eBanka Hypotedni uvér 2.85 % 4,40 % 150 K&
Hypotéka Standard 3.49 % 4 84 % 150 K&
GE Money Hypotéka Premium 2.99 % 4.29% 600 K¢
Bank HypotékaOptimum Banka nezvefejiiyje Banka nezveiejiinje zdarma
150 K&
3,28 % ( splatnost 10 let) | 4,11% (splatnost 10 let)
HVB Bank 3,40 % ( splatnost 15 let) | 4,28 % ( splatnost 15 let)
Majordomus Standart | 3,51 % ( splatnost 20 let) | 4,41 % { splatnost 20 let)

* Statistické tidaje hypotecnich tivéri [online].[cit.18. 4. 2005]. Dostupné z: < hittp://mmr ¢z >

® Desetnik: Diowuhd nebo kratka Jixace — rada odbornikit [onling]. [cit. 3. 10. 2004]. Dostupné z:
< hitp://mesec.cz >

25



3,08 % ( splatnost 10 let)
3,20 % ( splatnost 15 let)

3,91%( splatnost 10 let)
4,08 % ( splatnost 15 let)

150 K&

Majordomus HIT 3.31 % ( splatnost 20 let) | 4.21 % ( splatnost 20 let)
Hypotecni ivér 100 K¢
Komeré&ni Klasik 2,99 % 3.99%
banka Hypotetni Gvér Plus 2,99 % 4,20 % 100 K¢
Hypotecni ivér 100 K¢
Klasik 2,89 % 4.19%
Hypotecni ivér 100 K¢
Klasik 100 339% 4,69 %
Hypotetni ivér Profit 3,00% 4,39 % 100 K¢
Hypotecni ivér 100 K¢
Stabilita 2,89 % 4.19%
Americka hypotéka 100 K&
Univerzal (Wéelovy
fivér ) 433 % 5.39%
Americka hypotéka 100 K&
Raiffeisenb Univerzal
ank { nenelovy vér) 513% 5.99%
Wiistenrot 150 ke
- | Hypotéka Wiistenrot 2,99 % 4,55 %
hypoteéni - : — -
banka _ - trokova sazba vizaina na 150 K&
Hypoiéka Variant 4,50 % ro¢ni sazbu PRIBOR
Uvér s kapitalov¥m 2,75 % 430 % 100 K&
Zivotnim pojisténim
Uvér ucelovy 2,75 % 4,30 % 100 K&
residenéni
Zivnostens
ki banka

3.6 Zajisténi hypote¢niho avéru

Zdroj: interni materigly bank

Ze zakonem danych podminek hypote¢niho uvéru plyne, zZe ve vazbé na hodnotu

nemovitosti je moznost pijcky omezena hranici 70% jejich ceny obvyklé.

Obvyklou cenou se podle zakona & 151/1997 Sb. ve znéni zdkona ¢. 121/2000 Sb,,

rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného

majetku, nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim

styku v tuzemsku ke dni ocenéni,
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Varianty zajisténi:

a) klient banky, resp. zZadatel o hypote¢ni 0vér, ma k dispozici jako zaruku jen tu
nemovitost, kterou si chce pofidit, anebo

b) ma k dispozici jesté jinou nemovitost, kterou muze dat rovnéz do zastavy. Tato
nemovitost se musi nachazet na uzemi CR, ¢lenského statu Evropskeé unie nebo

jiného statu, tvoriciho Evropsky hospodarsky prostor.

Ad a)

V prvnim pfipadé nelze v podstaté od hypotecni banky ziskat hypotecni Gvér v Castce vyssi
nez je 70% ceny obvyklé zastavované nemovitosti. Pokud investi¢ni zamér klienta je vyssi
nez téchto 70% , zbyvajici ¢astku musim zaplatit z jinych zdrojd, vét§inou z vlastnich

uspor.

Zakon z davodu vyssi opatrnosti pouze stanovi, ze banka mize pijéit maximalné 70%
obvyklé ceny. Hypoteéni banky neposkytuji ve vSech pripadech am téchto 70%. Tieba
proto, Ze usoudi, Ze v krajnim pfipad¢ bude zastavena nemovitost jen tézko prodejna.

Na druhou stranu hypote¢ni banky se snaZi svym klientiim vychazet vstiic, a pokud klienti

spliuyi ostatni podminky, rady jim poskytnou tzv. dopliikovy uvér k uvéru hypote¢nimu.

Adb)

Ve druhém pfipadé, kdy klient disponuje jesté dalsimi nemovitostmi, které mize dat do
zastavy, lze hypotetnim uvérem zaplatit celych 100% investiniho zaméru. V tomto
piipadé je nutné, aby cena obvykla vech nemovitosti davanych do zastavy byla vétsi nebo

alespoii rovna 143% pozadované vysi hypotecniho uvéru.

Na nemovitosti, ktera ma slouzit pro zajisténi hypoteCniho Uvéru, nesmi vaznout jiné
zastavni pravo tieti osoby. Nemovitost musi byt v zastavé cela , banky neakceptuji napt.
polovinu domu. Na nemovitosti také nesmi vaznout Zadna vécna bfemena branici v

uzZivani.

Do zastavy lze dat 1 rozestavénou nemovitost , kterd je jako rozestavéna zapsana v katastru
nemovitosti, a na niz je ¢erpan uvér. Stavbu lze jako rozestavénou zapsat do katastru

nemovitosti, pokud ma postaveno alespon jedno nadzemni podlazi. Pokud je objekt ivéru a
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zastava totozna a jedna se o vystavbu, musi byt v kazdém okamziku vycerpané penize z
uveéru zajistény nejméné na 143 % , to znamena, Ze banka uvolfiuje penize postupné, podle

toho jak roste hodnota nemovitosti.

Dalsim nastrojem zaji$téni, které banka vyzaduje je vinkulace pojisténi zastavované

nemovitosti ve prospéch banky.

Banka nékdy také muze pozadovat uzavieni zivotniho nebo avérového pojisténi zadatele a
vinkulaci tohoto pojisténi opét ve prospéch banky. Banka miizZe téz vyZzadovat dalsi
spoludluzniky ¢&i ruditele pro ptipad, Ze by klient nebyl schopen Gvér splacet (nizka bonita,

nebo vyssi vék klienta).

Zlatym pravidlem hypotecnich, ale 1 jinych, bankovnich obchodii je podminka, aby
splaceni avéru bylo zajist'ovano tim objektem, na ktery je Gvér poskytovan. U hypoteénich
Uvérl jsou to ze zakona nemovitosti. Banky mohou vyzadovat také dozajisténi uvéru jinym
opatienim nez jen zastavnim pravem k nemovitosti. Dozajisténi znamena dalsi dodatecné
zajisténi uvéru v piipadé, kdy ptivodné pozadované hlavni zajidténi neni shledano bankou
jako dostate¢né, jedna se o tzv. rufeni. Muze to byt napf. proto, Ze podnikatelsky zamér se

zd4 bance ponékud rizikovy.[1]

3.6.1 Ruéeni

Ruceni patfi mezi nejznam¢jdi formy zajistovani uveéru. Predstavuje zavazek rucitele, ze
uspokoji véritele, pokud dluznik neuhradi sviij zavazek v piiméené dobé poté, kdy byl
k tomu véfitelem pisemn¢ vyzvan.

Ruceni tieti osobou pouZivaji hypoteCni banky jako formu dodatetného zajisténi
hypoteéniho Uvéru zejména v piipadech, kdy Zzadatel o uvér je sam, bez dalsich
spoluzadatell, ktefi by mohli za dluznika pfevzit splaceni hypotecniho Gvéru v piipadé, ze
se dluznik zrani, onemocni apod. a piijde o své pravidelné piijmy.

Ruéitelem se stane subjekt ( fyzicka ¢ pravnicka osoba ) po podepsani tzv. ruéitelského
prohlaseni, ve kterém se zavaze, ze uspokoji véfitele, pokud dluznik neuhradi sviij zavazek

v piiméfené dobé.
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Pokud banka preferuje tento typ jisténi, nebo pouziva ruditelského prohlaseni jako typ
jisténi, nebo pouziva rucitelského prohlaseni jako typ dozajisténi, vzdy peclivé provéruje
osobu rucitele, predev§im z hlediska jeho divéryhodnosti a schopnosti splacet poskytnuty
uver za dluznika.

Rug¢itelské prohlaSeni je mozné také uzaviit i jako ruceni pouze do uréité vySe zavazku.
Vtomto piipadé méi rucitel za cely zavazek dluznika, a to 1 vletné piipadného
piisluSenstvi ( Uroky, sankéni uroky, poplatky a pfipadné sankeni poplatky). Véfitel je
povinen bez zbytetného odkladu sdélit ruéiteli na pozadani vysi své zajisténé pohledavky.
Zarudi-li se za jeden zavazek ( napi. uvér ) vice ruditeld, ruéi kazdy z nich za cely zavazek.
Splni-li rucitel zajistény zavazek ( napi. splati zbytek uvéru ), nabyva vadi dluzniku prava

véfitele. To znamena, Ze co za dluznika jako ruditel uhradi, mtize pozadovat zpét.[1]
3.6.2 Bankovni zaruka

Zvlastni typ ruceni piedstavuje bankovni zaruka. O bankovni zaruku zada klient u banky.
Mezi bankou a klientem je uzaviena mandatni smlouva a banka vystavi na zakladé zadosti
tzv. zarudni listinu, ve které jsou obsazeny podminky bankovni zaruky.

Bankovni zaruka piedstavuje jeden z nejkvalitn€jsich druhi zaji§tovacich instrumentd,
zejména pokud je zarucni listina vystavena bonitni a diivéryhodnou bankou. V zaru¢ni
listin€é se vystavujici banka zavazuje, Ze uspokoji véftitele do vySe urcité pen¢zni Castky
podle obsahu zaruéni listiny, a to na zakladé pisemné vyzvy opravnéného. Plnéni banky
muze byt podminéno predlozenim sjednanych dokumentli uvedenych v zaruéni listing.
V zaruéni listiné je uvedena také tzv. platnost zaruky, tj. termin, do kterého musi
opravnény uplatnit pravo ze zaruky.

Zadost o bankovni zaruku se velmi podoba Zadosti o uvér a banka zvazuje, za koho je
ochotna bankovni zaruku vystavit. Tato bankovni zaruka musi byt také zajisténa a je za ni
inkasovan vystavujici bankou poplatek.

Hypotecni banky pfili§ bankovni zaruky nepouzivaji — bankovni zaruka je dost draha.
MoZnost jejiho vyuziti se nabizi v pfipadech hypote¢nich avérti podnikatelského

charakteru,

29



3.6.3 Sménka

Sménka je cennym papirem, ktery obsahuje zavazek sméneéné zavazanych osob uhradit
majiteli sménky pii jeji splatnosti tzv. sméneény peniz. Je to suma penéz, ktera je na
sménce uvedena obvykle jak €islem, tak 1 slovem. Sméneéné zavazanymi osobami jsou
vystavce sménky ( ten kdo sménku vydéava, iniciator jejiho vystaveni ) a dale viechny
osoby, které se na sménce podepsaly pied tim, kdo sménku preklada k proplaceni. Jsou to
zeyména sménecnik u sménky cizi nebo avalista.

Sménka se vyuZiva obvykle jako dozajistovaci prostfedek vzhledem ke snazsimu
soudnimu vymahani sméne¢né sumy z toho dilvodu, Ze ve sménce neni, nebo presnéji,
nemusi byt vyjadien diivod vzniku sménky, a tudiz se zkouma pouze jeji platnost.
Hypoteéni banky sménky jako dozajistovaci instrument vyuzivayi dost Casto. U fyzickych
osob zejména v piipadech, kdy podil hypotecniho Gvéru na cené obvyklé nemovitosti se
blizi nebezpeéné hranici 70%, a dale v piipadech, kdy klient jedté zada o doplitkovy avér,
tedy o uvér nad onéch 70%. U pravnickych osob je pozadavek na dozajisténi hypotecniho
uvéru smeénkou obvykle pravidlem.

Protoze vyse hypote¢niho uvéru se stale méni ( sniZuje se splacenim ) a na sménce nemuze
byt uveden urok z tohoto Uvéru, nebyva na sménce nékdy zameémeé vyplnéna sménecna
suma ¢ili dluzna ¢astka a splatnost. Jedna se o bianko sménku.

K této sménce vyplni dluznik tzv. vypliiovaci pravo pro majitele sménky, ve kterém
stanovi zpusob, jaky ma véfitel splatnost sménky a sméneénou sumu vyplnit. Timto
vypliiovacim pravem se dluznik chrani proti tomu, aby bianko sménka byla pfipadné

zneuzita. Jako zajistovaci instrument se pouzivaji vétsinou smeénky vlastni. [1]

3.6.4 Zastavni pravo

Dalsim moznym zplsobem zajisténi Uv€ru je zastavni pravo, které lze ziidit k vécem
movitym, k pohledavkam a k vécem nemovitym.

Zastavni pravo slouzi k zajisténi pohledavky a jejiho prisluSenstvi tim, Ze v pfipadé jejich
fadného a vCasného nesplnéni je zastavni véfitel opravnén domahat se uspokojeni z véci
zastavengé.

» zastavni pravo k vécem movitym vznika na zaklad¢ pisemné zastavni smlouvy, ve které

je uvedena zaji§tovana pohledavka ( napi. hypotecni 0ver ), véc, ktera je zastavovana ( tzv.
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zastava ), zastavni dluznik ( majitel zastavované véci ) a zastavni véfitel ( napt. hypoteéni
banka ).

Zastavena véc se obyCejné odevzdava zastavnimu véfiteli do uschovy. Pokud ma
zastavovana vec listinu, ktera osvédéuje vlastnictvi zastavce k predmétu zastavy, je tieba
vyznalit vznik zastavniho prava také do této listiny { napf. pi1 zfizeni zastavniho prava
automobilu je tieba toto vyznaéit do technického prikazu motorového vozidla ) . Namisto
odevzdani véci zastavnimu véfiteli se mohou zastavce a zastavni véfitel dohodnout na
odevzdani véci 1 jiné osobé, aby ji pro né uschovala. Zastavovana véc se musi oznacit tak,
aby jeji zastaveni bylo kazdému jasné.

Pii zastavé k movitym vécem si zastavni vefitel obvykle ocenuje cenu véci, které bere do
zastavy pro piipad jejich prodeje. U movitych véci je zpravidla zhodnocovano pfipadné
opotiebeni véci. Z tohoto divodu davaji banky piednost tomu typu zajisténi zejména u
kratkodobésich uveért. Dale zastavni véfitel zvazuje, zda je mozné véc navrzenou do
zastavy bez problému prodat, jinak by toto zajisténi nemélo smysl.

Zastavni pravo k vécem movitym se jako dozajisténi hypoteénich avéra piili§ nevyuziva.

[1]

» zastavni pravo k pohledavce je vhodné zejména jako dozajisténi kratkodobéjsich avéri,
ale je moZné ho vyuzit jako dozajisténi hypote¢nich avért.

Zastavni pravo k pohledavce vznika na zaklad€ pisemné zastavni smlouvy, ve které je
uveden zastavni véfitel, zastavni dluznik, jenz je majitelem pohledavky pouzité k zajisténi
{ napf. pronajimatel nijemného domu ), zaji$fovana pohledavka ( napfavér ) a
pohledavka, jez je davana do zastavy ( napi. njjemné z nijemniho domu ve vlastnictvi
dluznika ).

To, Ze pohledavka ( najemné ) byla zastavena ve prospéch banky, je tfeba pisemné oznamit
tzv. poddluznikovi, napf. najemnikovi; jakmile by uveér nebyl splacen, ozndmi mu to
banka, a on bude nadale platit ngjemné pfimo na ur¢eny ucet bance, tj. zastavnimu véfiteli.

(1]
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Tab. ¢.2 Zastavni pravo k pohledavce

Ve vziahu k | hypote¢ni klientovi nijemnikovi | hypoteénimu | nijemnému
bance uvéru

hypotecni zastavni pohledavka | zastava

banka vetitel zajisténa

zast.pravem

klient dluznik Veéritel dluh pohledavka
( zastavce ) ( zavazek )
najemnik poddluznik | dluznik dluh
( zavazek )

Zdroj: viastni zpracovani

Pokud je nabidnut bance tento typ dozajisténi hypote¢niho Gveru, bude banka s nejvétsi
pravdépodobnosti zvazovat kvalitu pohledavek, tzn. platebni moralku a bonitu

poddluznikd ( najemniki ).

= pii hypote¢nich uvérech se vzdy uplatiuje tzv. zastavni pravo k nemovitostem.
Nemovitosti predstavuji jeden z nejkvalitnéjSich zajist'ovacich prostfedki pro zajisténi
dlouhodobych zévazku. Vyhodou nemovitych véci je jejich vlastnost, ze nestarnou tak
rychle, jako véci movité, maji dlouhou dobu Zivotnosti a jejich hodnota klesa v dusledku

opotiebeni jen pomalu ( u pozemki spiSe stale roste ).

Zastavni pravo nejCastéji vznika na zakladé uzaviené zastavni smlouvy, i kdyz muze
vzniknout také ze zakona nebo rozhodnutim soudu.

Pti zajiStovani hypote¢niho uvéru nemovitosti zastavni pravo vznikd na zékladé sepsani
smlouvy a jejiho vkladu do katastru nemovitosti. Ugastnik smlouvy, ktery dava nemovitost
do zastavy, se stava zastavnim dluznikem neboli zastavcem; ten, ktery ma pravo se hojit
v piipad€ neuhrazeni zajist ovaného zavazku, se nazyva zastavnim véfitelem.

Zatimco zastavni dluznik nemusi byt totozny s tim, kdo si od banky pujéuje hypotetni

uver, zastavnim vefitelem je vzdy hypotecni banka.

Zastavni smlouva obvykle popisuje smluvni strany ( zastavniho dluznika a zastavniho
véfitele ), pohledavku, ktera je zastavou jisténa ( hypotecni uveér ), a samotnou zastavu, tj.

v pfipadé hypote¢niho Uvéru zastavenou nemovitost, dale pak prava a povinnosti
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smluvnich stran. Smluvni strany jsou v zastavni smlouvé definovany standardnim
zpusobem: u fyzickych osob - jméno ( obchodni nazev ), adresa bydlisté nebo sidla, rodné

&slo nebo ICO. U pravnickych osob je tfeba jests uvést osoby, které ji zastupuji.

Zastavované nemovitosti jsou ve smlouveé obvykle charakterizovany parcelnim &islem,
Cislem popisnym nebo evidenénim, piislusnosti k ¢asti obcee, katastralnimu Uzemi a
pozemku zplsobem vyuziti. Mize tam byt uvedeno Cislo listu vlastnictvi, na kterém je
nemovitost evidovana, nebo kdo zastavovanou nemovitost ocefioval a jaka je vyse jejiho
ocenéni.

Pohledavka, kterou nemovitost zajistuje { hypotecni uvér ), je obvykle v zastavni smlouve
charakterizovana Cislem uvérové smlouvy, vysi poskytnutého uvéru a datem uzavieni
smlouvy. Pokud zéastavni dluznik neni totozny s klientem banky, ktery si bere hypotecni
uveér, uvadi se v popisu pohledavky 1 jméno nebo obchodni nazev klienta banky, jeho rodné

&islo nebo ICO a popiipadé i adresa bydliité nebo sidla.

Zastavni smlouva mize dale popisovat dal$i zavazky a povinnosti zastavniho dluznika. Jde
zeyjména o prohlaseni zastavce, Ze souhlasi s prodejem nemovitosti jinym vhodnym
zpusobem, ktery je obvykle struéné popsan. Zastavce se v zastavni smlouvé dale obvykle
zavazuje nepievadet bez souhlasu averujici banky vlastnictvi k zastavenym nemovitostem,
a nezastavit nemovitost bez souhlasu banky dalsi osobé a nezfidit k ni vécné bfemeno nebo

Jiné vécné pravo.

Dale se zavazuje, ze bude uzavirat dlouhodobé najemni smlouvy k zastavené nemovitosti
pouze s piedchozim souhlasem zastavniho véfitele, a dale ze bude o zastavu fadné pecovat
a udrzovat jeji hodnotu.

Pro zajisténi stability hodnoty zastavené nemovitosti je zastavce ( majitel nemovitosti )
také povinen zastavu pojistit a pojistné plnéni vinkulovat ve prospéch zastavniho véfitele.
V ptipadé skody na nemovitosti je pojistné plnéni vyplaceno bud pfimo zastavnimu
véfiteli nebo se souhlasem zastavniho véfitele zastavcel s tim, Ze musi byt zabezpeeno, aby
se pojistné plnéni pouzilo na uvedeni nemovitosti do puvodniho stavu. Zastavce se také
bance zavazuje vyzadat si souhlas s pfipadnymi vét§imi upravami nemovitosti. Z hlediska

zaymu banky jde o to zabranit pfipadnému znehodnoceni zastavy. [1]
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K nabyti G¢innosti zastavniho prava vii¢i nemovitosti viak nesta¢i pouze podepsat zastavni

smlouvu, ale je také nutné podat navrh na vklad zastavniho prava spole¢né se zastavnimi

smlouvami na katastr nemovitosti. Za tento vklad se v sou¢asné dobé& plati 1500,- K¢.

Navrh na vklad zastavniho prava na katastr nemovitosti obsahuje:

a) oznafeni katastralniho ufadu, kterému je navrh urcen, ). katastralnimu afadu, ktery

eviduje predmétnou nemovitost;

b) jméno a piijmeni, trvaly pobyt a rodné &islo fyzickych osob nebo nazev, sidlo a ICO

pravnickych osob, které jsou UcCastniky fizeni ( zastavce — vlastnik nemovitosti a

zastavni véfitel-banka ),

¢) vyznadeni, Ze je zadano o vklad zastavniho prava k uvedené nemovitosti na zakladé

zastavnich smluv, které jsou pfilohou tohoto navrhu.

Jako pfiloha k tomuto navrhu musi byt pfipojen:

a)

b)

c)

d)

e)

original zastavni smlouvy nebo jeji ovéfeny opis v poétu o dva vétsim, nez je pocet
Ucastnikdy,

plna moc, pokud je 0castnik fizeni zastoupen zmocnéncem,

vypis z obchodniho nebo jiného zdkonem uréeného rejstriku, pokud je ucastnikem
fizeni pravnicka osoba, jejiz vznik je podminén zapisem do takového rejstiiku nebo
uredné ovéieny opis takového vypisu,

Ufedné ovéreny pieklad listiny, na zakladé které ma byt zapsano pravo do katastru,
pokud tato listina neni sepsana v eském jazyce,

listina prokazujici opravnéni vlastnika nebo jiné osoby opravnéné nakladat
s pfedmétem pravniho Ukonu, jehoz pravni Géinky nastaly pfed 1. lednem 1993

nebo ufedné ovéreny opis takové listiny.

Katastralni ufad po provéfeni navrhu na vklad, v¢etné€ jeho piiloh, bud navrh na vklad

zastavniho prava zamitne nebo povoli. Povoleni vkladu zastavniho prava vyznaci dolozkou

na zastavni smlouve, na které je uvedeno, Ze vklad zastavniho prava byl povolen. Zastavni

pravo je dale vyznadeno v ¢astt ,, C “ listu vlastnictvi. Zastavee ovSem neni vuci

zastavnimu véfiteli zcela v podruéi. To, Ze ma hypote¢ni banka nemovitost v zéstavé,

neznamend, ze by ji mohla uzivat nebo jinak s nemovitosti disponovat. Vlastnické pravo

stale zOstava zastavel. [1]
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3.7 Zpusoby ¢erpani hypote¢niho avéru

Hypote&ni Gvér nelze Cerpat hotové. Ceska pravni uprava definuje hypotedni uvéry jako
avéry uéelové.” Aby hypotetni banka méla jistotu, ze ugel pouziti hypoteéniho Gvéru je
klientem dodrzen, lze Cerpat hypoteéni uvér vétsinou pouze bezhotovostni formou, cestou
proplaceni faktur nebo Ghrady zavazki z kupni smlouvy. Bezhotovostni forma Cerpani
uvéru usnadiiyje kontrolu banky nad tim, jak jsou penize pouzity. Pokud je vystavba
provadeéna svépomoci ze strany klienta, pak se Ize s bankou dohodnout, Ze banka bude

proplacet Uty za nakupy, které klient sam zaplatil v hotovosti.

3.7.1 Jednorazové Cerpani

Klient Cerpa hypotetni uvér jednorazove, jde-li o investici formou koupé za hotové,
existujici nemovitosti. Dale se pouziva, je-li hypote¢ni uvér pouzit napiiklad k ziskani

majetkového podilu na nemovitosti, napt. pfi vyplaceni dédického podilu.
3.7.2 Postupné ¢erpani

K postupnému ¢erpani dochazi tehdy, pokud je Gvér pouzit na vytvofeni nové nemovitosti
formou jeji vystavby nebo dochazi ke zhodnocovani jiz existujici nemovitosti na zakladé
jeji rekonstrukce, opravy & modernizace,

Klient by mél volit takovy zplisob postupného Cerpani, pii kterém se plati co nejmensi
uroky a zvolit takova data Cerpani, aby nedochazelo k vét§im Casovym rozdilim mezi

uvolnénim prisluéné ¢asti uvéru a jejim skuteénym pouZitim.
3.8 Zpusoby splaceni hypoteéniho avéru
3.8.1 Jednorazové splacent

Klient splaci hypotedni uvér jednorazové jen ve specifickych piipadech, a to pokud je

hypoteéni uvér:

7 Zdkon o diuhopisech [online].[cit. 30. 4. 2005]. Dostupné z < http.// legislativa.cz >
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a) terminovany,
b) s neur¢itou dobou splatnosti, ¢1 pokud je

¢) splatny na vidénou.

Jedna-li se o terminovany hypoteéni avér, pak jednorazové splaceni terminovaného
hypoteéniho uvéru probiha vétsinou v kombinaci s zivotnim pojisténim nebo stavebnim
spofenim.

Dluznik po celou dobu splatnosti Uvéru plati pouze Uroky z Uvéru a zarovein si vytvafi
rezervu napt. ve formé placeni Zivotniho pojisténi €1 stavebniho spofeni, ze kterych v dob¢
splatnosti Uv€ru uhradi 1 dluznou castku. Vvhoda spo¢iva v moznosti odepisovani
zaplacenych Uroki z hypote¢nich uvéni od daiového zakladu a zaroveii tvorba rezervy ve
formé stavebniho spofeni & Zivotniho pojidténi je vyhodné urofena. Pro banky je
vyhodnéjsi, aby mél klient po dobu splaceni uzavieno zivotni pojisténi, banka ma tak
jistotu zaplaceni avéru 1 v pfipadé, ze dluznik zemie jes§té pred dobou splatnosti uvéru.
Uzavieni zivotniho pojisténi neni povinné, aviak vétSina hypoteénich bank tento produkt

vyzaduyje, z divodu sniZeni rizika v pribéhu splatnosti hypoteéniho tvér,

Jednorazové splaceni hypote¢niho iveéru s neurcitou dobou splatnosti vychazi z toho, ze
klient splaci pouze uroky a nesplaci jistinu s tim, Ze v pfipad¢€ smrti dluznika pfevezme na
sebe dluh dédic, nebo jistina bude splacena z vynosu z prodeje zadluZzené nemovitosti. Pro
banku znamena tento typ hypote¢niho uvéru véény urok. Pro dluznika je pak Urok jistou

formou najemného. [5,1]

U hypotecniho uvéru splatného na vidénou ma klient moznost, aby dosud nesplacenou

¢asti jistiny splatil kdykoli.

Jednorazové splaceni hypote¢nich uvéri je pouZivano vétsinou pouze tehdy, pokud jsou

tyto Uvery splaceny ze Zivotni pojistky.

3.8.2 Postupné splaceni

Hypotecni Uvéry se zpravidla kombinuji tehdy, pokud jsou splaceny zvynosi ze

stavebniho spofeni nebo pii pouziti Uvéru s dobou splatnosti neurcitou. Klient postupné
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uvér splaci v pravidelnych splatkach. Splaceni formou nepravidelnych splatek vétSina bank
nepreferuje.

Pravidelné splaceni je realizovano:

a) pii degresivnim splaceni splaci dluznik pravidelné neménnou, konstantni ¢astku umoru

a stale snizuyjici se ¢astku uroku. Splatky maji trvale klesajici charakter.

b) pit konstantnim splaceni splaci klient v dohodnutych terminech vzdy stejnou konstantni
¢astku, tzv. anuitu. Anuita se sklada jak ze splatky dluhu { Gmoru ), tak 1 Groku. Anuita se
v prabéhu splaceni neméni, méni se pouze pomér Uimoru a uroku. V zadatcich splaceni
hypote¢niho uvéru ma vyssi podil splaceni aroki, ke konci splaceni pak podil umoru. Tato
forma splaceni je vhodna pro ty klienty, ktefi nemohou Groky z piijatych uveérti zahrovat

do nakladi. Jedna se o hypote¢ni uvéry nepodnikatelského charakteru.

¢) pii progresivnim splaceni dluznik splaci rostouci umor a ¢astky uroku klesajici umérné
ke klesajici jistiné. Splatky se stavaji rostouci, avsak rostou pomaleji, nez astky amoru.

Tento zpUsob splaceni se spiSe nepouziva. Pouze tehdy, pocita —li klient s naristem zisku.

3.8.2.1 Metody konstantniho ( anuitniho ) splaceni hypoteénich avéru

Anuitni splaceni patii k nejrozsifendsi formé pravidelného splaceni hypotecnich uvérl.
Provadi se dvéma zakladnimi metodami:

a) jako funkce Casu,

b) jako funkce velikosti amoru.
Metody se navzajem lisi zpisobem vypoltu umotovatele, tj. koeficientu vyjadiujiciho

pomeér mezi anuitou a vysi poskytnutého hypotecniho tivéru [4]
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Tab. &. 3 Vypodlty pii konstantnim splaceni hypoteénich ivéra

Funkce ¢asu Funkce velikosti imoru
Vypodet am=1*(l+iY/(1+1) -1 Ay=i+u
umofovatele
Vypodcet anuity Ay=a,*HU Ay=a,*HU
Vypocet umoru Uy =HU*{i/(1+1)"-1}
Pocet  splatkovych n=log(1+i/u)
obdobi log(1+1i)

Zdroj: RADOVA, J. a DVORAK, P. Financni matematika pro kaZdého, viasmi zpracovani

Vypodet splatek
Pro vypocet imoru
Pti degresivnim splaceni: U=HU/n (31)
Pti progresivnim splaceni: U=2 HU/( n’+n ) (32)
U=0U; %t
Pt1 konstantnim splaceni: U=A-L=HU* i/(1+i)-1
U=Ur*(1+i)"! (33)

kde:

U - amor, U, - umor v prvnim splatkovém obdobi,
HU - vySe poskytnutého hypotecniho uvéru,

n — pocet obdobi, za ktera ma byt tvér splacen,

A — vyse anuitni splatky,

I, — urokovy vynos v prvnim splatkovém obdobi,

1 — platna tirokova mira { n/100 ),

Pro vypocet irgkového vynosu
L=J *i (34)

kde:
I;— arokovy vynos za sané splatkové obdobi t,

Ji - doposud nesplacena Cast jistiny v daném splatkovém obdobi t.
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Pro vypocet doposud nesplacené jistiny

Pti degresivnim splaceni J;=HU - t*U (35)
Pti progresivnim splaceni J=HU- {*Uy* (+-1)}/2 (3.6)
Pfi konstantnim splaceni J=HU-Up 1+ =13/ (3.7)

Priklad postupného splaceni uveru
Prikladl: Hypotecni uvér je desetilety ve vy$i 500 000,- K¢ pri rocni urokové mife 4,8%
s dobou fixace 10 let. Hypotecni uvér se splaci rocné. ( Vysie urokové miry je stanovena

viz pfiloha €. 5).

Tab. €. 4 Vypolty pti degresivnhim splaceni hypoteéniho ivéru

ROK Degresivni splatky
umor arok Splatka
1. 50000 24 000 74 000
2. 50000 21 600 71 600
3. 50000 19 208 69 208
4, 50 000 16 800 66 800
5. 50 000 14 408 64 408
0. 50 000 12 000 62 000
7 50000 9 608 59608
3. 50000 7 200 57 200
9, 50000 4 800 54 800
10. 50 000 2 400 52 400
CELKEM 500 000 132 024 632 024

Zdroj: viasmi zpracovani
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Tab. ¢. 5 Vypolty pfFi konstantnim splaceni hypote¢niho Gvéru

ROK Konstantni splatky
umor urok Spliatka
l. 40 127,06 24 000,00 64127,06
2. 42 053,06 22 074,00 64 127,06
3 44 071,66 20 055,40 64 127,06
4) 46 187,06 17 940,00 64 127,06
5. 48 404,06 15 723,00 64127,06
6. 50 727,56 13 399,50 64 127,06
7. 53 162,36 10 964,70 64 127,06
8. 55 714,16 8 412,90 64127,06
9. 58 388,46 5 738,60 64 127,06
10 61 164,56 2 962,50 64 127,06
CELKEM 500 000 141 270,60 641 270,60

Tab. é. 6 Vypolty pii progresivnim spliceni hypote&niho Gvéru

Zdraj: viastni zpracovani

ROK Progresivni splatky
timor Urok Splatka
1. 9 090,90 24 000,00 33 090,90
2. 18 181,80 23 563,60 41 745,40
3. 27 272,70 22 690,90 49 963,60
4. 36 363,60 21 381,80 57 745,40
5. 45 454,50 19 636,40 65 090,90
6. 34 545,40 17 454,60 72 000,00
T 63 636,30 14 836,40 78 472,70
8, 7272720 11 781,80 84 509,00
9. 81 818,10 8 290,90 90 109,00
10. 90 909,00 4 363,70 95272, 70
CELKEM 500 000 168 000,10 668 000,10

Zdroj: viasini zpracovani
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Z tabulky vypolti jednotlivych zplsobl splaceni vyplyva, Ze zpocatku jsou nejnizsi
splatky pfi progresivnim splaceni a nejvyssi pfi splaceni degresivnim. Zhruba v poloviné
doby splaceni jsou si splatky u viech tii postupil rovny a ke konci jsou poméry s poCatkem
obracené. [5]

Z 0dai vyplyvajicich ztabulky & 4 az 6 jsou nejvyssi Urokové naklady spojené
s progresivnim splacenim a nejnizsi s degresivnim splacenim. Pokud klient pouzije
degresivni splaceni, urokové naklady budou o 35976 K& niz$i nez u progresivniho
splaceni.

Z tabulky vyplyva, dilezity poznatek, ze z hlediska celkovych nakladi vynaloZzenych na
Cerpani a pozdé&i splaceni hypoteCniho uvéru, neni lhostejné, jak klient dany Gver ¢erpa a

splaci.

4. UVEROVY PROCES HYPOTECNIHO UVERU

Proces poskytovani a splaceni uvéri ma sva pravidla, tzv. Gvérové postupy. Uvérové

postupy se skladaji z faze piipravné, schvalovaci a realiza¢ni.
4.1 Pripravna faze uvérového procesu

Vramei této faze klient podava zadost o poskytnuti Gveéru véetné piislusnych podkladi.
Jednani se vedou na zaklad€ pisemné zadosti klienta o ziskani hypotecniho Gvéru. Banka
provéfuje podklady a ovéfuje, zda klient je schopen splnit podminky pro poskytnuti Gvéru,

Klient musi vyplnit Zadost o uver, kde se musi vyplnit:

. osobni udaje o Zadateli &i jeho spoluzadatelich,

. udaje o vysi piijma,

. vyse, ucel a predpokladana doba Cerpani a splaceni Gvéru,

. popis uvérovaného objektu a popis nemovitosti, kterd bude slouzit jako zastava

( pokud neni totozna s objektem uvéru ).
Dale je povinnen piilozit dalsi doklady:
. doklady ovényici totoznost,
. doklady dokladajici pfijmy klienta { potvrzeni od zaméstnavatele, dafiové pfiznani,

ucetni vykazy, finanéni planky, najemni smlouvy, vyzivné apod.),

41



. doklady prokazwjici vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi zastavované nemovitosti
v podobé listu vlastnictvi z katastru nemovitosti, snimku z pozemkové mapy apod.,
. doklady prokazujici ucel investice do nemovitosti — u koupé kupni smlouva, u

vystavby rozpocet, stavebni povoleni, smlouva o dilo,

. dolozeni vlastnich finan¢nich prostiedkt zadatele o tveér,
. ovéfeny odhad ceny zastavované nemovitosti podle pozadavkia hypote¢ni banky,
. doklad o pojisténi nemovitosti, doklad o zivotnim pojisténi klienta.

Pii podavani Zadosti o uvér je ziskani nékterych dokladl velice finan¢né naro¢né, zejména
ziskani stavebniho povoleni, odhad zastavené nemovitosti a také poplatek za vyfizeni

uvéru neni maly.

4.2 Schvalovaci faze uvérového procesu

V této faze je provéfovana zadost klienta o hypoteéni Gvér, a pokud je uvér je schvalen,
vypracovava se uverova smlouva a smlouva zastavni.
V této fazi banka provéiuje spravnost a Uplnosti vech udaji uvedenych klientem v Zzadosti,
posuzuje viechna mozna rizika a stuperi zajisténi. Banka n€kolikandsobné provéiuje zadost
klienta a dochazi k nékolikastupfiovému projednavani pied jeho schvéalenim.
V této fazi se banka rozhoduje o poskytnuti & neposkytnuti hypoteCniho Gvéru, o vysi,
kterou poskytne, o urokovych podminkach. Vzhledem k tomu, ze klient nesplaci Uvér
celymi piijmy, banka hodnoti dostate¢nost piijmu klienta. Dostateénost piijma se posuzuje
tak, ze od celkovych piijmu klienta se odefita tzv. odpoctova Cast, o které se predpoklada,
Ze je nezbytné nutna k jinym téeliim. Rozdil mezi piijmem klienta a odpottovou ¢asti
predstavuje uveérovou kapacitu klienta. Dochazi k vyhodnoceni na zakladé:

a) bonity klienta,

b) kvality jeho investi¢niho zaméru,

¢) hodnoty a vhodnosti zastavovaného objektu.

Pii hodnoceni bonity klienta se banka soustfed’uje na analyzu jeho pravnich poméru,
divéryhodnosti a hospodafské a finanéni situace.
Zadatel o Gvér musi nejdiive prokazat, Ye je subjektem prava, ¢ili ze mize pod svym

jménem Cinit pravni ukony a zavazovat se. Podnikatelé se prokazuji vypisem z obchodniho
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rejstiiku, zivnostenskym listem, koncesi nebo jinym opravnénim k podnikatelské ¢innosti.
Fyzické osoby se prokazuji pritkazem totoznosti.
Banka dale sleduje divéryhodnost klienta, zvlasté jeho spolehlivost, dislednost a

pravidelnost plnéni jeho zavazk.

Znaky diavéryhodnosti klienta jsou stabilita jeho finanéniho hospodafeni, piesné a vEasné
plnéni platebnich a smluvnich zavazki, v&asnost, Uplnost a vérohodnost piedkladanych
potvrzeni dokladajicich udaje o pfiymech, osobni znalost klienta nebo jeho zastupel.

Rozhodujici pro posouzeni klienta je hospodaiska a finanéni situace klienta. Zalezi také na

tom, na jaké ucely klient zada hypotecni uvér. Tyto U¢ely mohou byt

a) nepodnikatelské,

b) podnikatelské.

Ad a)

Pii zadosti o avér na nepodnikatelské i¢ely banka vyzaduje prokazani prijmi Zadatele o
uvér, piipadné jeho spoluzadateli. DostateCnost piijmi se posuzuje tak, Zze od celkovym
piijmu klienta se odedita tzv. odpotova Cast, o které se predpoklada, Ze je nezbytné nutna
k jinym adelim Rozdil mezi piijmem klienta a odpoétovou Casti predstavuje uvérovou
kapacitu klienta. Odpoctova €ast piedstavuje zivotni minimum + veSkeré vydaje na

spofeni, Gvéry, pojisténi atd. viz tabulka & 7.
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Tab. ¢. 7 Pozadavky jednotlivych bank na minimalni pfijem klienta

BANKA

POZADAVEK BANKY

Ceska spotitelna

Cisty zadatelGv prijem musi dosahovat vyse dvojnasobku splatky
uveéru

Hypote¢ni banka

Cisty pfijem zadatele musi pfesahovat Zivotni minimum plus ostatni
vydaje plus mésiéni anuitni splatku nasobenou koeficientem 1,25

GE Money Bank

banka ma specialni program pro vypocet bonity, ktery bohuzel
nezverejiiuje. Proto je u této banky nejlepsi dat si udélat piedscoring
na jeji pobodce.

HVB Bank
Czech Republic

klientovi musi zbyt po zaplaceni splatky 20 % piebytku pfijmi nad
vydaji, min. viak 3 000 K&, pokud v3ak po zaplaceni splatky zbude
klientovi vice nez 10 000 K¢ jeho procentni vyjadfeni ¢init naopak
mén¢ nez 20 %

Komeréni banka

po odecteni 1,2 nasobku Zivotniho minima, ostatnich vydaji a anuitni
splatky musi zbyt zadateli minimalné 10 % istého pfijmu

Raiffeisenbank Stanovuje bonitu podle nasledujiciho vzorce - Eisty pfijem minus
Zivotni minimum nasobené koeficientem 1,3 pro zadatele z Prahy a
1,2 pro neprazské Zadatele, minus ostatni vydaje, minus anuitni
splatka nasobena 1,2 se rovna minimalné 2000 korun

Zivnostenska Cisty pfijem minus Zivotni naklady krat 1,2 minus anuitni splatka musi

banka davat v souctu alesporii nulu.

Zdroj:dostupné z =_hitp. finance.cz =

Zpusoby hodnoceni nezbytnych b&znych nakladii na fungovani rodiny se v miznych zemich

i vmznych bankich hodnoti rizn&. V Ceské republice banky vychazeji ze Zivotniho

minima, stanoveného zakonem ¢&. 463/1991 Sb., o zivotnim minimu, kde jednotlivé zmény

zivotniho minima jsou stanoveny na zaklad€ nafizeni vlady & 664/2004 Sb. o Zivotnim

minimu viz. tabulka &. 8.
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Tab. . 8 Castky zivotniho minima platné od 1. 1. 2005

Clenové domacnosti Castka
pro dité do ¢ let 1720
od 6 - 10 let 1 920
od 10 - 15 let 2270
Od 15 - 26 let ( nezaopatiené ) 2 490
pro ostatni pfislusniky 2 360

Poéet ¢lenit domacnosti

pro jednotlivce 1940
pro dvouclennou rodinu 2530
pro tif az étyf€lennou rodinu 3140
pro péti a vice¢lennou rodinu 3520

Zdroj: dostupné z <2 http.“mpsv.cz >

Adb)
Pfi zadosti na podnikatelské zaméry banka posuzuje celkovou hospodarskou situaci
klienta. Analyza se zaméfuje na rentabilitu, cash flow, zadluzenosti a miru likvidity

{ schopnosti splacet zavazky ).

Tab. ¢. 9 Podminky poskytnuti uvéru podnikatelského charakteru

Vynosy > Naklady
Penézni piijmy > Penézni vydaje
Splatné pohledavky > Splatné zavazky

Zdroj. viagstni zpracovani

Z podminky hypotecniho uvéru vyplyva, Ze musi byt pouzit na investovani do nemovitosti.
Muze jit o koupi nemovitosti, jeji vystavbu, opravu nebo rekonstrukci, ale také muze jit o

ziskani spoluvlastnického podilu na nemovitost. [1]

U nepodnikatelského investiéniho zameéru banka o¢ekava nejnizsi rizikovost a to zeyména
na vlastnické bydleni ve vlastnim domé &i byté, investice do chalup a nebytovych prostor.

Pfi poskytnuti hypote¢niho Uveéru podnikateli banka pozaduje vedle podnikatelského
investi¢niho zaméru doloZeni tzv. podnikatelského zamém. V némz klient musi dolozit

realnosti Uspéchu investic a jeji navratnost, ktera zarucuje splaceni hypote¢niho Gveru.
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Podnikatelsky zamér se doklada:

= rozborem soucasné situace trhu,

= vyhodnocenim existujici nebo mozné konkurence,

= popisem, v jakém oboru klient podnika,

= jak dlouho podnika,

= kolik ma klient zaméstnancu,

= jaci jsou hlavni dodavatelé a odbératelé.

Podnikatelsky zamér musi byt dolozen obchodnim a finan¢nim planem, ktery musi byt

sestaven na n¢kolik let dopredu.

4.2.1 Hodnoceni kvality a vhodnosti zastavované nemovitosti

O kvalité nemovitostni zastavy rozhoduje jeji prodejnost a vynosnost tohoto eventualniho
prodeje. Moznost prodeje jednotlivych nemovitosti zalezi na charakteru nemovitosti. Za
nemovitosti s vy3si kvalitou se povazuji ty, u kterych cena neni zavisla na druhu podnikani

provozovaného v nemovitosti, jedna se o stavby a pozemky.

= Ke stavbam patti pfedeviim nemovitosti slouzici k bydleni, zejména rodinné domy. Dale
nasleduji bytové domy a byty, na daldich mistech stavby viceucelového charakteru. Velice
prodejné jsou viceucelové stavby, kde jsou kombinovany bytové prostory s nebytovymi.

Na poslednim misté jsou stavby nebytové, jednoucelového charakteru. Jako nejméné

kvalitni jsou jednoucelové vyrobni haly.

= Jako nejkvalitngjsi jsou hodnoceny predev$im pozemky stavebni, méné uz zemédélska

puda nebo lesni pada, rybniky. [5,1]

Podklady vyZzadované bankou v souvislosti s nakupem nemovitosti

a) kupni smlouva, eventuelné smlouva o budouci kupni smlouve,
b) vypis z katastru nemovitosti ne starsi nez 3 mésice,
¢) doloZeni finanénich prostiedki nutnych k doplaceni kupni ceny nemovitosti

( v pfipad€ ze Gveér zcela nepokryva kupni cenu).
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Podklady vvzadované v souvislosti s vystavbou nemaovitosti

a) nabyvatelsky titul k nemovitosti {( kupni smlouva, darovaci smlouva, rozhodnuti o
nabyti dédictvi, apod.),

b) original vypisu z katastru nemovitosti ne starsi nez 3 mésice,

¢) uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni s nabytim pravni moci, doklad o ohlaeni
stavebnich praci véetné stanoviska stavebniho Gfadu,

d) sestaveni rozpo&tovych nakladu stavby a €asovy plan Cerpani,

e) smlouva o dilo,

f) doloZeni finanénich prostfedkd nutnych k doplaceni vystavby nebo rekonstrukce

v piipadé, ze avér nepokryva zcela investiéni zamér.

Podklady vyzadované v souvislosti s vypotadanim uveru na investici do nemovitosti

a) nabyvatelsky titul k nemovitosti { kupni smlouva, darovaci smlouva, apod.),

b) original vypisu z katastru nemovitosti ne star$i nez 3 mésice,

¢} smlouva o pujcce Uveéru, ktery ma byt refinancovan véetn€ zastavni smlouvy, ktera
byla v souvislosti s pij¢kou uzaviena,

d) pisemny souhlas véfitele uvéru s piedCasnym splacenim piijcky véetné sdéleni
podminek, za jakych bude uvolnéno zastavni pravo na nemovitost zajistujici

pohledavku véfitele.

Podkladv vyZzadované v souvislosti se zajiténim uvéru

a) odhad nemovitosti zpracovany opravnénou osobou podle pozadavkia banky ( kazda
banka ma svij seznam odhadet ),

b) pisemny souhlas piipadnych spoluvlastniki s vkladem zastavniho prava na
nemovitost,

c) fotografie pfedni a zadni strany nemovitosti,

d) original snimku pozemkové mapy, eventualné original geometrického planu,

e) original vypisu z katastru nemovitosti ne starsi nez 3 mésice,

f) nabyvatelsky titul k nemovitosti. [1,29]
Pokud jsou dokompletovany viechny potiebné dokumenty, dochazi k projednani zadosti

s pracovniky v bance. Projednani zadosti neni jednoducha véc. Pracovnici v bance peclivé

prozkoumavaji vsechny doklady, které spolu s zadosti o poskytnuti uvéru klient musi
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piinést. Vét§inou jednani je velice zdlouhavé a pro klienta predstavuje nékolik schlizek
v bance se specialistou na hypoteéni tivéry. Tato schiizka miiZe trvat i 2 hodiny.

Pokud banka pfevezme Zzadost, pro klienta to znamend okamzik Cekani na vysledek.
Zadost ma n&kolikastupiiové schvalovaci fizeni a pokud spliiuje viechny podminky, které
jsou bankou stanoveny, pak na konei tohoto procesu dochazi ke schvaleni, a tim se Zadatel

stava klientem banky. Tim nastava treti faze, a to realizaéni.
4.3 Realizaéni faze Gvérového procesu

V této fazi dochazi po podpisu uvérové smlouvy a zastavni smlouvy a po vkladu
zastavniho prava do katastru nemovitosti k ¢erpani a splaceni hypote¢niho uvéru.
Moznost Cerpani hypote¢niho uvéru je podminéna:

a) podpisem zastavni smlouvy k nemovitosti ve prospéch hypoteéni banky,

b) podpisem avérové smlouvy,

¢} vkladem zastavniho prava do katastru nemovitosti.

Mezi dalsi podminky, které jsou bankou pozadovany, je:

a) pojisténi zastavené nemovitosti a vinkulace pojistného pinéni z tohoto pojisténi ve
prospéch Uverujici banky, kdy se banka jisti pro pfipad, Ze by nemovitost byla
poskozena Zivelnymi nebo jinymi udalostmi a ztratila tak svoji hodnotu. Pojisténi
zastavené nemovitosti je povinné u viech bank,

b) uzavieni Zivotni pojistky dluznika a vinkulace vynosu z této pojistky ve prospéch
uvéryjici banky, kdy se banka jisti pro pfipad, ze by dluznik kviili nemoci & smrti

piestal byt schopen splnit své zavazky a nadale splacet svij dluh.
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4.3.1 Uvérova smlouva

Je rozhodujicim dokumentem v této fazi, ktery upravuje vztah mezi klientem a hypoteéni
bankou; jeji nedilnou soucasti jsou obchodni podminky banky.

V uvérové smlouvé je uvedeno kolik penéz klientovi banka pljéi, za jakou urokovou
sazbu, na jakou dobu je urokova sazba fixovana, na jak dlouho se hypoteéni uvér poskytuje

a ucel, na ktery je uvér poskytnut.

Dale je ve smlouvé stanoveno, kdy a jak 1ze hypotetni tivér Cerpat a jakym zpusobem bude
splacen, jak je uvér zajidtén a jaké podminky musi klient splnit, aby banka mohla skute¢né
pievést prostiedky a pouZit je v souladu s investi¢nim zamérem. Dulezité je, aby si klient
tyto podminky Cerpani peclivé prostudoval a pfipadné si je nechal od kompetentniho
pracovnika vysvétlit jesté pred podpisem uvérové smlouvy. Podpisem klient potvrzuje, ze

s danymi podminkami souhlasi.

Soucasti uvérové smlouvy o poskytnuti hypotecniho uvéru jsou obchodni podminky, za
nichz je uvér poskytovan. V nich jsou vymezena prava i povinnosti obou smluvnich stran
se klient dozvi daldi skute¢nosti, které neobsahuje Ovérova smlouva. Zejména jak to je
s mimofadnymi splatkami hypote¢niho iveéru, kdy lze odstoupit od smlouvy, postupy pfi
prodleni se splacenim Uveéru, kdy je banka opravnéna poZadovat predcasné splaceni

hypote¢niho uvéru, je v nich také uvedeno jaké, jsou odmény za poskytovani sluzeb.

Zakladni povinnosti banky je v€as poskytnout klientovi Uvérové prostfedky. Jejim
vyznamnym pravem je mémt podminky, zejména vysi arokovych sazeb, které se mohou

v prabéhu doby Cerpani a splaceni Uvéru ménit.

Zakladni povinnosti klienta je v€as a v dohodnuté vysi hypoteni uvér splacet. Jeho
vyznamnym pravem je moznost pfi zméné uvérovych podminek ze strany banky avérovou
smlouvu vypovédet.

Pii podpisu uvérové smlouvy banka vybira poplatek za vyfizeni uveérové zadosti. Jeho vyse
zavisi na vy$i pozadovaného uvéru a na kazdé bance. Kazda banka si uctye jinou vysi

poplatkt. [5]
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4,3.2 Zastavni smlouva

Druhou smlouvou, kterda hraje vyznamnou roli pfi definitivnim otevieni pfistupu
k penéznim prostiedkim z hypote¢niho Uvé€ru je zastavni smlouva. Banka vyZaduje
piedlozit osvédéeni o tom, Ze v katastru nemovitosti bylo fadné vlozeno zastavni pravo

k nemovitosti ve prospéch banky.

Vlozeni zastavniho prava do katastru nemovitosti se v Ceské republice prokazuje dolozkou
katastralniho Uifadu na zastavni smlouvé o povoleni vkladu zastavniho prava.

Dilezité je opét pro klienta si piedist zastavni smlouvu a seznamit se s tim, jaké ma
povinnosti. Je to diileZité pro budouci nakladani s nemovitosti. Jedna se napi. o to, Ze
klient nesmi pievést zastavu na jinou osobu bez souhlasu banky, nebo o povinnost nahlasit

bance a vyzadat souhlas se stavebnimi upravami.

Zastavni smlouvu musi podepsat vzdy vSichni spoluvlastnici nemovitosti. Pokud je tak
uéinéno, muze dojit k ¢erpani Uvéru, které zpravidla probiha bezhotovostni formou, cestou

proplaceni faktur a ostatnich zavazkd. [6]

4.4 Sprava hypotecniho Gvéru

Na zakladé prvniho Cerpani uvéru, banka zahajuje spravu hypoteéniho avéru, kterd
zahrnyje:
a) kontrolu pravidelnosti a spravnosti splaceni hypoteéniho Gvéru v souladu se splatkovym
planem,

b) realizaci postupu pii nesplaceni hypote¢nich uveérh podle splatkového planu.

Splatkovy plan banky vypracovavaji pro kontrolu Cerpani a splaceni uvéru. V ném je
podrobné stanoveno, kdy a v jakych &astkach bude dochazet k erpani a splaceni uvéru a
urokd. Banka sleduje plnéni splatkového planu a v piipadé nedodrzeni planu ze strany
klienta dochazi k opatfeni od pisemnych vyzev k zaplaceni opozdénych splatek pres
penalizaci dluznika az po opatieni k realizaci zastavy, z jehoz vynosu by doslo k uhrazeni

dluzné astky. Sprava hypote¢niho ivéru je zpoplatnéna vétdinou pevnou fastkou.
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4.5 Hypoteéni zastavni listy (HZL)

Jsou upraveny zakonem ¢. 190/2004 Sb. o dluhopisech a téz zdkonem ¢&. 591/1992 Sb., o
cennych papirech. Hypote¢ni zastavni listy mliZze vydavat pouze banka, ktera je k tomu
opravnéna (hypotecni banka).

Hypotecni zastavni listy jsou dluhopisy, jejichz jmenovita hodnota a hodnota pomeérného
vynosu je plné kryta pohledavkami z hypote¢nich uvéri. Pro fadné kryti jmenovité
hodnoty hypote¢nich zastavnich listl mohou byt pouzity pouze pohledavky z hypoteénich

uvért, které nepievysuji 70% ceny zastavenych nemovitosti .

Poiizeni hypoteénich zastavnich listd predstavuje:

Jistotu - hypote¢ni zastavni listy jsou kryty pohledavkami z hypote¢nich tivéni, které jsou
navi¢ zajistény prostiednictvim zastavniho prava realné existujici hodnotou nemovitosti.
Toto dvoji zajisténi a to, Ze je nemizZe vydavat kazdy, ¢ini z HZL mimofadné jistou a
bezpeénou investici.

Vynosnost - urok obdrzeny z HZL je Cisty, tzn. nepodléha zadnym srazkam a danim. HZL
jsou jako jediny dluhopis osvobozeny od dané z piijmu. Jejich vynosy pohybujici se nad
urovni inflace zhodnocuji viozené prostiedky.

Likvidita - hypote&ni zastavni listy patii mezi vefejn€ obchodovatelné, coZz umoznuje jejich
majiteli, kdykoli je prodat pokud potiebuje finanéni hotovost jesté pred jejich Ihitou

splatnosti.

4.5.1 Prodej a niakup hypotecnich zastavnich listi

HZL vydané bankou je mozno zakoupit na vybranych pobockach. K nakupu HZL je
zapotiebi pouze oblansky pritkaz a vpis z majethového uctu stiediska cennych papiri | u

pravnickych osob navic vypis z OR a plna moc k zastupovani .

Nakupni i prodejni ceny dluhopisi se stanovuji v zavislosti na vyhlasované urokové sazbé

a situaci na kapitalovém trhu.

Hypoteéni zéstavni listy obchodované na burze (BCPP, a.s.) ma investor moznost prodat
prostiednictvim obchodnika s cennymi papiry ¢&i piimo u pfepazky stfediska cennych

papirti, nebo téz na vybranych pobotkach banky, ktera HZL vydala. [5,6]
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5. DANOVE ASPEKTY HYPOTECNIHO UVEROVANI

5.1 Statni finanéni podpora hypote¢niho dvérovani bytové vystavby

Utelem statnich podpor je stimulace nové bytové vystavby. Podminky statni finanéni
podpory hypoteéniho Gvérovani bytové vystavby jsou stanoveny na zakladé nafizeni vlady
€. 244/1995 Sb. z fijna 1995, v uplném znéni a nafizenim vlady & 249/2002 Sb., kterym se

stanovi podminky poskytovani piispévki k hypoteCnimu (ivéru osobam mlad§im 36 let.

Ministerstvo pro mistni rozvoj ma za povinnost vZdy k 1. tinoru pfislusného roku zvetejnit
pramérnou sazbu troku za piedchozi rok. Statni finan¢ni podpora neni poskytovana, pokud

pramérna urokova sazba za piedchozi rok je nizdi nez 5 %.

Pro fyzické osoby, které neprovadeji bytovou vystavbu v ramei své podnikatelské €innosti
a maji trvaly pobyt na izemi Ceské republiky a splfiuji podminky vladniho nafizeni, je
statni finan¢ni podpora narokovana.

Pro fyzické osoby, provadéjici vystavbu vramci své podnikatelské ¢innosti a pro

pravnické osoby ma statni finan¢ni podpora charakter fakultativni.
Dotace fyzickym osobam

Statni finanéni podpora hypoteéniho uvérovani bytové vystavby se poskytuje fyzickym
osobam ve formé piispévkl, které jsou uréeny k podpofe vystavby a pofizeni bytovych
domt, rodinnych doml nebo byt financovanych zcela nebo z Easti z hypote€nich veéni.
Prispévek se poskytuje na zakladé zadosti o poskytnuti pfispévku, kterou predlozi klient
hypote¢ni bance, s niz ma klient uzavienou uvérovou smlouvu o poskytnuti hypote¢niho
uvéru.

Piispévek musi byt pouzit na:

* na vystavbu bytového domu, rodinného domu, bytu nebo na zménu stavby, kterou
vznikne novy byt z prostor nezpuasobilych k bydleni, pokud tyto prostory nikdy bytem
nebyly nebo neslouzily kbydleni nejméné pét let, nebo zprostor slouzicich k jinym
uceliim nez k bydleni, véetn€ nastavby nebo pidni vestavby, pokud se vystava provadi na

tuzemi Ceské republiky;
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* na koupt pozemku, pokud bude na tomto pozemku realizovana vystavba s pouZitim
hypotecniho uvéru,;

= na koupi bytového domu, rodinného domu nebo bytu, které byly nové postaveny, dojde-li
k uzavieni kupni smlouvy mezi stavebnikem a kupujicim nejpozdé€ji do konce jednoho
roku od pravni moci kolauda¢niho rozhodnuti,za pfedpokladu, Ze na né nebyl jiz poskytnut

statni piispévek.[13]

Piispévek lze poskytnout na jeden 1 vice byt, na tentyz byt nebo rodinny diim, maze byt
poskytnut pouze jednou. Pfedmétem zastavy k poskytnutému hypoteénimu avéru musi byt
piedevsim porfizovany dim nebo byt. Kromé toho miize byt zastavena 1 jina nemovitost.

V ptipadé€, dojde — i k pfevodu vlastnickych prav na jinou osobu, pfispévek je poskytovan
novému nabyvateli.

Cilem podpory je zvy§it dostupnost starsiho vlastnického bydleni pro mladé lidi a tim jim

napomoci pii zajisténi vlastniho adekvatniho bydleni.

Cilovou skupinou jsou mladi lidé, ktefi v roce podéni zadosti o tuto formu podpory
nedovrsi vék 36 let, bez ohledu na sviy rodinny stav. Pokud je zadatel o tuto formu

podpory Zzenaty nebo vdana, musi vékovou podminku splnit i partner.

Dotace pravnickym osobam

Statni finan¢ni podpora hypote¢niho Gvérovani bytové vystavby pravnickych osob ma
podobu dotace, ktera se poskytuje za obdobnych podminek jako fyzickym osobam
neprovadé€jicim bytovou vystavbu v ramci své podnikatelské ¢innosti s témito rozdily:

* na dotace mize byt koncem kalendainiho roku pouzita pouze ta &ast celkovych
prostiedkil ze statniho rozpo€tu, ktera do konce bézného roku neni pouzita na uspokojeni
naroka fyzickych osob,

» dotace se poskytuji klientiim, ktefi splnili podminky pro poskytnuti hypote¢niho uvéru
podle pofadi, v jakém podali zadosti o poskytnuti dotace,

= pravnické a fyzické osoby, které dotaci ziskaji, je jim poskytovana po celou dobu

platnosti uvérové smlouvy.
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5.1.1 Zakladni charakteristiky podpory

» podpora mé formu Urokové dotace poskytované prostiednictvim jednotlivych prispévka

ke splatkam hypote¢niho Gvéru;

= vy$e urokové dotace se pohybuje od 1 do 4 procentnich boda v zavislosti na primémé
vysi urokovych sazeb, za které poskytly hypoteéni banky nové uvéry se statni podporou v
piedeslém kalendainim roce. Klesne-li priimérna arokova sazba pod 5 %, je vySe podpory

pro noveé uzaviené smlouvy nebo v tomto terminu pfepocitavané smlouvy nulova,

» vyse urokové dotace plati vzdy po dobu platnosti urokové sazby sjednané mezi klientem
a hypote¢ni bankou ve smlouvé o vé€ru, maximalné vsak po dobu péti let. Po uplynuti této

doby bude vyse Grokové dotace nové stanovena;

= urokova dotace bude poskytovana po celou dobu splaceni hypoteéniho uvéru, maximalné

viak po dobu deseti let;

» Grokova dotace bude poskytovana k hypoteénimu Gvéru nebo jeho ¢asti, ktera v pripadé
koupé bytu neprekro¢i 800 tisic K& a v pfipadé rodinného domu s jednim bytem
nepiekro¢i 1,5 mil. K& Tyto limity mohou byt zvyseny o 200 000 K¢ pouze v ptipade, ze
hypotetni Gv&r je také pouit na zakoupeni pozemku k vystavb&. Cast uvéru prekradujici

tyto limity neni statem dotovana,

» v piipadé zaniku bytového domu, rodinného domu nebo bytu, na jehoz pofizeni je

podpora poskytnuta, se podpora dale ze statniho rozpoétu neposkytuje;

5.1.2 Zakladni podminky pro poskytnuti podpory

= zadatel o pfispévek k hypoteCnimu Uvéru (v piipadé manzeld ani jeho partner) nesmi v

roce podani Zadosti dovrsit vek 36 let,

= zadatel o pfispévek k hypoteCnimu Uvéru (v piipadé manzeld ani jeho partner) nesmi v
dobé podani zadosti mit ve vlastnictvi ani ve spoluvlastnictvi byt, bytovy dim nebo
rodinny diim vyjma bytu nebo rodinného domu s jednim bytem, na jehoz koupi je podpora

zadana;
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* byt nebo rodinny dim s jednim bytem, na jehoz koupi je zadana tato podpora, musi byt

stary nejmeéné dva roky a musi se nachazet na uzemi CR;

* byt nebo rodinny diim s jednim bytem, pfi jehoZz koupi byla vyuZita tato podpora, musi po
dobu jejiho poskytovani slouzit k trvalému bydleni Zadatele a musi byt v jeho vylu¢ném

vlastnictvi (popf. v pfipadé manzelstvi ve spolecném jméni). [13]

5.1.3 Vyse statni podpory

» vypocet vyse statni podpory se provadi na zakladé “idealniho™ pribé&hu splaceni uvéru
formou anuitni splatky. Vypoéte se anuitni splatka s tirokovou sazbou banky platnou ke dm
ukondeni Cerpani Gveéru a anuitni splatka s tirokovou sazbou banky snizenou o podporu
statu platnou ke dni 1. Eerpani uvéru; jejich rozdil zaokrouhleny na celé K& nahoru je vysi

statni podpory;
» nova vyse % bodi podpory se vyhlasuje vzdy k 1. Gnoru piislusného kalendainiho roku.

Pro smlouvy o hypotenim uvéru u kterych probé&hlo 1. Serpani Gvéru v terminu:

k 192002 —31.1.2003 ¢&inila statni podpora 3% body,

k 1.2.2003 —31.1.2004 &inila statni podpora 2% body,

k 1.2.2004 - 31. 1. 2005 ¢&inila statni podpora 1% bod,

k 1.2.2005 - 31.1.2006 ¢ini statni podpora 0% bodu.
Za rok 2004 primérna arokova sazba Cinila 4,92 %, resp. 4,93 %. Z toho vyplyva, ze pro
viechny zadatele, ktefi zahajili Cerpani hypoteéniho uvéru po 31. lednu 2005, je statni
podpora nulova. Snizeni podpory na nulovou hodnotu je dale provedeno rovnéz u

stavajicich piijemcii podpory, u kterych po 31. lednu 2005 podle smlouvy o hypote¢nim

uvéru dojde ke zméné bézné Urokové sazby banky.

Pokud je primérna urokova mira za pfedchozi rok:

» 8 % a vice statni podpora €ini 4 procentni body,

* niz8i nez 8 % a vyssi nebo rovné 7 % 3 procentni body,
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= nizsi nez 7 % a vyssi nebo rovné 6 % 2 procentni body,
= niz§i nez 6 % a vyssi nebo rovné 5 % 1 procentni bod,

Je-li primérna sazba uroku nizsi nez 5 %, piispévek neni poskytnut.

Graf €. 1 Statni podpora vyplacena k hypote¢nim ivérum od roku 1996 do roku
2005

Statni podpora vyplaceni k hypoteénim Ovérdm od roku 1996
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Zdroj: dostupné z <www.mmr.cz >

5.2 Hypotecni uvéry a danové ulevy

V roce 1998 umoznila novelizace zakona ¢. 586/1992 Sb. o danich z pfijmu, § 15 odstavec
10 a 11 tohoto zakona, dafiové zvyhodnéni pro fyzické osoby, které fesi svou bytovou
potfebu prostfednictvim hypote¢niho uvéru, Gvéru ze stavebniho spofeni, popf. jinymi

uvéry poskytnutymi na financovani bytovych potieb.
Castku zaplacenou na urocich z hypotetniho Gvéru (i z Gvéru ze stavebniho spofeni) na

financovani bytovych potieb , u hypotecniho Gvéru snizenou o statni financni prispévek,

lze odecist od zakladu dané z pfijmu fyzickych osob az do vyse 300.000,- K¢ ro¢né . Pfi
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placeni urokii jen po &ast roku nesmi nezdanitelna ¢astka prekroéit jednu dvanactinu této
maximalni ¢astky za kazdy mésic placeni urokd.
OdecCet mlzZe provést osoba, jez je uCastnikem uvérové smlouvy; je-li ucastnikil vice

odelet provadi jedna z nich, nebo kazda z nich rovnym dilem. [13]

6. SROVNANI HYPOTECNICH UVERU MEZI JEDNOTLIVYMI BANKAMI

V této kapitole je cilem analyzovat trh hypoteCnich uvéri. Mezi zakladni kritéria, které
jsem stanovila pro srovnani patii: podminky ziskani hypotéky, % z ceny nemovitosti, kiteré
pripada na viastni zdroje, poplatky spojené s hypotékou, moiné zajisténi, které jsou
vyZadovany, urokové sazby, minimalni vyse uvéru, maximeini vyse ivéru.

Tato kritéria byla zjistovana u hypoteénich Uvén poskytovanych fyzickym osobam, které

je nepouzivaji k podnikani.
6.1. Porovnani hypoteénich ivéria na ¢eském trhu
6.1.1 HVB CZECH REPUBLIC

Podminky: Ob&né CR a cizinci s trvalym pobytem na uzemi CR

Viastni zdroje: Banka poskytuje uvéry i do 100 % zastavené nemovitosti, klient viak musi
ruéit 1 jinou nemovitosti, standardné banka poskytye do 85 % obvyklé ceny nemovitosti,
tudiz klientova ucast by méla alespori &init 15 %.

Poplatky: Za zpracovani uvéru Majordomus Standard banka vyzaduje 1 % z objemu avéru
{ minimalngé 10 000 K& a maximalné 25 000 K¢ ). Vedeni a prava uvérového uctu je
zpoplatnéna 150 K& mesi¢né. U uveéru Majordomus HIT si banka vyzaduje za zpracovani
uvéru 0,9 % z objemu tveéru ( minimalné 8 000 K¢ a maximalné 25 000 K¢ ).

Zajisténi: Zastavnim pravem k nemovitosti. Pojisténi zastavené nemovitosti proti Zivelnym
rizikim. V individualnich pfipadech banka vyZaduje i daldi pojisténi (napi. Zivotni
pojisténi — napi. pokud Zzadatelem je jedna osoba, atd. )

Urokové sazby: Hypotetni (vér Majordomus Standard je uro&en minimalni sazbou od 3,28
% s fixaci na 1 rok, avér Majordomus HIT je urofen minimalni sazbou od 3,08 % také

s fixaci na 1 rok.
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Minimalnit vwie uvéru: Majordomus Standard — 400 000 K¢, Majordomus HIT — 700 000
K¢.

Meaximalni vyse wvéru: Majordomus Standard — zalezi na schopnostech klienta splacet
uvér, Majordomus Standard — do 3 milionti K¢&.

Doba vyfizeni wvéru: U avéru Majordomus Standard trva bance vyfizeni pét pracovnich

dni, u ivéru Majordomus HIT az deset dni. [14,29]

6.1.2 GE Money Bank, a. s.

Podminky: Ob&n CR i SR s trvalym pobytem na tzemi CR.

Viastni zdroje: Banka poskytuje hypotéku na 85 % obvyklé ceny, vlastni zdroje musi Cinit
minimalne 15 %.

Poplatky: Zalezi na typu hypote¢niho uvéru. U avéru Standard se poplatek za zpracovani
uvéru pohybuje 0,5 % z objemu Gvéru ( minimalné 8 000 K¢ a maximalné 25 000 Kg§),
vedeni a sprava ¢ini 150 K& mési¢né, u uvéru Premium je zpracovani uvéru zdarma, vedeni
a sprava uctu ¢ini 600 K¢ mésicné, u tvéru Optimum je zpracovani uvéru 1 vedeni a sprava
zdarma.

Zajisténi: Zastavnim pravem k pofizované nebo jiné vhodné nemovitosti.

Urokové sazby: U Gvéru Standard je minimalni trokova sazba s fixaci na 1 rok 3,49 %, u
uvéru Premium je miniméalni vurokova sazba 2,99 % a u veéru Optimum banka trokovou
sazbu s roéni fixaci nenabizi.

Minimalni vyse fvéru: 300 000 K&

Maximalni vyse tvéru: 3 milidny K¢,

Doba vyfizeni uvéru: standardné 5 dni. [14,29]
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6.1.3 Raiffeisenbank, a. s.

Podminky: Fyzickym osobam strvalym pobytem na uzemi CR ( je nutné, aby byl
hypotecni uvér splacen do zadatelovych 65 let ).

Viastni zdroje: Opét zalezi na typu uvéru, standardné musi zadatel financovat z vlastnich
zdroji 30 % ceny nemovitosti.

Poplatky: Zpracovani Uvéru ¢&ini 0,8 % zobjemu Gvéru { minimalné 4 000 K¢ a
maximalné 30 000 K& Za vedeni a spravu avéru bez statni podpory 100 K&

Zajisténi: Zastavni pravo k nemovitost a vinkulace pojisténi k nemovitosti ve prospéch
banky. Dale individualni pojidténi uvéru ¢i zivotni pojistka Zadatele.

Urokové sazby: V plipad® hypotedniho tvém Klasik je minimalni urokova sazba s fixaci
na 1 rok 2,89 %, u uvéru Klasik 100 je 3,39 %, u aveéru Profit 3,09 %, u uvéru Stabilita
2,89 %, u Americké hypotéky Univerzal ¢ini sazba 4,33 % a 5,13 %.

Minimalni vyse tivéru: 250 000 K&

Maximalni vyse tivéru: 10 miliont K¢ ( u uvéru Klasik ) [29,14]

6.1.4 Ceska spofitelna, a. s.

Podminky: Zadatel musi byt star$i 18 let s trvalym pobytem na uzemi CR.

Viastni zdroje: Standardn€ musi Zadatel financovat z vlastnich zdroji 10 % ceny
nemovitosti.

Poplatky: Hypoteni Uvér na koupi nemovitosti do vyse 5 milioni K& &ini 0,9 % z objemu
Uvéru ( minimalné 9 500 K¢ a maximalné 25 000 K¢ ), nad 5 miliéna K& je stanovena
sazba minimalné 35 000 K&. Poplatek za vedeni a spravu &ini u viech typt Gvéru 150 K&
mésiéné.

Zajisténi. Zastavnim pravem k pifedmétné nebo jiné nemovitosti. Nemovitost, ktera je
predmétem zastavniho prava, musi byt pojisténa a pojistné vinkulovano na banku.

Urokové sazby: U hypotetniho Gvéru Standard &ini minimalni urokova sazba na dobu
fixace 1 rok 2,69 %, u uvéru Bonus 3,49 %, u ivéru Hypohit 2,99 %, u uvéru Top Bydleni
banka urokovou sazbu s fixaci na jeden rok nezverejiiuje.

Minimalni vyse tvéru: 300 000 K&

Maximdlni vyse wvéru: Je limitovana vysi investice do nemovitosti a schopnosti klienta

uveér splacet.[19,29]
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6.1.5 Komer¢ni banka, a. s.

Podminky: Ob&n CR, & cizi statni prislusnik s trvalym pobytem na tizemi CR.

Viastni zdroje: U uvéru Klasik minimalné 30 % z vlastnich zdroja, u tvéru Plus pak 0 %

{ je poskytovan do 100 % obvyklé ceny nemovitosti.

Poplatky: 0,8 % z objemu Gvéru ( minimalné 9 000 K¢ a maximalng 28 000 K¢ ). Poplatek
za vedeni uvérového uctu bez statni podpory ¢ini 100 K¢&.

Aktudlné: Komeréni banka poskytuje 50 % slevu na poplatky za zpracovani hypotecniho
uvéru. Sleva je v platnosti pro viechny klienty, ktefi zazadali do konce dubna o hypoteéni
uvér a smlouvu uzaviou do 30. 6. 2005 Po této slevé budou poplatky Cinit minimalné
4 500 K¢ a maximalne 14 000 K¢.

Zajisténi: Vzdy zastavnim pravem k nemovitosti.

Urokové sazby: U obou uvéru Klasik a Plus jsou minimalni Grokové sazby s dobou fixace
na 1 rok od 2,99 %.

Minimalni vyse fvéru: 200 000 K&

Maximalni vySe rivéru: Je dana schopnosti klienta splacet uaveér.[21,29]
6.1.6 Hypoteini banka, a. s.

Podminky: Ob&n CR & cizi statni piislusnik s trvalym pobytem na izemi CR

Viasti zdroje: Maximalné je zapotiebi 30 % z nemovitosti, zaleZi na typu Gvéru,

Poplatky: Pro Gcel vystavby, rekonstrukce &1 modernizace 0,8 % z objemu uvéru

{ minimalné 6 000 K& a maximalné 25 000 K¢&), pro ostatni ucely €ini poplatek 0,6 %

{ minimalné 5 000 K& a maximalné 20 000 K& ). Poplatek za vedeni Gétu &ini 150 K&
mésiéné.

Zajisténi:Zastavnim pravem k nemovitosti, manZelé museji zadat o uvér spolecné a
prokazovat pfiymy za oba zadatele.

Urokové sazby: Minimalni trokova sazba na dobu fixace 1 rok &nf 2,99 %.

Minimalni vy$e uvéru: 300 000 K¢,

Maximalni vyse wvéru: Neni stanovena.

Aktualné: V pripad€, ze klient ma po urcité obdobi omezené finanéni zdroje ( napf.
narozeni ditéte ¢1 dlouhodoba pracovni neschopnost ), je mozné splatky jistiny odlozit az o
8 mésicli. A naopak, pokud klient nashromazdi vys$si Castku v hotovosti, mize ji pouzit na

predCasné zaplaceni splatek jistiny.[18,29]
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6.1.7 Zivnostensksa banka, a. s.

Podminky: Ob&n CR & cizi statni piislusnik majici povoleni k trvalému pobytu na tizemi
CR.

Viastnt zdroje: zalezi na typu avéru, lze 1 100 % ceny nemovitosti, vlastni prostiedky
mohou byt v uréitym pfipadech 0 % z hodnoty nemovitosti.

Poplatky: 1 % z objemu uvérd ( minimalné 8 000 K& a maximalné 30 000 K& ), poplatek
za vedeni a spravu G¢tu ¢ini 200 K& mési¢ne.

Zajisténi: Zastavena nemovitost musi byt vZdy pojisténa a pojistné plnéni musi byt
vinklovano ve prospech banky.

Urokové sazby: se pohybuji od 2,75 % s roé¢ni fixaci urokové miry.

Minimalni vyse uvéru: 300 000 K¢,

Maximalni vyde nvéru: Je dana schopnosti klienta splacet uvér,

Doba vyrizeni uvéru: Piiblizné do deviti dni.

Aktudlné: Odhad nemovitosti, ktery se vztahuje k bytim, rodinnym domim a pozemkim
uréenym k bydleni, je zdarma. Pokud bude chtit klient vyuzit moznosti expresniho Cerpani

hypotéky, nebude za tuto sluzbu U¢tovan zadny poplatek [16,29]
6.1. 8 Wiistenrot, a. s.

Podminky: Zadatel musi byt ob&an CR nebo cizi statni pfislusnik s trvalym pobytem na
uzemi CR.

Viastni zdroje: Lze ziskat uvér na 100 % hodnoty nemovitosti s minimem vlastnich
prostiedku.

Poplatky: 0,8 % z objemu uvéru ( minimalné 4 000 K& a maximalne 25 000 K¢&). Poplatek
za vedeni a spravu 0¢tu &ini 150 K¢ mési¢né. S ucinnosti od 1. biezna 2005 snizZila
Waustenrot hypote¢ni banka v ramci své jarni nabidky poplatek za zpracovani uvéru na
polovinu,

Zajisteni: Vidy zastavnim pravem k nemovitosti. Zivotni pojidténi neni plosng
vyzadovano.

Urokova sazba: Od 2,95 % s fixaci nal rok.

Minimalni vyse fvéru: 300 000 K&

Maximalni vyde nvéru: Neni stanovena, zavisi na schopnostech klienta uvér splacet.

Doba vyrizeni tivéru: Piiblizné€ tfi tydny vCetn€ ocenéni nemovitosti. [22,29]
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6.1.9 eBanka, a. s.

Podminky: Zadatel musi byt obéan CR nebo cizi statni pislusnik s trvalym pobytem na
tuzemi CR.

Viastni zdroje: Banka poskytuje uvér do 100 % zastavené nemovitosti. Pro klienta to
znamena, ze mu staci minimum vlastnich prostredki.

Poplatky: 0,85 % z objemu Gvéru, minimum 5 000 K¢ ( pokud je poskytnut uvér do

1 miliébnu K& ), 0,65 % z objemu uvéry, maximum 19 000 K& ( avér poskytnut do 5
miliéni K¢ ), nad 5 milioni K& je poplatek stanoven individualné. Poplatek za vedeni a
spravu 0ctu ¢ini 150 K¢E mésicné.

Zajisténi: Zastavnim pravem k nemovitosti.

Urokovea sazba: Se pohybuje od 2,85 % s jednoletou dobou fixace.

Minimalni vyse tvéru: 300 000 K&

Maximalni vyde nvéru: do 100 % obvyklé ceny nemovitosti, ktera slouzi jako zéstava.

Doba vyrizeni wvéru: Piiblizné do sedmi pracovnich dni. [20,29]

Pii porovnani jednotlivych nabidek hypoteCnich bank se musi brat v uvahu, ze banky si
Uétwji razné poplatky za ziizeni, vedeni a spravu uvérového uctu. Klient by mél
ptihlédnout pii vybéru banky také k tomu, Ze nejde jen o spravu uvérového uétu. Cela fada
bank vyzaduje, aby Zadatel o uvér mél u nich veden bézny Ui¢et nebo jiny podobny udet

{ sporozirovy uet ). To znamena, ze pokud banka nepozaduje mési¢né za vedeni
uvérového konta zadny poplatek, na druhou stranu si U¢tyje za vedeni bézného Gctu.

HVB Bank, Komeréni banka, Zivnostenska banka, Wiistenrot, Hypote&ni banka patii mezi
banky, které vyzaduji, aby mél zadatel o Gvér u nich zavedeny bézny udet.

Narozdil od t&chto bank miize v Raiffeisenbank, GE Money Bank a v Ceské spofitelné o

hypotetni uvér zadat 1 osoba, ktera nema u téchto bank vedeny b&zny Ucet.

Na c¢eském trhu existuje 10 bank poskytujici hypote¢ni uvéry. Banka, ktera poskytuje
nejvice hypotednich Gvém na nasem trhu je Ceska spofitelna, ktera ziskala také ocenéni
v roce 2004 ,, Hypotéka roku 2004 “. Na druhém misté v objemu poskytnutych avéra stoji
Hypotecni banka a tfeti misto obsazuje Komeréni banka. Dal$imi bankami v pofadi jsou
GE Money Bank, Raiffeisenbank, HVB Bank, Wiistenrot, eBanka, Zivnostenska banka.
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Graf ¢. 2 Trzni podil bank podle po¢tu nové podepsanych hypote¢nich avéru pro
ob¢any v roce 2004

DKomeréni banka B Ceska spofitelna  OHVE Bank OHypotedni banka  WESOB O Zivnostenska banka
B GE Money Bank O Reiffei: L] B eBanka

Zdroj: Bankovnictvi 4/2005; priloha HospoddFskvch novin, viastni zpracovani

Tab.¢.10 Kolik penéz banky puj¢ily na hypotéky ( v tis.korun )

Banka Rok 2004 Rok 2003
Ceska spotitelna 27 235 936 18 614 205
Hypotec¢ni banka 12 647 008 9302013
Komer¢ni banka 11922 499 10 199 199
HVB Bank 8 596 757 3934410
GE Money Bank 3469 813 2 803 068
Raiffeisenbank 1 888 834 1467 478
Banka 1 123 480 Neni k dispozici
Waiistenrot 683 713 383 701
Zivnostenska banka 557 965 892 873
Celkem 68 126 005 47 596 947

Zdroj: dostupné z < www.mmr.cz >, vlasmi zpracovani
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6.2 Nové typy hypoteénich uvéra na ¢eském trhu

V souasnosti hypoteni banky piichazeji s miznymi novinkami, které zpestiuji trh

s hypote¢nimi Uvery.
6.2.1 Americka hypotéka

Pod timto poymem se skryva nova moznost financovani. Tuto hypotéku lze také vyuzit na
koupi druzstevniho bytu ¢i rekonstrukei obecniho.

Hypotecni Uver predstavuje uvér, ktery slouzi na investice do nemovitosti. To jiz ale od
1.52004 neplati. Novy zakon o dluhopisech (190/2004 Sb.) rusi ucelové pouziti
hypote€nich uvéri. Nyni lze hypote¢ni uvér pouzit na cokoli, tieba na poiizeni automobilu

nebo zahraniéniho studijniho pobytu pro déti.

Do konce dubna roku 2004 bylo mozné erpat hypoteni uvér pouze na investice do
nemovitosti na zemi Ceské republiky a jeho splaceni bylo zajisténo zistavnim pravem k
této, i rozestavéné, nebo jiné nemovitosti na vizemi Ceské republiky. Takto definoval
hypotecni uveéry zakon platny do konce dubna. Novy zakon je podstatné benevolentnéjsi a
jiZ nedefinuje, na co mohou byt prostiedky z hypote¢niho uvéru pouzity. Oviem 1 nadale
zOstava zakladni podminka a to ta, Ze splaceni hypotetniho Uvéru musi byt zajisténo
zastavnim pravem k nemovitosti a to i rozestavéné.

Nemovitost, ktera slouZi jako zastava uvéru se nové miZe nachazet nejen na Gzemi Ceské
republiky, ale i na uzemi Clenského statu Evropské unie nebo jiného statu tvoficiho

Evropsky hospodaisky prostor.

V soudasné dob¢ nabizi tyto Ovéry nékolik bank. Jiz pred platnosti nového zakona nabizela
Komer¢ni banka uvér Garant, tj. neucelovy Uver zajistény nemovitosti a také
Raiffeisenbank ma v nabidce Uvér zajistény nemovitosti Univerzal Tento avér nabizi ve
dvou podobach, jako skuteCné neldelovy, ktery se viak svymi parametry vice blizi
klasickému spotiebitelskému uvéru (splatnost maximalné 5 let ) a jako aéelovy Gvér na

zajiténi potieb bydleni.
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Ovsem na rozdil od klasické hypotéky, kterou az do soucasné doby banky nabizely, 1ze
tento Ovér pouzit 1 na koupi druzstevniho bytu, zaplaceni odstupného dosavadnimu
vlastnikovi nebo tfeba na rekonstrukci bytu v majetku obce ¢&i druzstva, coz diive mozné

nebylo.

Tuto oblast bylo az do této doby mozno financovat pouze uvéry ze stavebniho spofeni,
piipadné klasickymi spotfebitelskymi Uvéry. Ale 1 zde zistava podminka zastaveni

nemovitosti v osobnim vlastnictvi, kterou napiiklad druzstevni byt neni.

Banky zacaly po 1.5.2004, jako reakci na zménu zakona o dluhopisech, nabizet nové typy
hypote€nich uvérti. Jedna se napi. o novy hypoteéni uvér Special od HVB Bank CR a také
o uvér zajidtény nemovitosti od Zivnostenské banky . které jiz nejsou t&elové, i kdyz
ostatni parametry jsou velmi podobné hypoteCnim Uvérim, jiz dfive nabizenym témito

bankami. Nové produkty také nabizi Ceska spofitelna a Hypote&ni banka.

Klienti Ceské spofitelny mohou vyuZit novy spotiebitelsky uvér zajistény nemovitosti a to
jako ucelovy, tak i neticelovy.
Hypotecni banka také rozsifila nabidku o dvé hypotéky: americkou hypotéku (netcelovou,

tzn. na cokoliv) a hypote¢ni uvér na druzstevni byt. [14,15,16]

6.2.2 Hypotéka naopak

Od poloviny dubna 2005 je tento novy produkt nabizen hypote¢ni bankou GE Money
Bank. Jedna se o hypotéku, ktera umoziuje ziskat klientim schvaleni hypotéky jesté pied
vybérem nemovitosti.

Klient ziskava od banky schvaleni hypotéky jesté pred vyb&€rem nemovitosti a tim 1
"neodvolatelnou” zaruku vyse a podminek Uvéru ve formé smlouvy o budouci smlouve.
Tato smlouva klientovi umoziiuje to, aby béhem 9 mésicli nalezl nemovitost, kterou bude

chtit hypotékou financovat.

Banka nejprve provede ovéfeni bonity a na zakladé Zadatelem dodanych podkladi
(potvrzeni o prijmu a vypis z Uétu) sdéli, jakou maximalni vysi hypotéky mize piidélit.
Nasledné je uzaviena smlouva o budouci smlouvé, v niz se banka zavazuye poskytnout

hypoteéni uvér az do pfedem sjednané vyse. Spolu se smlouvou uréi banka zakladni
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podminky, které by m¢la vybrana nemovitost splinovat, aby mohla byt piijata jako zajisténi

uvéru a uver mohl byt Cerpan.

Smlouva o budouci smlouve se v tomto pfipadé fidi podminkami obchodniho zékoniku, z
&ehoz vyplyvaji nékteré dilleZité souvislosti. Pro smlouvu o uzavieni budouci smlouvy
(ptesny nazev podle zakona) je charakteristické, Ze se uzavira za urditych okolnosti a
podminek, které plati na po¢atku smluvniho vztahu mezi Zadatelem o hypote¢ni Uvér a
bankou.

Zarovei se predpoklada, ze se tyto pocatecni podminky podstatné nezméni.

Pokud v3ak zaniknou okolnosti, z nichz strany vychazely pii vzniku tohoto zavazku (napf.
vyse piymu zadatele, jeho zaméstnani, n€jaké dalsi zavazky), zavazek uzaviit smlouvu o
hypote¢nim uvéru zanika a na bance nelze poZzadovat, aby smlouvu uzaviela. Podminkou,
kterou si proto banka miliZze opravnéné klast, je, Ze Zadatel zménu okolnosti oznami bez

zbyte¢ného odkladu, poptipad@ pfi uzavirani smlouvy o hypotenim tvéru.

Pokud klient nevyzve banku v€as ke splnéni jejiho zavazku uzaviit smlouvu o hypoteénim
uvéru (v tomto piipadé jde o lhitu 9 mésich), pak podle obchodniho zakoniku zavazek
uzaviit budouci smlouvu zanika. Pfi¢emz vyzva uzaviit smlouvu je nutnym ukonem k

zachovani prava.

Vyhodou tohoto produktu je skute¢nost, Ze klient ziskava prislib uvéru ve formé smlouvy
o budouci smlouvé az na 9 mésici. Dalsi zvladtnosti je i to, ze jde o dvoustranné
odvolatelny smluvni vztah, jehoz odvolani je sankcionovano ve formé propadnuti jiz

zaplaceného poplatku za ziskani tohoto "piislibu®, ktery se pohybuje v fadech tisicti korun.

Klient je z ustanoveni obchodniho zakoniku sice povinen banku o novych okolnostech
neprodlené informovat, ale banka pii vzavirani smlouvy o hypote¢nim uvéru pouze klienta
zada, aby piipadné zmény "hlasil", a neni jiz nutné prokazovat opétovné piijmy. Toto
hladeni je provadéno pred uzavienim smlouvy o hypotecnim Uvéru ve formé Cestného

prohlaseni o tom, Ze na strané klienta nenastaly nové zasadni okolnosti.
Banka pak sama ovéfi, zda opravdu nedoslo k pfipadnym zasadnim zménam na stran¢

klienta, a to napiiklad tim, Ze zjisti, zda je stile zaméstnan u stejného zaméstnavatele.

Opétovné ovefovani bonity timto odpada.
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Zamyslime-li se nad tim, zda existuji k tomuto postupu, kdy banka uzavird s klientem
smlouvu o budouci smlouvé, n€jaké alternativy, dojdeme k zavéru, ze ano. Jak jiz bylo
uvedeno vyse, velkou zvladtnosti u tohoto produktu je smlouva o smlouvé budouci.
Nicmén¢ ta sama vyzaduje, aby okolnosti, z nichz ob¢ strany na pocatku tohoto vztahu
vychazi, pretrvaly az do doby, kdy je uzaviena klasickd smlouva o hypote¢nim uvéru. To
znamena, Ze jste-li bonitni dlouhodob¢ a dana banka vas vyhodnoti jako bonitniho klienta,
mate témér stejnou jistotu, Ze vam bude Uvér poskytnut 1 za 9 mésich. PiiCemz to, zda je
zadatel o uvér bonitni, v soucasné dobé vyhodnocwi téméf vSechny banky a jsou schopny 1
dopfedu fici, zda avér zadatel dostane.

Rozdilem je zde spise skute¢nost, ze klient ziskava pocit jistoty, ze "ma penize v kapse",
nebot’ s nim banka uzavira zminénou smlouvu o smlouvé budouci. Avsak je zfejmé, Ze
dlouhodoba bonita je také dobrou zarukou pro to, abyste vér ziskali tfeba i po 16 mésicich
a1 po této dob¢ méli moznost vybirat si bankovni tstav podle aktualnich podminek na trhu.
Obecné by bylo mozné uvazovat 1 variantu, pokud bychom nechtéli smlouvu o smlouve
budouci uzaviit, tzv. prodlouzené doby <Cerpani Uvéru. Tato moznost je oviem
realizovatelna pouze tehdy, pokud jiz disponujete s nemovitosti, kterou by byla banka

ochotna vyuzit k zajisténi.

Dalsi vyhodou je, ze klient ziskava jasnou informaci pro prodejce nemovitosti, ktery chce
byt o klientové dostatku financi piesvéd¢en. Tuto informaci oviem mize do jisté miry
stejn€ UCinné nahradit béZny piislib, ktery témé& viechny banky na trhu, zajemctim

vydavaji a v némz je bonita klienta 1 jeho rizikovost zohlednéna.

Komeréni banka vydava napiiklad piislib za 2 000 K& a Ceska spoiitelna vydava za 1 000
K¢ tzv. hypoteéni certifikat. Tato varanta si na rozdil od vys$e uvedené zada nékolik dni
navic v piipadé, ze si nemovitost klient nevybere do 30 dni, nebot’ po jejich uplynuti
zpravidla banka ovéfuje bonitu klienta opétovné€ a zada si znovu patii¢nou dokumentaci
véetné opétovného uhrazeni poplatki za tuto proceduru. Hlavni vyhodou produktu GE
Money Bank je tak piedevs§im onéch 9 mésicli, béhem nichz smlouva o smlouvé budouci

trvé. [14,29]
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6.3 Vyvoj hypoteéniho financovani v Ceské republice v roce 2004

Hypoteéni uvery jsou v Ceské republice poskytovany od roku 1996, kdy bylo poskytnuto
fyzickym osobam piiblizné 5 000 Gvénh, zatimco v roce 2004 bylo uzavieno pies 40 tisic
novych smluv. Objem hypote¢nich uvért na bydleni vzrost za stejné obdobi ze 4,5 mld. K&
na 154 mld. K¢&.

Nejvice hypoték, témér 11 tisic bylo vroce 2004 poskytnuto v Praze, podil zadného
z dal8ich regionti nepiesahl 10 %.

Hypote¢ni uveéry spolu suvery ze stavebnim spofenim predstavuji pfiblizné 75 %
celkového zadluzeni domacnosti, tj. 300 mld. K¢ Ke konci roku 2004 ptesahovala
pramérna vyse hypotéky 1.3 mil. K& Nejéastéji voli klienti uvér se splatnosti na 15 az 20

let s fixaci urokové miry na obdobi péti let.

Vyznamnym impulsem pro rozvo) hypoteéniho trhu byl pokles urokovych sazeb. Od
listopadu 2001 do Cervna 2004 klesla dvoutydenni repo sazba postupné€ z 5,3 % na 2,5 %
p.a. Banky tak na sni¥ovani trokovych sazeb CNB reagovaly vyhodn&sim utrotenim
hypote¢nich uvéri. Historicky nejniz8i trokové sazby byly v kvétnu 2004, kdy doslo
k poklesu pod 4,5 %. Ceska republika ma velice nizkou miru vlastnického bydleni

{ cca 45 %) a touha po kvalitnim bydleni stale stoupa, predeviim u mladych lidi.

V soucasné dobé€ je hypotecni uvér kli¢ovym detailovym produktem na ¢eském bankovnim
trhu, pfedstavuje mimofadny obchodni potencial. Podle odbomych odhadl je ziskani
nového zakaznika pro banku az pétkrat drazdi nez udrzeni zakaznika dosavadniho. Banky
proto svadéji boj o kazdého nového klienta, ktery ma zajem financovat své bytové potfeby

prostiednictvim hypote¢niho tvéru.

6.4 Vyvoj hypotetniho bankovnictvi v ostatnich zemich EU

Vyvoj hypote¢nich Gvérii v zemich EU je zna&né nerovnomérny. Zatimco nékteré evropské
zemé zazivaji rekordni tempo ristu objemu nové poskytnutych hypotecnich Gvért napf.

Francie, Irsko, Spanélsko Polsko, Madarsko, CR, Lotyssko, jiné zaznamenaji pokles &i

stagnaci.
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Koncem roku 2004 zaznamenala Velka Britanie nejniz8§i mési¢ni prirGistek nové
uzavienych hypotenich smluv od roku 1995, potvrdilo se, Ze zajem o tento bankovni
produkt klesa. K poklesu zajmu o hypotedni uvéry doslo i v Némecku. Uvéry poskytnuté
na bydleni tvofi pfiblizn¢ 60 % celkového zadluzeni evropskych domacnosti.. Rostouci

hypote¢ni zadluzeni v evropské patnactce je zapii€inéno zeyména ristem cen nemovitosti.

Ceny reziden¢nich nemovitosti stoupaly az do poloviny lofiského roku ve viech ,, starych
zemich EU, nejrychleji v Portugalsku a Spanélsku. V letech 2000 az 2003 rostly ceny
nemovitosti v priméru o 7 %. Dal8im faktorem ristu hypoteéniho trhu v EU, je piiznivy
vyvoj urokovych sazeb. HypoteCni uvéry s fixaci do péti let 1ze v soucasnosti Cerpat

v praméru ve vy$i nad 4 % p.a. Splatnost hypote¢nich uvérti se pohybuje od 10 do 40 let.

7. OSTATNI MOZNOSTI FINANCOVANI NEMOVITOSTI
7.1 Financovani nemovitosti z vlastnich zdrojii

Lidé nejCastéji pouzivaji finan¢ni majetek rodiny, ktery je uloZen na bankovnich uctech,
ve stavebnich spoiitelnach, v podilovych, investi¢nich nebo penzijnich fondech. Mohou to
byt i phj¢ky od piatel, od zaméstnavatele, které je ¢asto mozné ziskat bezirotné nebo

s nizkym Urokem.
7.2 Financovani nemovitosti na zakladé spotfebniho tivéru

Klienti pouzivaji tento zpiisob tehdy, pokud zjakéhokoliv diivodu nevyuziji hypotedni
uvér. Tento Gvér musi byt zajistén ru¢enim, vkladem u banky ¢i stavebnim spofenim nebo
zastavenim nemovitosti. Neni zde povinnost zajistit Uvér nemovitosti jako u hypote¢niho
uvéru. Casto je tento zpiisob financovani pouzivan na koupi druzstevniho bytu, predplaceni
najemného i na rekonstrukci nemovitosti. VeEtsina bank vsak poskytuje hypotecni Uver na
nakup druzstevniho bytu, ale klient musi rucit jinou nemovitosti. Pokud nema do zastavy
jinou nemovitost, vyuziva spotrebniho ivéru na nemovitost.

Nevyhodou je, Ze je spotiebni Uvér poskytovan maximalné na dobu splatnosti 10 let, pii
vy$si urokové sazbé nez u hypoteénich uvérl. Klient nemuze také vyuzit statni finanéni

podpory.
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7.3 Financovani nemovitosti na zakladé stavebniho sporeni

Na zaklade zakona je stanovena, Ze uver ze stavebniho spofeni je mozné Cerpat nejdiive za
dva roky od zalozeni smlouvy. Jednou z podminek pfidéleni Uivéru je splnéni pozadavku
minimalniho zistatku. Protoze stavebni spofitelna poskytuje Uvéry zpenéz jinych
klientim, musi zajistit, aby kazdy dal k dispozici alespoi néjakou minimalni &ast vlastnich
penéz, poté je mozné piyéit si cizi penize. Nékteré spofitelny pouzivaji pomér naspoiené
Castky a uvéru 50:50 %, nékteré napi. 40:60 %.

Financovani na zakladé stavebniho spofeni je podporovano statem. Statni podpora se
poskytuje ze statniho rozpoctu formou ro¢nich zaloh. Poskytovana zaloha statni podpory
v soucasnosti ¢ini 15 % z ro¢né naspofené Castky, maximalné vsak z ¢astky 20 000 K¢

{ maximalni vy$e podpory je tedy 3 000 K& rocné ). Prostfedky, které pifesahnou v jednom
kalendainim roce &astku 20 000 K&, jsou spofitelnou prevedeny do zakladu pro statni
podporu v dal§im kalendainim roce. Narok na stani podporu se posuzuje vzdy k31,
prosinci kazdého kalendainiho roku. Statni podpora je dale urocena jako uspofend Castka.
To klientovi piinasi zhodnoceni jeho prostiedki. Poskytovani statni podpory neni omezeno

vékem. Stavebni spofeni je tak ¢asto uzavirano yménem déti.

7.4 Financovani nemovitosti na zikladé preklenovacich avéru

Jedna se o Uvér, ktery je nabizen na pieklenuti doby, kdy klientovi nevznikl jest€ narok na
¢erpani fadného Gvéru ze stavebniho spofeni a potiebuje penize difve,

Uvér se da Gerpat pied splnénim viech podminek pro piidéleni cilové &astky a zpravidla se
promiji podminka €asu ( spofeni alespofi na dva roky ). Vy3e uvéru je vétSinou rovna
cilové &astce, kterd vyjadiuje finanéni cil klienta. Uvér musi byt pouzit u&elové podobng
jako uvér ze stavebniho spofeni. Klient plati pouze uroky z pteklenovaciho uvéru a ¢eka na

prideleni cilové &astky. [7]
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8. APLIKACE HYPOTECNIHO PRODUKTU NA MODELOVEM PRIKLADE

Cilem praktické ¢asti této diplomové prace je ukazat, zdali pii souCasnych podminkach
panujicich na trhu hypote¢nich ivéni je hypoteticka Ceska rodina schopna ziskat a splacet
Uvér na pofizeni nemovitosti, nasledné pak uréit, ktery avér od tii nejvétSich bank na
¢eském trhu bude pro tuto rodinu nejpiijatelnéjdi a za jakych podminek. Cilem tohoto

modelového piikladu je proto posoudit vyhodnost a nevyhodnost jednotlivych variant.

V jednotlivych Castech je vycisleno postupné splaceni hypote¢niho uvéru. Vzhledem
k tomu, Ze pro rok 2005 je statni podpora hypotenich dvéru nulova, jsou i vypolty

hypotecniho uvéru provadény bez statni podpory.

V zévéru této Casti jsou zhodnoceny a porovnany viechny varianty a nasledna prehledna
komparace jednotlivych bank do piehledné tabulky. Z t€chto udaji je vybrana ta, ktera
dané rodiné umozni ziskat nemovitost za nejlepSich podminek, ). s nejniz§im preplacenim

hypoteéniho uvéru.

Cely prakticky pfiklad je posuzovan v ramci tii nejvétsich bank na Ceském trhu, a to:
Ceska spofitelna, ktera se pysni ocenénim “Hypotéka roku 2004, Hypotetni banka ( diive
Ceskomoravska hypote¢ni banka) a Komeréni banka, kter4 ziskala také ocenéni, a to

“ Banka roku 2004 «,

8. 1 Prakticky piiklad

Pro sviyy modelovy piipad jsem si vybrala dva pratele - manzele z mého okoli, ktefi v tuto
chvili fesi svoji bytovou situaci, predevsim zplsob financovani bydleni. Vzhledem k tomu,
ze se rozhodli vyuzit financovani svého nového bytu pomoci hypoteéniho Gveéru, stali se
pro mne vhodnymi kandidaty pro modelovy pfiklad. Vzhledem k tomu, ze o hypoteénim
uveéru praveé uvazuji, nemaji v tuto chvili konkrétni predstavu, v jaké hypotecni bance o
uvér pozadayi.

Pro lepdi piehlednost Ize uvazovat, Ze manzelé budou zadat o uvér u tfi hypotecnich bank

na ¢eskem trhu.
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Jedna se o manzelé Martina a Evu Chaberovi, ktefi jsou mladi, bezd¢étni manzelé. Oba maji
vysokoSkolské vzdelani a pfiblizné jiz dva roky jsou zaméstnani. Martin { 30 let ) je
zaméstnan jako pracovnik v utvaru logistiky ve firmé& v Liberci s primérmym mési¢nim
pfijmem 25 000 K¢ hrubého. Eva ( 27 let ) je zaméstnana jako hlavni Getni ve firm¢

v Liberci s primérnym mésiénim pijymem 19 000 K& hrubého.

V soucasné dobé€ spolu bydli v pronajatém bytu 2+kk v centru Liberce, kde plati 5 000 K¢
njjemného + sluzby. Oba manZzelé se rozhodli, Ze jiz nehodlaji platit njjemné a vyuziji

hypotecni uvér jako zdroj financovani nové nemovitosti a prestéhuji se do “svého”.

Vzhledem k tomu, Ze se v tuto chvili jedna o bezdétné manzelé, chtéji hypoteni uvér
vyuzit prozatim na nakup bytu do osobniho vlastnictvi v klidn&j8i ¢asti mésta Liberce.

Jedna se o byt 2+1, 65 m* v klidné lokalité s dobrym dopravnim spojenim.
ReSeni bytové situace pomoci hypoteéniho dvéru

Dilezitym kritériem pro vybér kone¢né banky bude vySe trokdi z poskytnutého Uvéru
s délkou jeji garantované doby. Cilem bude vybrat takovou hypotetni banku, u které
manzelé pieplati na urocich a poplatcich z hypote¢niho uvéru co nejméné. Oba manzelé
maji utet u Ceské spofitelny, na ktery jsou jim zasilany zamé&stnavatelem vyplaty. Oba
disponwi uréitymi volnymi prostfedky, které sta¢ili po dobu zaméstnani uspofit. Manzel 1
manzelka spofi dva roky na vkladovém uétu u Ceské spofitelny, kam jim je zasilana
zaméstnavatelem vyplata. Vkladovy ucet je urofen na 24 mésict urokovou sazbou

1,05 % Martin byl ze svého platu schopen usetiit 6 000 K& a Eva 3 000 K¢&. Finance na
téchto uctech byly Groeny slozenym urofenim ( uroky se piipiswi k penézni ¢astce a
spolu sni se dale uro¢i ). Podle nasledujiciho vzorce pro kombinaci kratkodobého a
dlouhodobého spoifeni polhiitniho ® lze vypotitat, kolik manzelé uspofi do konce n-té¢ho

roku, ukladaji-li na konci kazdé m-tiny roku x K¢ .

S=m*x*(1+(m-1y2*m)*i)* (1 *i)) - 1)),

® Interni materialy Ceské spofitelny, a.s.
?RADOVA,J., DVORAK.P. Finan¢ni matematika pro kazdého. Praha: Grada. 1993, str. 72, ISBN
80-85623-27-7
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kde

S ...vy§e naspofené ¢astky,

m... pocet uloZzek ukladané Castky za 1 rok,
X ...vy3e ukladané Castky,

i.....vy$e roéni urokové sazby,

n... pocet let spofeni.

po dosazeni:
S=12%*6000*(1+((12—1)(2*12))*0,0105) * (((( 1 + 0,0105)") — 1)/0,0105
S=145453

Uspotena Castka za dva roky ¢ini 145 453 K¢&, pied zdanénim aroki v hodnoté 1 453 K&

{ jejich vysi vypocteme, kdyz od &astky 145 453 K¢ odedteme &astku, kterou by disponoval
za dany rok, pokud by tato nebyla urocena, tj. €astku 24 * 6000 = 144000 ) 15 %
srazkovou dani ( 1453 * 0,85 = 1235,05, tento vysledek potom pfiéteme k hodnoté
144 000 ). Naspofena ¢astka ¢ini 145 235,05 K& Manzelka spoii také dva roky €astku
3 000 K¢&. Ta disponuje naspoienou ¢astkou ( po zdanéni ) 72 617,40 K& Dohromady maji
manzelé Chaberovi nasetfeno 217 852,45 K& Pro nade vypoc¢ty zaokrouhlim idaj na celé
tisice nahoru na 218 000 K& Jeden z manzell ziskal v ramci vyporadani dédického fizeni

¢astku 82 000 K¢, kterou pouZije na financovani nemovitosti.

Manzelé si po dohodé vybrali byt v klidné atraktivni Casti Liberce, jehoZ pofizovaci cena je
850 000 K¢ veetné provize realitni kancelafi. Tento byt bude také slouzit jako zastava
hypoteéniho uvéru.

Dalsi dulezitou informaci je pfijem obou manzeli, na zaklad€ téchto informaci banka
zjidtuje bonitu klientd a schopnost splacet uvér. Vzhledem ktomu, Ze se jedna o
vysokoskolsky vzdélané perspektivni lidi, jejich primérny plat je 25 000 K¢& a 19 000 K&

hrubého, vypocet ¢isté mzdy jsem provedla na zakladé zakona o dani z piijmi.
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Tab. ¢. 11 Vypocet ¢isté mzdy obou manzeli

Polozka Manzel Manzelka
Hruby mési¢ni pfijem 25000 19 000
Socialni pojisténi ( 8 % ) -2 000 - 1520
Zdravotni pojisténi ( 4,5%) -1125 - 855
Zaklad dané 21 875 16 625
Nezdanitelna ¢ast-poplatnik -3 170 -3170
Nezdanitelna ¢ast — dite 0 0
Snizeny zaklad dan¢ 18 705 13 455
Zaokrouhl. Zaklad dan¢ 18 800 13 500
Dain -3335 -2245
Cisty mési¢ni pFijem 18 540 14 380

Zdroj: viastni zpracovani
Tyto vypoctené ¢isté mésiéni piijmy ze zavislé Cinnosti jsou dilezité pro vypocet ostatnich
celkovych piijma rodiny. Disponibilni piijmy rodiny slouzi bance jako zaklad pro vypodet

mési¢nich anuitnich splatek hypote¢niho avéru.

Tab. ¢&. 12 Celkové isté pFijmy rodiny

Polozka K¢
Cisté mésiéni piijmy manzela 18 540
z vedlejsi ¢innosti 0
z urokn, dividend apod. 0
Ostatni 0
Cisté mé&si¢ni piijmy manzelky 14 380
Celkové Cisté prijmy rodiny 32920

Zdroj. viagstni zpracovani

Celkovy mési¢ni pfijem rodiny ve vysi 32 920 K¢ sniZzuji banky podle svych metodik o
¢astky zivotniho minima a dals§i nezbytné vydaje klienta. Celkové zivotni minimum této
rodiny ¢ini { 2* 2360 ) + 2530 = 7250 K& na mésic. Mimimalné o tuto ¢astku musi
hypote¢ni banky snizit pfijmy rodiny ve vysi 32 920 K¢, aby ziskala vy$i splatky vhodnou

pro splaceni Gveéru.
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Dalsi informaci, kterou banku zajima, jsou viechny pravidelné vydaje v roding.

Tab. ¢. 13 Celkové mésicni vydaje v rodiné

Meésicni vydaje rodiny K¢
Splatky jiz existujicich avéra 0
Platba v3ech druhi pojistného 0
Ostatni platby — stavebni spofeni 3 000
(2*1500)

Celkové mésicni vydaje 3 000

Zdroj. viagstni zpracovani

Shrnuti penéznich prostiedkti manZeli:

Manzelé maji;

Vlastni uspory 218 000 K¢
Dédické fizeni 32 000 K¢
Celkem k dispozici 300 000 K¢
Hodnota bytu 850 000 K¢
K dispozici 300 000 K¢
Zbyva doplatit 550 000 K&

Castku 550 000 K& budou manzelé muset doplatit formou hypote&niho Gvéru u jedné ze tfi

porovnavanych bank.
8.2 Komparace hypotecnich avéru

V ramci tohoto konkrétniho pfikladu porovnavam tfi hypoteéni banky:
= Hypotetni banka ( diive CMHB ),
= Ceska spotitelna,

= Komer¢ni banka,
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Manzelé si berou hypote¢ni uvér spoletné. Nemaji zadné jiné plijéky, maji pouze stavebni
spofeni ve vysi 3 000 K& mésicné. HypoteCni banky pracuji s udaji: Cisty pfijem 32 920

K¢, platba stavebniho spofeni 3 000 K& mési¢ne.

U vsech porovnavanych Uvéri je doba fixace urokové sazby na pét let. Pétiletou dobu
fixace povazuji za optimalni i ekonomové.'® Manzelé se rozhodli pro dobu splatnosti na 10
let, samoziejmé mohli by zvolit 1 delsi dobu splatnosti aviak ¢im delsi doba splatnosti, tim

klient vice pfeplati. Pro porovnani budu uvadét i véry s dobou splatnosti na 15 a 20 let.
8.2.1 Ceska spofitelna, a. s.

V soudasnosti nabizi Ceska spofitelna &tyii typy hypotednich uvér, prvni dva typy jsou

totozné, pouze se lisi dobou fixace.

» Hypoteéni uvér HYPOHIT - je poskytovan pouze na dobu fixace jeden, dva a ti1 roky.
Vyhodou je nizsi Urokova sazba. Dalsi Gidaje jsou stanoveny v tabulce v pfiloze €. 5.

= Hypoteéni Gvér NOVE TOP BYDLENI - doba fixace je stanovena na &tyii, pét, deset a
patnact let Uvér se poskytuje az do vyie 90 % hodnoty zastavené nemovitosti. Tento typ
hypoteéniho uvéru je vhodnym typem na modelovou situaci.

* Hypote¢ni uvér STANDARD - pouziva se k financovani nemovitosti, které nejsou
uréeny k trvalému bydleni jako napt. vikendové domky, chaty apod.

» Hypoteéni uvér BONUS - tento typ Gveéru se pouziva, pokud klient nema zadné vlastni

prostiedky k dispozici a 2ada od banky 100 % odhadni ceny zastavené nemovitosti.

U Ceské spotitelny si klient nemlze vybrat zplisob splaceni. Klient miZe uvér splacet

pouze formou anuitnich splatek.

Ceska spofitelna si za zpracovani uvéru Gétuje 0,9 % zhodnoty uvéru, coz je v nasem
piipadé { 550 000 * 0,009 } 4 950 K¢, minimum vsak ¢ini 9500 K& a maximum &ini 25 000
K& Manzelé tak zaplati za zpracovani uvéru Castku 9 500 K¢ Mé¢sicni vedeni uvéru &ini

150 Ke¢.

1 Desetnik ¢.43/2004, Diowhd ¢i krathe doba fixace [onling].[cit.1.4.2005]. Dostupné z < www.finance cz>
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Ceska spofitelna po¥aduje minimalni zajisténi Gvéru 80 %, to znamena, e pokud klient
zada o uvér ve vysi 550 000 K¢, musi byt uver zajistén v hodnoté zhruba 100 % tj. zhruba
687 500 K¢&. Zastaveny byt musi mit minimalni hodnotu 687 500 K¢ V naem pifipadé ma

zastaveny byt vyssi odhadni cenu neZ je pozadovana hodnota bankou.

Manzelé Chaberovi pozaduji hypoteéni uvér s dobou splatnosti minimalné na 10 let. Nyni

na zakladé vypoétu zjistime, zda manzelé na uvér s dobou splatnosti 10 let dosahnou.

Splatnost uvéru na 10 let ( 120 mésicu )

Urokova sazba: dle sazebniku Ceské spofitelny na dobu fixace 5 let je 4,49 %.viz piiloha &.
5

Maximalni hodnota zajisténi : musi byt minimalné 679 000 K¢ ( pii 81 %).

Mésiéni splatka: dle vypo&tu z programu Ceské spofitelny &ini 5 714,70 K&.

Minimalni mésiéni pfijem: banka si nestanovuje minimum éistého piijmu klienta, nybrz
maximélni anuitu, kterou méZe klientovi odebrat. Sumu disponibilnich pHjmi Ceska
spofitelna vypocditava jako 1,5 nasobek Zivotniho minima.

Poplatek za pracovani aveéru: 9 500 K¢.

Maximalni anuita se vypocita jako:

Cisty mé&sieni pjem 32 920 K&
Zivotni minimum * 1.5 (7 250*1.5 ) - 10875 K&
Maximalni mozna anuita 22045 K¢

Maximalni mozna anuita je mnohem vy3si neZ skuteén€ vypoditana anuita, ¢ili klient na
hypotéku s dobou splatnosti 10 let doséhne.
Do vypodtu se zahrnuji pouze takové splatky, které se tzv. nedaji zrusit. Splatky stavebniho

spoteni manzeldl Chaberovych se do vypoétu nezahmuji, klient je mize piestat platit.
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Vyhodnoceni hypoteéniho wvéru:

Celkem zaplaceno 5714,70 * 120 685 764 K¢
Vvse hypote¢niho tvér - 550 000 K¢
Pieplaceno na drocich 135 764 K¢
Poplatek za zpracovani uvéru 9500K¢e
Poplatek za vedeni uétu 150 *120 18 000 K¢
Uroky + poplatKky celkem 163 264 K¢

Splatnost uvéru na 15 let ( 180 mésicu )

Pokud by si klient chtél zvysit dobu splatnosti, ukazeme na tomto piikladé, ze ¢im je delsi
doba splaceni, tim klient mnohem vice pieplati.

Urokova sazba dle sazebniku: 4,49 %

Maximalni hodnota zajisténi: 679 000 K& pii 81 %

M¢si¢ni splatka: dle vypodtu z programu ¢ini 4 223,10 K¢

Poplatek za zpracovani uveéru: 9 500 K¢

M¢si¢ni poplatek za vedeni uctu: 150 K&

Maximalni mozna anuita je opét mnohem vysdi nez skuteéné vypoctena mésiéni anuita.

Klient samozieymé na avér se splatnosti 15 let dosahne.

Vyhodnocent tvéru:

Celkem zaplaceno 4223,10* 180 760 158 K¢
Vvse hypote¢niho tvér - 550 000 K¢
Preplaceno na tGrocich 210 158 K¢
Poplatek za zpracovani uveéru 9500 K¢
Poplatek za vedeni uctu 150 *180 27 000 K¢
Uroky + poplatKky celkem 246 658 K¢

Z nasledného vypoftu je ziejmé, ze pokud je hypoteéni Uvér Cerpan s delsi dobou

splatnosti uroky s poplatky jsou mnohem vy3si. V nasem pfipade uvér, ktery je Cerpan na
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15 let je preplacen o 246 658 K¢, zatimco uvér Cerpany se splatnosti na 10 let je pieplacen
0 163 264 K¢ Pokud klient prodlouzi dobu splatnosti o 5 let, cena Uvéru je se navysi o

83 394 K¢&.

8.2.2 Hypotetni banka, a. s. ( dfive Ceskomoravska hypote&ni banka )

V souasnosti Hypoteéni banka, a.s. nabizi $est typt hypoteénich Gvéru;

= Hypote&ni uvér — tento Uvér je vhodny pokud klient nepotiebuje ke kryti plnou vysi
financovani nemovitosti. Uvér je poskytovan az do vySe 70 % zastavni hodnoty
nemovitosti. Tento 0ver je simulovan na moji modelovou situaci.

* Hypotecni uvér 85 — tento je uvér je poskytovan az do vyse 85% zastavni hodnoty
nemovitosti. Urokové sazby jsou vy$si nez pokud je zajisténi do vyse 70 % zastavni
hodnoty.

* Hypote¢ni Uuvér 100 — je vhodny, pokud klient nema zadné vlastni prostiedky a potfebuje
ziskat uvér v plné vy§i rozpoétu nemovitosti. Zadatel musi potitat s vy$s uvérovou
sazbou a 100 % ni zajisténi Gvéru,

» Hypoteéni uvér Progres — je uréen lidem od 18 do 36 let, ktefi ofekavaji, ze dojde
k vylepSeni financni situace. Tento uvér lze splacet degresivné. Klient na zacatku splaci
nejdiive nizké splatky, které se postupné zvysuji.

» Kombinované produkty — tento avér lze kombinovat s jinymi finanénimi produkty. Jde
pak o uvér, ktery je nasledné splacen zjiného finan¢niho zdroje, napi. z kapitalového
Zivotniho pojisténi &i stavebniho spoifeni. Je poskytovan do vyse 70% zéastavni hodnoty
nemovitosti.

* Americka hypotéka — jedna se o nelcelovy uvér, ktery dovoli klientovi financovat
jakékoliv potfeby a sny. Je poskytovan do vyse 70 % zastavni hodnoty nemovitosti. Lze

tento Uveér splacet pouze anuitné ¢1 degresivng.

U viech typu uvéru u Hypoteéni banky si maze klient rozhodnout zplsob splaceni Uvéru.
Klient mize zvolit anuitni, progresivni €1 degresivni splaceni.

Hypote¢ni banka si za zpracovani uvéru, pokud se jedna o vystavbu, rekonstrukei ¢i
modernizaci, uctuje 0,8 % ( minimalné 6 000 K¢, maximalné 25 000 K¢ ). Pokud se vsak

jedna o jiny UCel uétuje banka 0,6 % ( minimalné 5 000 K&, maximalné 20 000 K¢ ).
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Vzhledem ktomu, Ze se v této modelové situaci jedna o nakup bytu do osobniho
vlastnictvi, bude uctovat banka 0,6 % 2z 550000 K& ( 550000 * 0,006 ) 3300 K¢
minimalni poplatek je viak 5 000 K& M¢esi¢ni poplatek za vedeni uvéru je 150 K¢.

Banka vyzaduje 70 % zajisténi ivéru, to znamena, Ze pokud klient Zada o Uver ve vysi

550 000, musi byt zajisténi 785 714 K&,

Nyni na zakladé vypoltu zjistime, zda manzelé se svymi pfijmy dosdhnou na avér se

splatnosti 10 let.

Splatnost uvéru na 10 let ( 120 mésicu )

Urokova sazba: dle sazebniku Hypotedni banky na dobu fixace 5 let je 3,39 %.viz piiloha
. 5.

Maximalni hodnota zaji$téni : musi byt minimalné 785 714 K& ( pii 70 %).

Mésiéni splatka: dle vypoétu z programu Hypoteéni banky &ini 5 566 K¢&.

Poplatek za pracovani avéru: 5 000 K&

Poplatek za vedeni uveéru: 150 K& mési¢né

Nyni stanovime minimalni pfijem, ktery klient musi dosahnout.

Minimalni €isty pfijem klienta:

Splatka uvéru 5566 K&
Sprava uvéru 150 K&
Pojisténi nemovitosti 200 K¢
Stavebni spofeni (2 * 1 500) 3 000Ke
Zivotni minimum 7250 K¢

Povinna min.rezerva { 25 % ze splatky ) 1392 K¢

Minimalni ¢isty pfijem 17 558 K¢&

Vzhledem k tomu, ze sty piijem manzeld 32 920 K& je minimalni pfijem splnén a uvér

muze byt poskytnut na dobu splatnosti 10 let.
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Vyhodnoceni hypoteéniho wvéru:

Celkem zaplaceno 5 566 * 120 667 920 K¢
Vvse hypotecniho tvéru; - 550 000 K¢
Pieplaceno na drocich 117 920 K¢
Zpracovani uvéru 5000Ke
Poplatek za vedeni Gt 150 * 120 18 000 K&
Poplatky + uroky celkem 140 920 K¢

Splatnost uvéru na 15 let ( 180 mésicu )

Urokova sazba dle sazebniku- 3,99 %

Maximalni hodnota zajisténi: 785 714 K& pii 70 %

Mésiéni splatka: dle vypoétu z programu €ini 4 066 K&

Poplatek za zpracovani avéru: 5 000 K&

M¢si¢ni poplatek za vedeni uctu: 150 K&

Minimalni €isty pfijem klienta:

Splatka uvéru 4 066 K¢
Sprava uvéru 150 K&
Pojisténi nemovitosti 200 K¢
Stavebni spofeni (2 * 1 500) 3 000 K&
Zivotni minimum 7250 K¢
Povinnad min.rezerva { 25 % ze splatky ) 1 017 K¢&
Minimalni ¢isty pfijem 15 683 K¢

81



Vyhodnoceni hypoteéniho wvéru:

Celkem zaplaceno 4 066 * 180 731 880 K¢
Vvse hypotecniho tvéru; - 550 000 K¢
Pieplaceno na drocich 181 880 K¢
Zpracovani uvéru 5000Ke
Poplatek za vedeni Gt 150 * 180 27 000 K¢
Poplatky + uroky celkem 213 880 K¢

Z uvedeného vypoctu opét vyplyva, Ze varianta s delsi dobou splatnosti hypote¢niho tvéru,
je drazsi. Pokud si klient prodlouzi dobu splatnosti o 5 let, prodrazi se klientovi uvér o

72 960 K¢&.

$.2.3 Komer¢ni banka, a.s.

Komeréni banka v soucasnosti nabizi dva typy hypoteénich Gveéri:

= Hypote¢ni uvér KLASIK - tento Gvér je vhodny pro klienta, ktery nepotiebuje hypotecni
uvér v plné vysi hodnoty nemovitosti. Je potfeba opét takové minimalni zatiZeni, kdy uvér
550 000 tvori 70 % hodnoty nemovitosti. Tento typ uvéru je pouzit pro modelovou situaci.
* Hypoteni Uvér PLUS - tento uvér je nabizen klientim, pokud nemaji zZadné volné
penézni prostiedky a tento uvér je poskytovan do 100 % pozadované Castky. Jsou vyssi

uroky.

Klient si nemlze vybrat zpasob financovani uvéru jako tomu bylo u Hypotedni banky.

Klient muze sviy uvér splacet formou anuitnich splatek.

Komeréni banka si 0ftuje za zpracovani uvéru 0,8 % zpozadované castky uvéru,
minimaln¢ 9 000 K¢ a maximalné 28 000 K&. V modelové situaci je to 0,8 % z 550 000 K¢
{ 550 000 * 0,008 ) 4 400 K& Poplatek za zpracovani Uveéru je vsak dan minimem 9 000
K& Poplatek za vedeni uctu ¢ini 100 K¢ mési¢né. Banka vyZaduje 70 % zajisténi uveéru, to

znamena, Ze pokud klient zada o avér ve vysi 550 000, musi byt zajisténi 785 714 K&,

Na zakladé vypoétu zjistime zda klient na Uvér s dobou splatnosti 10 let dosahne.
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Splatnost uvéru na 10 let ( 120 mésicu )

Urokova sazba dle sazebniku Komer&ni banky na dobu fixace 5 let je 4,90 % viz piiloha

¢ 5.

Maximalni hodnota zajisténi : musi byt minimalné 785 714 K& ( pii 70 %).

Mési¢ni splatka: dle vypoctu z programu Komeréni banky ¢ini 5 806,76 K¢.

Poplatek za pracovani avéru: 9 000 K&

Poplatek za vedeni uvéru: 100 K& mésicné

Komer¢ni banka nestanovuje minimalni pfijem klienta ale minimum, které musi zadateli
ziistat. Po odedteni 1,2 nasobku Zivotniho minima, ostatnich vydaji a anuitni splatky musi

zbyt Zadateli minimaln¢ 10 % &istého piijmu

Zustatek klienta:

Cisty piijem 32 920 K&
Zivotni minimum * 1,2 (7250 * 1,2) -8 700 K&
Stavebni spofeni (2 * 1500 ) -3000K¢E
Anuitni splatka - 5 806,76 K&
Zustatek klienta 15 403,24 K¢

Zustatek klienta je mnohem vy$§i nez minimalni pozadovana &astka 3 292 K¢ Manzelé

tedy na Uvér se splatnosti 10 let dosahnou,

Vyhodnocent tvéru:

Celkem zaplaceno 5 806,76 * 120 696 811 K¢
Vvse hypotecniho tvéru; - 550 000 K¢
Preplaceno na tGrocich 146 811 K¢
Zpracovani uvéru 9 000 K¢
Poplatek za vedeni uétu 100 * 120 12 000 K¢&
Poplatky + uroky celkem 167 811 K¢
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Splatnost uvéru na 15 let ( 180 mésicu )

Urokova sazba dle sazebniku: 4,90 %

Maximalni hodnota zajidténi : musi byt minimalné€ 785 714 K< ( pti 70 %).

Mésiéni splatka: dle vypoétu z programu €ini 4 320,77 K&

Poplatek za pracovani avéru: 9 000 K&

Poplatek za vedeni uvéru: 100 K& mésicné

Komeréni banka nestanovuje mimmalni pfijem klienta ale minimum, které musi zadatelh
ziistat. Po odedteni 1,2 nasobku Zivotniho minima, ostatnich vydaji a anuitni splatky musi

zbyt Zadateli minimaln¢ 10 % &istého piijmu

Zustatek klienta:

Cisty piijem 32 920 K&
Zivotni minimum * 1,2 (7250 * 1,2 ) -8 700 K&
Stavebni spofeni ( 2 * 1500 ) -3 000 K¢
Anuitni splatka -4 320,77 K&
Zustatek klienta 16 89923 K¢

Zistatek klienta je mnohem vy$si neZ minimalni poZzadovana ¢astka 3 292 K¢, Vzhledem
k tomu, Ze manzelé mohou ziskat avér se splatnosti na 10 let, mohou si také prodlouzit
dobu splaceni uvéru na 15 let, ale samoziejmé preplati o vy3si Castku.

Vyhodnocent tvéru:

Celkem zaplaceno 4 320,77 * 180 777 738 6 K¢

Vvse hypotecniho tvéru; - 550 000 K¢
Preplaceno na tGrocich 227 738,60 K¢
Zpracovani uveru 9000 K¢
Poplatek za vedeni uétu 100 * 180 18 000 K¢&
Poplatky + uroky celkem 254 738,60 K¢

Pokud klient z jakékoliv diivodu bude chtit splacet uvér na 15 let, zaplacena vySe uroku
bude o 86 927,60 K¢ vy§si.
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8.3 Vzajemna komparace hypotecnich bank a zhodnoceni dosazenych vysledki

V této Casti je mym cilem shrnout veskeré poznatky, kterym jsem se v piedchozi Casti
zabyvala, do tabulky.

Cilem této komparace hypoteénich bank je predevsim zjistit, jak se li§i urokové sazby,
poplatky za zpracovani uvéru, poplatky za vedeni uvéru, mésiéni splatky hypote¢nich bank
a piedeviim jak se lisi souhrné naklady na hypoteéni Gvér v Ceské spofitelng,
v Hypoteéni bance a v Komeréni bance. Budeme porovnavat jednotlivé banky spole¢né,

pokud je uvér Cerpan se splatnosti na 10 let a 15 let.

Tab. & 14 Srovnani hypote¢nich bank na zakladé naklada spojenych s ¢erpanim

uvéru
Splatnost 10 let pfi fixaci urokové | Splatnost 15 let pfi fixaci urokové
miry 5 let (v % ) miry Slet (v %)
Banka Ceska | Hypotetni | Komeréni | Ceskd | Hypotedni | Komeréni
spofitelna | banka Banka | spofitelna [ banka Banka
Urok.sazba 4,49 3,39 4,90 4,49 3,39 4,90
Min. zajisténi 80 % 70 % 70 % 80 % 70 % 70 %
Splatka avéru | 5714,70,- | 5566,- | 5806,76,- | 4223,10,- | 4066,- | 4320,77,-
Poplatek za 9 500,- 5 000,- 9 000, - 9 500,- 5 000,- 9 000,-
Zpracovani
uvéru

Poplatek za 18 000,- 18 000,- 12 000,- 27 000,- 27 000,- 18 000,-
vedeni avéru

Pieplacenona | 135764,- | 117920- | 146 811,- | 210 158,- | 181 880,- | 227 739,-
urocich

Poplatky + 163 264,- | 140 920,- | 167 811,- | 246 658,- | 213 880,- | 254 739.-

uroky celkem

Potadi 2. 1. 3. 2. 1. 3.

Zdraj: viastni zpracovani

Z vyse uvedenych argumentil vyplyva, ze zalezi, jakou hypotecni banku si klient vybere
pro financovani své nemovitosti. Kazda banka ma jiné Grokové sazby, jiné poplatky, jiné
podminky pro mozné dosazeni Uvéru a vsechny tyto udaje ovliviiyji koneéné celkové
naklady Cerpani hypoteniho Uvéru, které pro klienta znamenaji dalsi financni zatéz. Jak

velka finan¢ni zatéz to bude, zalezi na tom, u které banky hypote¢ni avér ziska.
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V této modelové situaci klient pfemyslel o tfech hypote¢nich bankach na ¢eském trhu.
Rozdily mezi obémi variantami splaceni jsou ziejmé — rozhodné€ vyhodnéjsi je splacet
hypotecni aver pouze 10 let, pfi dobé splatnosti 20 let by mlady par pfeplatil mnohem vice.
Na zakladé v8ech dostupnych podkladii, vyplyva z tabulky mé Feseni pro klienta, Ze jako
nejvyhodnéjsi se jevi uvér od Hypoteéni banky, a.s. Jedna se o Gvér 550 000 K& na byt do
osobniho vlastnictvi, se splatnosti 10 let, s fixaci Urokové miry na 5 let, pii urokové sazbé
3,39 %

Vyuzije-li klient hypote&niho Gvéru v Hypoteéni bance, a.s. preplati o 140 920 K& u uvéru
se splatnosti na 10 let a o 213 880 K¢ se splatnosti na 15 let. Pokud by si klient chtél
z jakéhokoliv diivodu prodlouzit dobu splaceni zvysi se jeho naklady o 72 960 K¢&.

Cerpa-li klient hypotetni Gvér ve stejné vysi u Ceské spofitelny, jeho naklady spojené
s Cerpanim uveru by byly 163 264 K¢, ). 0 22 344 K¢ vyssi neZ u Hypoteéni banky, a s,

{ uvazujeme-li avér s desetiletou dobou splatnosti ).

Ziska-li klient uvér v Komeréni bance, naklady celkem spojené s uvérem by byly 167 811

K¢&,4. 0 26 891 K& vice nez u Hypoteéni banky, a.s.

V obou variantach doby splatnosti zvitézila jako nejvyhodn€jsi Hypotecni banka, a. s,

s nejnizsi urokovou mirou 3,39 % p.a. a tudiZ 1 nejnizsim pieplatkem.

9, ZAVER

V zavéru své diplomové prace bych chtéla zrekapitulovat jeji hlavni cile a zopakovat
zavéry, ke kterym jsem jejim vypracovanim dosla. Cilem diplomové prace bylo srovnani
ti nejvétsich bank, poskytujici hypote¢ni uvéry na Ceském trhu, na konkrétni modelové

situaci.

Cilem teoretické Casti bylo vysvétleni podstaty hypote¢nich uveéni, legislativni vychodiska
hypote¢nich uveérl, podminky, které musi byt splnény, faze uvérového procesu, formy
statni podpory a podminky pro ziskani této podpory, vysvétleni pojmu hypoteénich

zastavnich listly, jako jednoho z hlavnich zdroji financovani hypoteénich Gvéra.
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Vyhodu hypote¢niho Uvéru lze spatfovat vtom, Ze potencidlni zgjemce o nemovitost
nemusi vlastnit hotovost odpovidajici trzni cené nemovitosti k jejimu pofizeni. Hypoteéni
uvér tak predstavuje relativn€ rychlou cestu k ziskani bydleni. Mezi jeho nevyhody patfi
predeviim jeho omezena dosazitelnost pro $irSi vrstvy z divodu nizsi koupéschopnosti
obyvatelstva a jeho finanéni narocnosti a dale pak psychologicky tlak zplsobeny
pledstavou nutnosti jeho dlouhodobého splaceni. Mezi tato opatieni patii moznosti snizeni
danového zatizeni poplatnika splacejiciho hypoteéni uvér, statni finanéni podpora nebo

statni beziro¢na pujcka.

Cilem praktické ¢asti bylo vytvolit modelovou situaci, na ni provést srovnani bank — Ceské
spofitelny, HypoteCni banky a Komeréni banky a zvolit takovy hypotecni Uveér, ktery
nejlépe odpovida pozadavkiim klienta. Vybér nejvhodnéjsiho hypote¢niho Gvéru probihalo

na zakladé vyse mésicnich splatek a vy3e ¢astky, kterou klient bance pieplati.

A kjakym zavérim ma diplomova prace dosla? Na zakladé komparace tii hypoteénich
bank, jsem porovnala vysledky jednotlivych bank, kde by si klient vypUjéil 550 000 K¢ na
dobu splatnosti deseti ¢i patnacti let pii dobé fixace urokové miry na pét let. Na zaklade
vypoctu anuitni splatky z jednotlivych bank a dodate¢nych nakladii na hypote¢ni uvér,
jsem zjist'ovala, ktera banka poskytuje za stejnych podminek nejméné nakladny hypoteéni
uvér v tomto modelovém piikladé. Na zakladé tohoto srovnani se na prvnim misté umistila
Hypotecni banka, a. s., u které klient pfeplati neyméné ze vsech ostatnich srovnavanych
bank.
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Prehled o vyvoji hypotecnich tvéri se statni finan¢ni podporou
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