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Resumé

Po obnové hypote€niho bankovnictvi v nadi zemi, kterd byla umoZnéna piedevdim piijetim zikona o
dlnhopisech Cislo 84/1995 Sb., se hypotedni Uvér stal béznym a Casto vyuZivanym prostfedkem k ziskani
vlastniho byvdleni. Cilem této price je prozkoumat mozZnosti financovini vlastniho bydleni pomwoci
hypoteénich uvérii nabizenych riznymi hvpoteéminui bankanu. V uvodni &asti diplomové prace jsem se
zaméfila na vymezeni bytové problematiky v Ceské republice. Zde je analyzovan piedevéim bytovy fond a
sou¢asnd bytova politika v nadi zemi. Poté se zabyvam obecnou charakteristikou hypoteénich avéni, vyvojem
hypote¢niho bankovnictvi a struénym popisem hypoteénihio trhm. V dalsi Sasti diplomové prace charakterizuji
instituce poskvtujici hypote¢ni ivéry v Ceské republice a jimi nabizené produkty. Dale se soustiedim na
Komeréni banku, a. s., a strukturu jejiho produktového portfolia. V praci je mejvetsi pozormost vénovana
Komeréni bance, a. s., jelikoZ se jednd o instituci majici vyznamnou pozici na deském trhu hivpoték v celkové
hodnoté poskytnutych dvéni. Diplomovon praci nzaviraji piipadové studie. ve kterych fiktivni obéané Zadaji

o poskytnuti hivpoteéniho ivéruu KB, a. s., a u jejich dvou nejvyznamnéjsich konkurenti,

Résumé

After the renewal of the mortgage banking in our country which was made possible mainly by passing of the
Act on obligations no. 84/1995 Co., mortgage credit became common and often used means how to obtain
own housing. The target of this work 1s an exploration of the possibilities of financing our own housing by
mortgage credits tendered by several mortgage banks. In the opening part of diploma work I aim at
detremination of housing problem in The Czech Republic. Here are analysed current housing fund and
housing policy of our country in the first place. Afterwards I focus on ordinary charakteristics of mortgage
credits, development of mortgage banking and brief description of mortgage market in our republic. In the
following part of diploma work I characterise institutions granting mortgage credits in The Czech Republic
and their products. I go on with charakteristics of The Komeréni banka, a. s., and with structure of its
mortgage product portfolio. My work draws the attention to The KB, a. s., becanse it is the bank having
meaningful position on the czech market of mortgage in the total amount of granted credits. The work is
concluded by the case studies in which fictious people ask for granting of mortgage credit by The KB, a. s.,

and its two main competitors,
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HU hypoteni uvér
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CHF svycarsky frank

IFRS Mezindrodni standardy pro finan<ni tuéetmctyi
KB Komerén banka, a. s.

KC kupni cena

K¢ Kornuna ¢eska

KK knchyfisky kout

knmul. knmulovang

m metr &tveredny

MF Ministerstvo financi

mid. miliarda

MMR Minigterstvo pro mistni rozvoj

nul. nmulion

napi. napiiklad

0osvC osoba samostatné vydéledne ¢inna
PO pravoicki osoba

pol. pololeti

I. rok

RFB Raiffeisenbarnk, a. s.



S. strana

Sb. sbirky

SFRB Statni fond rozvoje bydleni
SIM spoleéné jméni manzeli
5.1 0 spoleénost s ruéenym omezenym
S8 stiedni &kola

stol. stoleti

tis. tisic

tzn. to znamena

zZv. tak zvany

Us irokova sazba

USsSD americky dolar

ZIBA Zivnostenska banka, a. s.
M Zivotni minimnm
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Uvod

Bydleni je jednou z nejvyznamnéjich, ale také nejnakladnéjdich lidskych potfeb. Rozhodovani o zpisobu

financovani vliastniho bydleni je proto zasadni v Zivoté kazdého Clovéka,

Pfi pofizovani viastniho bydleni lidé obvykle nevystaci pouze s naspofenymi finanénimi prostiedky, vétdinou
je ticba se zadluzit a chybéjici finance si zapijdit. Ceska spoletnost se zadluuje stile Eastdji a ve stile vétsi
mife. V soucasné dobé zeyména mladi lidé fedi svou obtiZnou bytovou situaci prostiednictvim hypotecnich

uvéri, které jsou nedilnou soucasti Zivotniho stvlu ve véech ekonomicky vyspélych zemich.

Hypoteéni Gvéry se staly pfitazlivym zpiisobem financovani vlastniho bydleni pfedevsim diky vyraznému
poklesu arokovych sazeb, stile mirngjfim podminkam hypoteénich bank a viie v trvaly nist cen nemovitosti.
Vedle pouZiti hypotéky pro ziskani vlastniho bydleni roste i podet klienti. ktefi tento Gvér vyuZivaji pro

koupi nemovitosti jako investice.

Z v¥ie uvedenych diivodii povainji hypotetni ivér za velmi dilleZity a ve stale v&t&i mife vynzivany nastroj

financovani bytové vistavby v Ceské republice.

V rinki rozhodovani o tom, jaky hypoteCni 0vér, resp. jakou hypotecni banku zvolit, je nezbytné, seznamit
se s nabidkami jednotlivich penéZnich ustavii a provést jejich dikladné vyhodnoceni. Klient se bance
zadluzuje na velmu dlouhé obdobi (ve vét§iné piipadii na obdobi dvaceti let, vyjimeéné aZ na tficet let) a

naklady spojené s hypote¢nim uvérem predstavuji vyznamnou &ast rodinmého rozpodtu.

V nasledujicich kapitolach bude charakterizovana souasnd neuspokojiva bytovd situace v Ceské republice,
piedeviim vyvoj a stav Ceského bytového fondn Ddle bude popsano isili ¢eské vlady (oficidlné
prezentované v koncepci bytové politiky™) o zvySovani dostupnosti kvalitniho bydleni a o doplnéni
stivajicich podpirnych nistroji bytové politiky tak. aby kvalitni byty nejen vznikaly, ale aby se také
opravovaly a modernizovaly ty vice neZ ¢tyfi miliony byti, které jiz exisiyji a z nichZ mnohé rekonstrukci
naléhavé potiebuji. Jak jiZ bylo naznaleno. hlavni pozornost bude vénovana otdzce financovani bydleni a to
prostiednictvim hypoteénich Uvéri nabizenych jednotlivymi hypoteénimi bankami. Tyto bankovni domy a
jejich produkty budon struéné charakterizovany a analyzovany. V ramci analyzy zvolenych parametmi
hypoteénich uvéri poskytovanvch na &eském trhm budou vybrany nejpfitazlivéj$i nabidky jednotlivych
penéznich ustavii. V zavéru budou feseny a vyhodnoceny konkrétni moznosti financovam vlastniho bydleni u
tfech nejvatéich poskytovatelii hypotenich uvérii v Ceské republice, ktefi pokr¥vaji pies osmdesat procent
éeského hypotedniho trhu.
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1 VYMEZENI PROBLEMATIKY BYDLENI V CESKE
REPUBLICE

Bydleni jako zakladni lidskd potieba je dilleZitou soutasti Zivotni urovné a celkové kvality Zivota

obyvatelstva.

Obecné formulované pravo obéanii na piiméfené bydleni je obsazeno v mnoha mezinirodnich dokumentech,
napi. ve Vieobecné deklaraci lidskych prav, v Mezinarodnim paktu o hospodaiskych, socialnich a kulturnich
pravech nebo v Evropské socialni charté a za jeho napliiovini jsou vlady jedmotlivich zemi zodpovédng.

Dale musi stat zajistit pfizpisoben bytové politiky spole¢nym podminkam Evropské unie.

Problematika bvdlem spada do kompetence Ministerstva pro mistni rozvoj, které pfedklada obéaniim, obeim,
krajiim a viem subjektiim piisobicim v oblasti bydleni koncepci byvtové politiky. Tento dokument udava smér

vyvoje a stanovuje konkrétni cile v této sféie, pledeviim zvyseni finanémi dostupnosti bydleni.

Neuspokojiva situace v oblasti bydleni miize negativmé ovliviiovat fadu faktorii, od zdravotniho stavu
populace az po proces socidlniho zadlenovini. Z makroekonomického hlediska piisobi negativné na mobilitu

obyvatelstva a nasledns na trh prace."

1.1 VYVOJ A SOUCASNY STAV BYTOVEHO FONDU V CESKE
REPUBLICE

1.1.1 VYVOJ BYTOVEHO FONDU V CR

V letech 1918 - 1939 byla bytova situace v Ceskoslovensku fizena zejména trznimi mechanismy. Stavély se
predeviim bytové domy vysoké kvality (a to pouze ve méstech. froven bydleni na venkové ziistavala na

relativné nizké arovni),

Po druhé svétové valce znemoznil socialisticky systém vsechny formy podnikani v oblasti bydleni véetné
vlastnickych vztahii k jednotlivim bytiim v oficidlné prezentované snaze sgjmout zobfanii biemeno
uspokojovani jejich bytovych potieb. Ve skutednosti se tak tehdej$imn systému podafilo odejmout lidem
vyrobni prostiedky. nebot’ vlastnictvi bytov¥ch domu bylo povaZovino za kapitalistické. Nastava obdobi
vystavby, spravy a provozu bytového fondu vyhradné v reZzii stiatu. Tento stav byl véak dlonhodobg
neudrzitelny, a tak vroce 1959 pfichdzi prvni ustupky od dosavadni koncepce - dochdzi k obnoveni
druzstevni a podnikové bytové vistavby. CozZ pro kvalitu vystavby a uZivatele bytu nebyl prakticky Zadny
rozdil.

Y yolng: Koncepee bytové politiky schvalena vladou usnesenim ze dne 16. biezna 2005 &. 292.
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Za vyznamné pomoci stitn se druisteyni a podnikova bytovd vystavba stala rozhodujici formou
uspokojovani bytovych potieb v tehdejéim Ceskoslovensku, jednalo se piedeviim o vystavbu vicepodlaznich
domil, prevazné panelovvch. Socialisticky stat také podporoval v¥stavbu rodinnych domii. Tento systém viak
nebyl schopen komplexné vyfesit problematiku bydleni a v diisledku toho byl v roce 1966 pFijat zikon &
52/1966 Sh., o osobnim vlastnictvi k bytim. Koncepce tohoto zikona v&ak neodpovidala danvm

podminkam a proto tato forma bydleni nebyla nikdy rozsifena.

V obdobi pied rokem 1989 se statni bytova politika vvznatovala pfedeviim nehospodarnosti a neefektivnosti,
diraz pfi vvstavbé byl kladen spiSe na kvantitu nez na kvalitu. Na zikladé toho dochazelo k rozsahlym
dotacim ze statniho rozpoétu. a to jak do komplexni bytové vystavby, tak do spravy a 0drZby stitniho
bytového fondn Zadouci efekt se viak nedostavoval, naopak dochazelo ke vznikn vyraznych disproporci
v objemech dokonCovanych byt V diisledkn toho vznikaly oblasti s uspokojenou poptavkon po bytech,

zatimco nedostatek byt zejména ve velkych méstech naristal,

V polistopadovém obdobi po r. 1989 dochazelo k postupnému omezovani dotaci do stdvajiciho bytového
fondn a do vystavby novych byti. Nakonec stat pievedl existujici i rozestavény bytovy fond do vlastnictvi
obci a zmrazil viechny formy piimé i neptimé podpory bydleni a bytové vistavby.”’ V disledku toho nastal
prudky pokles nové bytové vystavby a ubytek fondu stavajiciho v podobé vyrazného smizeni investic do
udrzovim a oprav a pfemény byt na nebytové prostory. Vzhledem ke ztritovosti a zanedbanosti drtivé
vétdiny bytového fondu se obce snazily byty co nejdfive zprivatizovat. Pravni rimec této privatizace vytvofil
zakon £.72/1994 Sb., o vlastnictvi byti. o

Devadesata léta minulého stoleti znamenala v bytové politice snahu o transformaci, konkrétné o odstranéni
piidélového bytového systému a o piechod na systém trzni. Tyto snahy vyvrcholily v roce 2003, kdy byla
rozhodnutim Ustavniho soudu zrudena regulace ndajemného.” V oblasti nijemniho prava viak nebylo
dosazeno potiebmych zmén, novelizace nebyla realizovana s odkazem na rekodifikaci Ob<anského zakoniku,
kterd viak doposud nemastala.” V diisledku toho stale pietrvavaji v oblasti ndjemniho bydleni negativni
nasledky regulace. Regulace nejenom Ze brzdi riist nové bytoveé vystavby, jelikoZ snizuje vynos z prondjmu a
vybrané najemné nepokryva ndklady na obnovu, ale dale vytvafi 1 problémy socidlni zpisobené

nedostate¢nou adrzbou a zhorfovanim kvality bytovych jednotek.®

D Internetové stranky Ministerstva pre mistni rozvoj: Piiblizné 887 tisic bytovych jedunotek bylo pievedeno do
vlastnictvi obci na zakladé zakona & 172/1991 Sb., o ptevodu véci z majetku Ceské republiky do vlastictvi obei,

? Voln& FILER, R. K., RYCHETSKY, P., KRECEK, S., STRAPEC, M. Texty k seminati Liberalizace trhu s byty
v Ceské republice. Praha: Liberdlni institut, 1995, 5. 44

! Regulace najemnéhe se vztahuje na nijemni smlouvy uzaviené pied 1. 1. 1994, Vyvoj deregulace ndjemnéhe a
zvySovani maximdlniho ¢ist¢ho ndjenmého je uveden v Priloze 1.

3 Volng: Koncepee bytové pelitiky schvalena vladou usnesenim ze dne 16. biezna 2005 &. 262.

? Voln& FILER, R. K., RYCHETSKY. P., KRECEK, S., STRAPEC, M. Textv k semina#i Liberalizace trhu s bytv
v Ceské republice. Praha: Liberalni institut, 1995, s. 24-25.



I pfes vyse popsany nepfili§ pozitivni vyvoj zalind pedinaje rokem 1996 pozvolné oZiveni bytové vistavhy
u nis. Zaznamenavame ristovy trend, vyjimku tvori roky 2001 a 2003, ve ktervch doslo k mirnému poklesu
roéné dokontenych bytovych jednotek.” Temto narist bytové v¥stavby je podle mého mazoru zapfitingn
pfedevéim snizovinim urokovych sazeb a stile lep$imi podminkami ziskani uvéri u hypoteénich bank a

stavebmnich spofitelen.

V¥se uvedené skuteénosti bliZe ilustruje a doklada nasledwjici tabulka,

Tabulka 1: Po&et dokondenych byti v letech 1948 — 2004 na izemi CR. dle forem vystavby.

Vtom

Rok |Dokonéené] Komundlni [Podil | DruZstevni |Podil | Podnikové | Podil v Podil

byty (statni) | v % v % ¥ % | rodinn¥ch | v %

domech

1948 11017 4007 36,4 - - - - 7010 63,6
1949 15978 11 767 73,6 - - - - 4211 26,4
1950 | 22685 20 855 919 - - - - 13830 517
1951 18 970 16 149 85,1 - - - - 2821 14,9
1952 | 21079 20026 95,0 - - - - 1053 3.0
1953 | 23631 21 520 9117 - - - - 2111 59
1954 | 21109 17 737 840 - - - - 3372 16,0
1955 | 30459 23 866 78,4 - - - - 6 593 216
1956 | 31238 23294 74,6 - - - - 7 944 25,4
1957 | 28657 20 643 72.0 - - - - 8014 28,0
1958 | 28434 24 691 56,8 - - - - 3743 132

1959 | 42852 32094 74,9 1103 2,6 1236 2,9 8419 19.6
1960 | 503804 31 550 2,1 6 195 122 4 036 7,9 9023 17.8
1961 | 50449 25372 50,3 8703 17,3 5864 o] 10510 | 208
1962 | 51773 26 073 30,4 10888 | 210 6 042 11,7 8§ 770 16,9
1963 | 48729 21 626 44,4 14293 | 293 5236 10,7 7574 15,5
1964 | 47064 19 709 41,9 19227 | 40,9 1542 3.3 6 3860 14,0
1965 | 48200 13 923 289] 27648 | 374 244 0.5 6 385 13,2
1966 | 45342 11291 249 28511 62,9 166 0.4 5374 119
1967 | 50295 10 168 202 33090 |[658 523 1.0 6514 13,0
1968 | 35624 11 539 207 34285 |616 2812 31 6 988 126
1969 | 54787 9195 168 26485 |483| 10554 | 193 8553 156
1970 | 734435 13 062 1781 34774 [473] 13566 [185] 12043 | 16,4
1971 | 70226 10 442 1491 29129 |[415] 15987 [228] 14668 | 20,9
1972 | 75414 13 798 183 29936 (397 14992 | 199]| 16688 |22}
1973 | 77695 14 980 183 26807 |[345] 17383 [224] 18125 | 233
1974 | 85616 19 154 224 26303 [367] 19365 | 226 20794 | 243
1975 | 97104 22 760 234 27592 (254 20998 | 216 25754 | 265
1976 | 86350 19 326 224 22136 (256 19277 | 223 25611 | 297
1977 | 87872 20 160 2290 24434 | 278 17123 |[195]| 26155 | 298
1978 | 83273 19 538 235 24126 | 290 15342 | 187 24067 | 259
1979 | 77094 19 250 23,0 2286 |297| 12378 | 163 22371 |[290
1980 | 8086l 17 305 204 27447 | 339 lel32 |200| 19777 | 245

 Zdroj: Tabulka 1. Konkrétni idaje o slozeni bytové vistavby v poslednich 15 letech uvadim v Piiloze 2.

14



1981 | 63084 12 545 19,91 21427 |[340] 11118 [176] 17994 | 285
1982 | 61400 11 979 19.5] 23320 |383 7239 11,8] 18662 | 304
1983 | 57078 10 000 17.5] 24428 | 428 3919 6,9 18550 | 325

1984 | 37298
1985 | 66678 15126 227 29257 |[439 3 905 3.9 18390 | 276
1986 | 47080

1987 | 49000
1988 | 50700
1989 | 35073
1990 | 44 594 8938 20,1 17056 | 3582 1 408 32 17172 | 38,5

1991 | 41719
1992 | 36397
1993 | 313509
1994 | 18162
1995 | 12998 3619 27,8 1194 9.2 1129 8,7 7056 | 5343
1996 | 14 482
1997 | 16757
1998 | 22183

1999 23734
2000 25207 5643 224 559 2,

[I9]

5628 223 13377 | 331

2001 | 24759

2002 | 27299 5865 215

2003 | 27127 5643 208 1482 55 6119 226 13883 |5172
2004 | 32268

Zdroj: CECHLOVSKA, 8. Zdroje financovani bvtové vystavby v CR na poédatla 21. stoleti.
Disertaéni prace na Hospodatské fakuli¢ TUL na katedfe financi a béetnictvi,
Historicka statistickd rocenka CSSR. Federdlni statisticky vfad. Praha: SNTL Nakladatelstvi
technické literatury, ALFA Vydavatel stvo technickej a ekonomickej literatiry, 1985, s. 872.

Z vvée uvedené tabulky vyplyvaji nisledujici zivéry o vyvoji dokon¢enych byt podle vlastmctvi:

Nejvétsi polet stdtnich (komundlnich) byti byl v CSR dokonen v roce 1959, 32 094 byt (74.9 %
z celkového objemu byt dokonéenych v daném roce). Se zahdjenim druZstevni a podnikové vystavby byt
(roku 1959) potet roéné realizovanych statnich bymi klesal aZ na 9 195 v roce 1969 (16.8 % z celkového
objemu byti dokontenych v daném roce). kdy vrcholila drzstevni bytova vistavba. Od roku 1970 se pocet
dokongenych statnich bythh zvySoval a az do konce osmdesatych let 20, stol. se pohyboval okelo 15 000
novych byt reéné. Po roce 1990 statni bytova vystavba vyrazné poklesla az na 5 643 byt v roce 2003.

S druistevai bytovou vystavbou bylo v CSR zapolato na komnci padesatych let 20. stol. V roce 1959 bylo
timto zplisobem vystavby dokonéeno 1 103 byti (2,5 % z celkového objemu byti dokonéenych v daném
roce). Nejvice druzstevnich byt bylo v CSR dokonéeno v roce 1970, celkem 34 774 bytovych jednotek
(47.3 % z celkového objemu byti dokon¢enych v daném roce). Nejvétdi podil na poétu dokoncenych byti
méla druzstevii forma vystavby v roce 1967, jednalo se o 33 090 nov¥ch byti (65,8 % z celkového objemu

bytii dokonéenych v daném roce).
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Objem dokontovanych byti byl v Ceské republice nejvyssi v 70. letech minnlého stoleti (v roce 1975 bylo
dokonéeno 9,65 bytii na 1000 obyvatel). Od roku 1976 objem dokonéen¥ch bytd klesal az do roku 1995,
kdy dosahl hodnoty 1,26 dokonéenych bytit ma 1000 obyvatel. Od roku 1996 viak intenzita bytové vystavby

pozvolna roste.“®'

1.1.2 ANALYZA SOUCASNEHO STAVU BYTOVEHO FONDU V CR

Soutasny stav bytového fondu v Ceské republice je ovlivnén historickym vyvojem a to zejména obdobim
centrilmho fizem statu, jehoZ metrzmi zasahy bytovy fond zdeformovaly a zpiisobily nevvéislitelné Skody.
Regulaci ndgjemného, kterd je brzdou mové bytové vystavby, pocinaje. zoufalym stavem byvtového fondu
konce. Nemalé finanéni prostfedky jsou a budou sméfoviny na udribu a zlepdeni existujiciho bytového
fondu, zejména na rekonstrukei domii postavenych panelovou technologii” , Problémy sahaji od 3patného
technického stavu domil. neuspokojivého spolefenského zazemi &i dopravnich obtiZi aZ po depresivni vzhled
a monofunkénost sidlist”, Vznika tak riziko fipadku sidli$t” a vytvofeni &i v nékterych piipadech i prohloubeni
socidlni nerovnovahy mezi jednotlivymi Castmi mést. Probkém se navic tvka velkého poltn lidi, nebot’ v

panelacich bydli celkem piiblizné ¢tyfi miliony z nas a jen mensina se miiZe t3it z téch modernich * '

Na ¢eském trhu s byty zaznamenAvame v fadé oblasti pievis poptaviey nad nabidkou, ktery v kritkém obdobi
zpuisobuje narast cen bydlem a nisledné snizeni dostupnosti bydleni. Velkym problémem sou¢asné bytové
politiky je tedy nedostatek pfiméfenvch a cenové dostupnych byvtli. Ve srovnini s bytovou vystavbou
v osmdesatych letech minulého stoleti je soutasnd bytova vystavba témei poloviéni.'"' Kvalitu byti zhoréuje
jejich patny stavebng technicky stav a zanedbana udrzba. Predevsim mladi lidé, ktefi jsou nuceni poptavat

bydleni na volném trhu, jsou znaéné nespokojeni se soucasnou celkovou situaci v oblasti bydleni.

Existuje siroka nabidka bydleni, ktera se lidi typem nemovitosti, umisténim, kvalitou, cenou, typem vlastnika
apod. Z hlediska pravmiho ditvodu uzZivam bytu ma stivajici bytovy fond podle Koncepcee bytové politiky

schvaleng vlddou dne 16. biezna 20035 nasledujici strukturu:

s 47 % byt &i domi je vZivano jejich viastniky.

e 17 % tvofi druzstevni forma bydlen;

¥ Citovano z. CECHLOVSKA, 8. Zdroje financovani bvtové vystavby v Ceské republice na pocatku 21. stoleti. Liberec
2005,8.22 -123.

9 Podle udajii Ministerstva pro mistni rozvoj se jedna a2 o 500 miliard K¢ potiebnych investic do této oblasti, Z nichz
rekonstrukee panelovych domi vyZzaduje nejméng 350 miliard K& Stitni rozpodet viak dokaZe fedit jen maly zlomek
této Castky, coz v soudasnosti znamend asi pal miliardy roéné. Proto &eska vlada pfi lofiskych jednanich s organy
Evropské unie rezeluné prosazovala, aby bylo moZné evropské dotace povZit mimo jiné i na regeneraci panelovych
sidli5t’. Pies potateéni nesouhlas Bruselu nakonec uspéla, takze schvaleny finanéni plan unie pro 1éta 2007-2013 obsahuje
ustanoveni © moZnosti novych Clenskych stati EU vyuZivat piispévky z Evropského fondu regiondlniho rozvoje na
bydleni.

1% Prohlageni Mgr. Radka Martinka, ministra pro mistni rozvoj CR.
'Y Blize viz. Tabulka 1.
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* 29 % piedstavuji byty ndjemni (z toho tvofi 17 % Casto privatizované byty obecni),

e 7 % zahrmui jiné, specifické ditvody uZivani bytovvch jednotek.

Selctor vlastnického bydleni (47 % bytového fondu) jakozto nejvice se rozvijejici sektor zahrmyje rodinné
domy a byty ve vlastnictvi fyzickych osob. Zdrojem jeho riistu je nejen nova bytova vystavba, ale 1 pfevadéni
druzstevnich byt do vlastnictvi a privatizace stavajiciho bytového fondu. Nezanedbatelnou roli hraje i
podpora vilastnického sektoru statem. Pofizeni vlastnického bydleni se tyka piedeviim domdacnosti se
stfednimi a vv&8imi pfiymy, které se stavaji bonitnimi pro banky a mohou pro financovini vyuzit hypotecnich
uvéri. V disledku zdeformovanosti ¢eského ndjemniho sektoru se musi fada mladych domdcnosti se
stfednimi pfijmy (pro kter¢ by byl vhodnéj&i pravé ndjemni scktor) orientovat také na vlastnicky sektor.
Vlastnické bydleni je nejZadané;si formou bydleni. jelikoZ piedstavije jak vhodnou investici. tak ve vét§ing

piipadi komfortni zpiisob bydleni.

Druzstevni sektor (17 % bytovéhe fondu) je tvofen z velké ¢asti panelovymi domy ve vlastnictvi byvalych
stavebnich bytovych dnfstev. V souasnosti vznikaji nova bytovd druZstva diky privatizaci obecniho
bytového fondu. Tento segment funguje bez vyraznych problémii, ale nerozviji se. Nova dmZstevni vystavba

je v ithuman a piitom je 1o jeden z alternativnich smérii rozvoje bytové vystavby.

Soukromy nijemni sektor (12 % bytového fondu) je negativiné ovliviiovan disledky dfivéjsi regulace
majemného a nékterymi prvky praval apravy njymu bytu. Diky tomu chybi piedeviim levné ndjemni byty pro
domicnosti s niz§imi piijmy. Vystavba v tomto sektoru neprobihd a to zejména z divodu silné pravni
ochrany majemcii a neziymu potencidlnich investori pro které je vyhodnéj$i investovat do vlastnického
segmentu bydleni, ktery jim piina&i rychlou ndvratnost jejich depozit. Cast nové postavemych bytovych
jednotek je pronajimana na dobu uréitou, jelikoZ jejich vlastnici do nich investuji sva aktiva z ditvodii jinvch,
neZ je uspokojeni jejich vlastni bytové potfeby (napi. z divodn spekulativniho &i bezpeéného nloZend

finanénich prostfedki).

Obecni najemni sektor (17 % bytového fondu) je také negativné ovliviiovan stejnymi faktory jako
soukromy najemni sektor, Uloha tohoto sektoru je zna&né nevyjasnénd. jeliko obecni byty plni jak funkci
socidlni, tak funkci komeréni. V¥stavba v tomto sekiom probihd za v¥razné podpory stat, kierd je teprve od
roku 2003 zacilena na domdcnosti s jasné vymezenymi piijmy a na osoby znevyhodnéné ze zdravotnich,

socidlnich a jinych divodi.

Trend rostouci bytové vystavby a modernizace bytového fondu vyastuje v pomalé zlepfovani bytove situace.
Mnozstvi ro¢né dokondenych byt se pohybuje nad wdrovni 25 tisic byti, pocet zahajovanych byti se
pohybuje nad arovni 36 tisic byt roéné. Konkrétni &iselné udaje pro 1. pololeti roku 2005 uvadim v Pfiloze
3. Tento pozitivnl v¥voj mA vice pficin, za nejvyznamnéjdi lze povaZovat rozvoj hypotedniho bankovnictvi a
pfiznivy vyvoj urokovvch sazeb. V poslednich letech dochazelo k neustilému snizovani urokii z hypotecnich

uvérii a také ke zvvSovani objemii ivéri ze stavebnihio spofemi. Finan¢mi dostupmost vlastnilio bydleni se
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neustile zlepSuje. Soutasné rozvoj developerské vystavby bytovych souborii zvv§oval rozsah praci na bytové

vystavbe,

1.2 RESENi BYTOVE PROBLEMATIKY V CR

Bydleni patfi bezesporu k zdkladnim lidskym poticbam, ale zaleZi na politickém rozhodmuti, do jaké miry
bude toto privo akceptovano. Bytova politika a jeji ndstroje musi byt neustile pfizplisoboviny aktuilm

situaci v oblasti bydleni.

1.2.1 SOUCASNE PODPURNE NASTROJE V OBLASTI BYDLENI

Stavajici podpirné nastroje v oblasti bydleni mitZeme rozdélit do ¢ty zakladnich skupin podle zpisobu

financovani:'*

L programy financované ze statniho rozpodtu prostrednictvim Ministerstva pro mistni rozvoj;
IL. podpory financované ze stitniho fondu rozvoje byvdleni;

111 podpory poskytované jinymi resorty;

v, nepiimé formy podpory (danové dlevy).

1. Piehled programii financovanych ze stitniho rozpoctu
1) Program ,,Podpora rozvoje bydleni*
Do tohoto programu je Ministerstvem pro mistni rozvoj zalrnuta;

e podpora regenerace panelovych sidlist '

podpora v¥stavby najemnich byti'”;
e podpora vystavby podporovanych bytii '
¢ podpora oprav vad panelo\ré bylové V}”Sla\’by] ?);

¢ podpora oprav olovénych domovnich rozvodii'™.

1 Yol Koncepce bytové politiky schvalena viadou usnesenim &. 292 ze dne 16. biezna 2005,
3 Volng: Koncepee bytové politiky schvalena vlddou usnesenim &. 292 ze dne 16, biezna 2003,

11 Padpora je poskytovana ve formé ucelové dotace a2 do vyse 70 % rozpedtovanych ndkladii a miize ji ziskat obec, na
jeiimZ vzemi se nachazi panelové sidlidt€ s minimalné 150 byty,

I yy#e dotace &ini maximalng 550 tis. K¢ na jeden byt. Vyjimku tvoii byty, u kterych je nutné soudasné vybudovat
mistni, 0¢elové komunikace, vedovod a kanalizaci. Zde maximalni vy$e dotace dosahuje 630 tis, K&,

18} ¥ rAmei programu dochézi k vystavbé tzv. chranénych byti uréenych osobém se sniZencu sobéstaénosti. Zde je
maximalni vyie podpory 600 — 800 tis. K& v zavislosti na velikosti obce. Déle jsou do této skupiny zahrnuty tzv. byty na
piil cesty, urdené osobam se sniZenon schopnosti za¢lenit se do spoletnosti. Maximalni vi$e dotace pro tvto byty dini
600 tis. K¢, Dalsi kategorii byta do tohoto druliu podpory naleZicich jsou tzv. vstupni byty urfené osobam, které
v disledku nepfiznivych Zivotnich uddlosti nemaji pfistup k bydleni. Vvse dotace zde &ini maximalng 230 tis. K&
Viechny tyto byty spadaji do vlastnictvi obce.

17 Tedna se o nejzavaznéjsi vady zpisobujici havarijni stav domu. Vlasmik bvtovéhe domu (FO & PO) miZe zazadat o
podporu ve formé neinvestiéni dotace aZ do 40 % skuteénych ndkladil, max. vak 45 tis. K& na bytovou jednothku.
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2) Podpora hypotecnich avéru

Jedna se o podporu hypoteniho dvérovani pro mladé lidi do 36 let nemajici ve vlastnictvi v dob& podani

1) Podpora je poskytovana na pofizeni staréiho bydleni

Zadosti o podporu bytovy ditm, rodinny diim nebo byt
ve formé arokové dotace k hypoteCnimu uvéru. V piipadé pofizeni bytu se jedna o hypoteéni avéry do vyse
800 tis. K&, u rodinného domu s jednim bytem do vy3e 1.5 mil. K& Piekracuje-li HU stanoveny limit,
podpora se vztahuje pouze na ¢ast do limitu. 'V soucasné dobé je viak vyse této statni podpory vzhledem

k nizkym firokov¥m sazbam nulova. (BliZe viz. Poznamka islo 47 a Priloha 4)

I1. Podpory financované ze stiatniho fondu rozvoje bydleni

1) Podpora vystavby nijemnich byti pro piijmové vymezené osoby

Tato podpora je poskytovand za stejnych podminek a do stejié Castky jako vyse charakterizovany
podprogram Podpory rozvoje bydleni Ministerstva pro mistni rozvoj (viz. Poznamka &. 15 — Podpora

vystavby ndjemnich byti).

2) Poskytovani nizkourofenych avérii mlad¥m lidem do 36 let na novou bytovou vystavbu

Tyto zvyhodnéné uvéry by mély zvysit dostupnost vlastniho bydleni mladym lidem do 36 let, ktefi nemaji ve
vlastnictvi v dob& poddni Zadosti o ivér bytovy diim, rodinny dim nebo byt.> Podlahova plocha viech
mistnosti nové poiizeného bytu nesmi piekrodit 80 m’ podlahova plocha viech mistnosti v rodinném doms

s jednim bytem nesmi byt vatéi nez 120 m".

3) Poskytovini nizkotirofenych ivéri mladym lidem do 36 let na poiizeni bytu

Uvér je mozné erpat na financovani vystavby bytn. koupi bytu & na ithradu za pievod &lenskych prav a

povinnosti v bytovém drzstvn*"

. Maximalni vyse Uvéru Cini 300 tis. K&, je poskytovan nejdéle na obdobi
20 let a firoci se 2 % p.a.. Polatek splaceni jistiny miiZze byt odloZen aZ na dobu deseti let ode dne, kdy bylo

zapodato Serpani Uveérn.

18} Padpora ve forma neinvesti¢ni dotace je poskytovana vlastnikim domii ¢i byt s olovénymi rozvody de vye 40 %
skutegnych nakladi, max. 20 tis. K& na bytovou jednotku.

1 Podle nafizeni vlady & 2492002 Sb., o podminkéch poskytovani prispévki k hypotecnim nvériim osobam mladsim 36
let, ve znéni nafizeni vlady &. 32/2004 Sb.

** Podle nafizeni vlady &. 97/2002 Sh., o pouZiti prostredki stétniho fondu rozvoje formou Gvéru na dhradu &asti nakladi
spojenych s vystavbou bytu osobami mladiimi 36 let, ve znéni natizeni vlady &. 665/2004 Sh.

2 Podle natizeni vlady & 616/2004 Sb., o pouZiti prostfedki stitnihe fondu rozvoje formou uvéru na thradu asti
nikladi spojenych s vystavbou nebo pofizenim bytu osobami mlad&imi 36 let.
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4) Program ,,PANEL*?

Vramei programu ,PANEL” dochdzi ke kryti ¢asti urokii z ivéri poskytnutych na opravy, modernizace
nebo regenerace panelovvch domii. Predmétem podpory je tvér, jehoZ vyse nepiekroéi éastku 4 800 K¢ na
m’” podlahové plochy bytu a podpora je poskvtovina ve vy& rozdilu mezi splitkou uvéru a zaplacenymi
uroky poniZzenymi o 4 procentni body. Vyplaceni podpory probihd maximalng 15 let od uzavieni smlouvy o

jejim poskytnuti,

I11. Podpory poskytované jinymi resorty

1) Podpora stavebniho spoieni®”

Parametry systému stavebniho spofeni v Ceské republice vyznamné pozménila novela zakona &, 96/1993 Sb..
o stavebnim spofeni, kterd nabyla (¢innosti 1. 1. 2004. Na smlouvy uzaviené po tomto datn se vztahuji
nislednjici parametry; minimalni doba spofeni je 6 let a stitni podpora ¢ini 15 % z naspofené $astky
v pfislusném roce. maximalné viak z &astky 20 tis. K& Podpora je poskytovana ze statniho rozpolt

prostfednicivim Minisierstva financi a neni vazana na uéelové uziti prostiedki k ziskani vlasiniho bydleni.

2) Prispévek na bydleni*®

Je uréen rodindm s nizkymi piijmy. Tyto pifijmy musi byt niZ$i neZ 1.6 nasobek Zivotniho minima rodiny

v piedeslém kalendainim &tvrtletd,

3) Davky socidlni péte™

Tyto davky dopliinji nedostateény piijem domdcnosti, aby mohly zabezpedit své zakladni Zivotni potieby.

4) Podpora vlastnikii pii zateplovani objekta

Tento program je vyhlasovany Ceskou energetickou agenturon a jeho cilem je podpora sniZovani energetické

narocnosti budov.

5) Uhrada majetkové iijmy bankim
Uhrada je poskytovana ze stitniho rozpoctu bankam, které poskytovaly v minul¥ch letech zv¥hodnéne avery
ma bytovou vystavbu (s drokovou mirou 1 % p.a. a 2,7 % p.a.)™. Uhrada je realizovina formou vyrovnini

nizkych urokovych sazeb do vyée diskontni sazby,

2 Podle natizeni vlady &. 299/2001 Sh., o pouZiti prostiedkd stdtniho fondu rozvoje bvdleni ke kryti &dsti vrokil z 0wari
poskytnutych bankami pravnickym a fyzickym osobam na opravy, modernizace nebo regenerace panelovych domi, ve
znéni pozdéjsich predpisi.

* Pravni vprava: Zakon & 9671993 Sb., o stavebnim spofeni, ve znéni pozdéjsich piedpisi.
2 Pravni tprava: Zaken & 117/1995 Sb., o statni socidlni podpote, ve znéni pozdé&jsich predpisi.

5 Pravni Gprava: Zaken &. 482/1991 Sb., o socialni potiebnosti, ve znéni pozd&jiich predpisi.
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IV. Nepiimé formy podpor — dafiové iilevy
V ramci skupiny datovych alev:

e zakon & 586/1992 Sb., o danich z pFjmi, ve znéni pozd&jsich predpisii, vyjmenovava prijmy
vazané na nemovitosti osvobozene od dané z pifjmu;

e zakon & 338/1992 Sb.. o dani z nemovitosti. ve znéni pozdé&jfich pfedpisi. urénje nemovitosti
osvobozené od dané z nemovitosti:

e zakon &. 235372004 Sb., o dani z pFidané hodnoty, ve zném pozdéjsich predpisi, charakterizuje
dafiové illevy vazané na dafi z pfidané hodnoty pro oblast nemovitosti:

s {astku zaplacenou na irocich z hypoteéniho vivéru &i ivéru ze stavebniho spofeni Ize odedist
od zikladu dané z pFijmu FO, a to az do vyse 300 000 K& ro¢né. Ten, kdo provadi odpocet, musi
mit trvalé bydlisté v avérované nemwovitosti. Banka vystavi na pozadani potvizeni o vv3i

zaplacenych urokii a odedet se provadi pomoci dafového pfiznimi.

Z vyée uvedencho piehledu je patrné, Ze v Ceské republice existuje celd fada programii podpory bydleni.
Jako posledni byl v letodnim roce vladou prosazen zakon o podpofe vystavby druzstevnich byti. S timto
zakonem vyslovila nesouhlas Evropska komise, protoZe se nejedna o podporu socialnich byti, ale spise o

podporu podnikani.

Za 3Spatmé definovanou povazuji stitni podporu stavebniho spofeni, jelikoZ neni strikiné vazdna na nZiti
ziskanych prostiedkal k financovani vlastniho bydleni, tudiz statem realizovana dotace asto neplni sviyj cil —
financovani bytovych potieb. VétSina klientii stavebnich spofitelen si po konci spoficihio cvklu jen vybere
dobfe zhodnocené aspory.

Celkovy systém podpory bydleni je u nds ve spravé Ministersiva pro mistni rozvoj. Ministersiva financi a
Fondu rozvoje bydleni. Za statni bytovou politikn je primarné zodpovédné Ministerstvo pro mistni rozvoj.
a tak je nelogicky fakt, Ze nejvy3si objem stitni podpory je poskytovin prostiednictvim Mimisterstva financi.
Meéné admimistrativing nikladné a efektivnéjdi by bylo tento neuceleny systém nechat spravovat pouze jednou
mstituci. Nejvhodnéjéim kandidatemn by mohl byt Stitni fond rozvoje bydleni (SFRB), v jehoZz Cele stoji
ninistr pro mistni rozvoj. SFRB je relativné nezivisly na statnim rozpoétu, a tak je moZny pievod
nevyéerpanych prostiedki do nisledujicich let.”' Vyée uvedeny ptehled podpor doklida, 2¢ napt. dotace
vystavby ndjemmich bytii je za stejnych podminek a ve steyné vysi udélovana Ministerstvem pro mistni rozvoj

1 Statnim fondem rozvoje bydleni, to povazuji za nelogické a administrativné nakladné.

*} Finanéni prostiedky jsou poskytovany na zdklade § 45 zakona & 21/1992 Sb., o bankdach, ve znéni pozd&jsich
pledpisi.

M Volne: CECHLOVSKA, 8. Zdroje financovani bvtové vystavby v Ceské republice na pocatiu 21. stoleti. Liberes
2005, 8. 65-60.
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1.2.2 KONCEPCE BYTOVE POLITIKY PRO OBDOBI 2005 - 2010

Tato koncepce piedpoklida, Ze do roku 2010 dojde kukonfeni transformace v oblasti bytové politiky
zahdjené na pocitku 90. let. Nasledné by mél trh s byty fungovat téméf vyhradné na zikladé trinich principi,
jak tomm je ve vyspélych evropskych zemich. Predevsim z ditvodu pomoci socialné slabsim skupinam je
viak uréitd intervence statu (a dile mést a obci) nepostradatelni. Trzné onentovany bytovy systém by mgel

udrZovat rovnovahu mezi ekonomickou vikonnosti a socialni spravedlnosti.*

Zikladni cile a ikoly nové bytové politiky viady CR

Vldda bude v oblasti bydleni usilovat o

*  zvySovini nabidky bydleni prostiednictvim podpory noveé vystavby;

s zajisténi dostatetného a finanéné dostupného najemniho bydleni pro domacnosti se stiednimi a
niZ$imi pifjmy;

*  zlepSovani finanéni dostupnosti bydleni;

e zvySovini kvality bydleni a to piedevéim pomoci vlastnikiim pii spravé, udribé, opravich a

modernizaci bytového fondu.

V jednotlivych sektorech bydlend jsou zaméry vladni bytové politiky nasledunjici:

Selctor viastnicliého bydleni

Vlastnicky sektor se bude dale plynule rozéifovat piedevéim prostiednictvim nové bytové vvstavby, ale také
nasledkem privatizace bytového fondu. 1 nadale bude hrat v tomto sektoru vyznamnou roli hypotedni uvér
jako nastroj financovani vlastniho bydleni. Zakladnim nastrojem podpory v tomto segmentu zistane dafova
uleva spocivajici ve snizeni zdakladu dané z piijmu o aroky z uvéri pouZitych na pofizem bydleni. Mladi lidé
do 36 let budou moci v horizontu nasledujicich péti let Cerpat v soucasné dobé jiz existujici zvvhodnéné
ivéry a fwokové dotace k hypotednim tvériim. Nova zikonni uUprava by méla podpofit bezproblémové

fungovani sektoru vlastnického bydleni, pfedeviim oblasti vlastnictvi bytii.

Druzstevni sektor

Polinaje rokem 2005 zalala vlada nové podporovat druZstevni bytovon vystavbu. Podpora na vystavbn
druZstevnich byt je poskytovdna na zakladé Zikona o podpofe vystavby druZstevnich byt ktery byl
schvalen v fijnn rokn 2004. Nyni je pfipravovana nova pravni uprava bytovych druzstev v obchodnim
zakoniku. Jednomu dmZstva bude moci byt poskytnuta stitni podpora na vystavbu 12 az 15 bytovych
jednotek v obdobi 3 let.

) Volng: Koncepee bytové politiky schvalena viadou usnesenim &. 262 ze dne 16. biezna 2005,
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Soukromy ndjemni sektor

Soukromy ndjemmi sektor by m¢l v budoucnu zajist'ovat bydleni predeviim mobilnim a flexibilnim osobim
hledajicim spise kritkodobé fedeni své bytové situace a osobdm, které nechteji byt zatdZovany povinnostmi
spojenymi s vlastnickym bydlenim. Tato funkce by méla byt postupné prosazena s novou koncepci nijemni
politiky a s novelizaci pravni pravy nigjmu bytu v ob&anském zikoniku. Smluvni nijemné bude zavedeno

postupné s ohledem na najemce.

QObecni nidjemni sektor

Zimérem vlidy je. aby obecni mAjemmi byty slouZily k tzv. vefejnému zijmu, tedy osobim, které nejsou
schopné obstarat si vlasini bydleni na volném trhu. Vychodiskem tohoto zamém by méla byt jiZ zmifiovana
novelizace pravni upravy najmn bytn. Cast existujiciho obecniho bytového fondu bude privatizovana. Nové
bytova v¥stavba v této oblasti bude podporovina statem. Nadale bude v tomto segmentu existovat institut

tzv_,,podporovaného bydleni* (blize viz, Poznamka ¢, 16).

Neziskovy nijemni sektor

Vlada bude v nejbliZ8ich letech usilovat o vznik tohoto sekiom. Jeho cilem bude zajistit cenové dostupné
nijemni bydleni zejména pro ty domacnosti. které nejsou schopné se finanéné podilet na pofizeni svého
vlastniho bydleni. Podminkou rozvoje tohoto typu bydleni bude vytvoteni zcela nového zikona upravijiciho
jak poskytovani zde nezbytné podpory, tak linnost subjekti, kieré budou neziskové nijemni bydleni
poskytovat. Podpora tohoto sektoru bude vy$8i nez v piipadé bydleni druzstevniho, kde jsou domdcnosti

schopie se ma pofizeni bydleni finan<né podilet.

Tézistém fungnjicibo financovani bydleni je bezpochyby dobfe vyvinuty systém stavebniho spofeni a
hypote¢niho tivérovani. Fungovani téchto systémii bude nadile podporovano jak vyvazenou pravni upravou.

tak ekonomickymi nastroji v podobé danovych dlev, piispévki k iisporam, popiipadé trokovych dotaci.

V horizontu nasledujicich péti let by nelo dojit k posileni funkce Statniho fondu rozvoje bydleni. Bude
zvaZovan piesun néktervch podpor bydleni z kompetence Mimisterstva pro mistni rozvoj na SFRB. Existujici
gkala podpirnych nastrojii v oblasti bydleni bude upravena tak, aby se zvysila jejich u¢innost. Podpora bude
sméfovana jak do oblasti poptavky, tak do oblasti nabidky bydleni. V ramci nabidky bude nadale dochazet
k podpote vystavby ve formé zvyhodnénych avéni, arokovyvch dotaci ke komerénim uvérim a investiénich
dotaci. V oblasti poptavky pijde predevéim o udrzeni vhodného bydleni prostiednictvim adresnych

socidlnich davek a také o posileni kupni sily obyvatelstva vzhledem k pofizeni bydleni.

Novd koncepce bytové politiky je virazné socidlné orientovand a dale prohlubuje v sonéasnosti jiz Sirokou
gkalu podpor bydleni. Tato i pfedchozi koncepce bytové politiky Ministerstva pro mistni rozvoj odraZi podle

mého nazom fakt. e Ceska republika otali s privatizaci a deregulaci a nahraznje ji zavadénim velkého



mnozstvi umélych dotaénich programil. kieré nejson dobfe piipraveny. jsou piili§ nakladné. ddle zvySuji

rozpoctove schodky a tim i stitni dluh.

Shrnuti

Soncasny stav bytového fondu v Ceské republice je vysledkem piisobeni téméi &tyficetiletého centralng
fizeného socialistického Ceskoslovenska. At jiZ sttni, druZstevni nebo podnikova bytova vystavba vytvofila
obrovské mnoZstvi nepfili§ kvalitnich panelovych domii. které si v budoncnu vyZadaji nemalé prostiedky na
jejich rekultivaci. Deformovany systém zavedl fenomén regulace nijemncho, ktera po piechodn na trini
ekonomikn mimo jiné zpusobila pokles nové bytové vystavby a vyrazny nariist cen byti. RovnéZ doslo
k rozsahlé devastaci starsiho bytového fondu v jadru mést, kterd mnohdy skonéila demolici a vznikly tak

nenahraditelné historické, kulturni a architektormcké skody.

K riistu cen bydleni dochizi z divodu pfevisu poptivky nad nabidkou. Rostouci poptivka je dale
stimulovina soutasné nizkymi drokovymu sazbami hivpoteénich avéri a zvviujici se pfijmovou urovmi
obyvatelstva. Vlada Ceské republiky se v poslednich letech snazi o zvyéeni finanéni dostupnosti bydleni a
v tomto usili i nadale pokraduje. Celd fada dotaci napomaha obéanim k ziskam vlastniho bydleni. Soucasna
koncepce bydleni je vyrazné socidlné zaméfena, dimz si vlada sice ziskava potiebné preference, ale Casto je
opomijeno, Z¢ datfiového poplatnika tato politika stoji nemalé finanini prostfedky. Nakladné dotace
prohlubuji schodek statniho rozpo&tu a naslednd i stitni dluh Resenim by nemélo byt tiplné odbourani
velkého mnoZstvi téchto dotaci. ale jejich podstatné ziZeni jen na ty nejéastéji vyvnZivané, dobie zacilen¢ a

efektivni,

Miladi lidé voli mezi bydlenim vlastnim a najemnim. V CR jsou vak najemni byty s regnlovanym najemnym
mladym lidem prakticky nedostupné, a tak json nuceni volit mezi nakladnéjsimi variantami — koupit si byt do
osobniho vlastnictvi nebo si vzit podndjem &i prondjem za tzv. trZni ndjemné. Stile vice mladych se z diivodu
vysokého trizniho ndjemného piiklani k vlastnickému bydleni. Obdané s vy38imi pifjmy davaji také vétsinou
pfednost bydleni viastnickému, ale obé skupiny vzhledem k vysokym cemAm nemovitosti vvuZivaji ¢asto

moznosti financovani pomoci hivpoteéniho avéru nebo avéru ze stavebniho spoieni.

Trend naristu viastnického bydleni podporuji developerske spole¢nosti, banky i stat. Stit poskytuje Sirokou
gkalu nastrojii podpory vlastnického bydleni. Napi. aroky, které obéané zaplati z hypotéky nebo ze
stavebniho spofeni, si mohou odedist od daiového zikladu. V poslednich letech doslo k nebyvalénu naristu
pottm poskytnutych hypoteénich Gvéri piedevéim diky vyraznému poklesu arokovych sazeb a stile

piistupnéj$im podminkdm pro ziskAni avém.  V dalsi Casti diplomové priace se budn zabyval pravé

wb s
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2 HYPOT'E(?Ni I'JV]\E'IR, JAKO JEDEN Z MOZNYCH ZDROJU
FINANCOVANI BYTOVE VYSTAVBY

Celkova zadluzenost ¢eskych domacnosti neustdle roste, pfedevsim diky snizovani trokovych sazeb, a to
velmi vyraznym tempem. Od roku 2000 je patrny exponencidlni riist objemu poskytnutych uvéri (viz. Graf
5, Ptiloha 5). Koncem srpna 2005 dosdhla zadluZenost ¢eskych domicnosti v bankovnim scktoru 336,6
mld. K& Zaznamenavame nebyvalé tempo ristu dluhi, v poloving roku 2005 byla dle udaju CSU jejich
celkova Castka 2,5krat vy$8i nez v roce 2000 a troven roku 1995 pievysila dokonce devétkrat. Na druhé
strané je pozitivnim jevem struktura tohoto zadluzeni. Vyznammnou roli v rostoucim zadluZovani hraje stdle
vétsi popularita hypoteénich avéri, které v celkovém objemu vSech poskytnutych avéru tvofi téméi 45 %
(viz. Graf 7, Priloha 5). Hypoteéni avéry domdcnostem piedstavuji dokonce 72,4 % celkového objemu jim

poskytnutych avéria.* Rostouci trend poskytnutych hypoteénich avéra doklada nasledujici graf.

140000 /

i K
- P

Graf 1: Vyvoj hypote¢nich tvérii domacnostem (v mil. K¢)

Zdroj: MF CR, Analyza zadluzenosti ceskych domdcnosti uverejnénd dne
25. 10. 2005 [online]. Dostupné z: <http://www.mesec.cz>.

Pofizeni bydleni je velmi ndkladnou zaleZitosti. Opomeneme-li vyuziti vlastnich finanénich prostiedki, mezi
hlavni nastroje financovani bydleni jak v Ceské republice. tak ve svété bezesporu patii stavebni spofeni a
hypote¢ni tvéry. Vyzkumy dokazuji, 7e vice jak polovina obyvatelstva CR poklida hypoteéni uvér za
nejrozumnéjsi feseni, jak ziskat prostfedky na nové bydleni. Splatky jsou rozloZené v Case a pro obcany
unosné. Ostatni moznosti financovani nejsou piilis rozsifené a vyhodné, zejména diky absenci stitni podpory.
V pfipadé potieby okamzitého financovani vlastniho bydleni hraje jednoznaéné nejdulezitéjsi roli hypote¢ni
uvér. Jako vyhodu spatfuji, Ze u hypote¢niho Gvéru odpadd podminka stavebniho spofeni v podobé
Sestiletého spoficiho cyklu. Vyhodné trokové sazby a miméjsi podminky hypotecnich bank zpiistupfiuji
hypotéky stile vét§imu okruhu zadatelu.

) Zdroj: Cesky statisticky iiad [online]. Dostupné z <http://www.czs0.¢z>.
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2.1 HISTORICKY VYVOJ HYPOTECNIHO BANKOVNICTVI

Slovo ,hypotéka™ ma svij pivod v feétiné a vyjadiuye pojem ,podklad, podloZeni. Hypotéka vznikla jiz
v antickém Recku, a to jako zpiisob zajisteéni pijcky. Ve stiedovaku doslo k jejimu vyuzivani pii poskytovani
uvérii na pozemky, v této dobé byl také zazmamenan vzmik hypoteénich bank a rozvoj hypoteéniho

bankovnictvi. Prvni hypote&ni banky vznikly v Anglii koncem 17. stoleti a ve stiedni Evrops v 18. stoleti.™”

Pozdéj se zacaly hivpotéky uplatiiovat v souvislosti se zaji$ténim pohledavek rizného drulm, véetné
daiov¥ch VyuZiti nemovitosti jako zdruk je spojeno se zastavoim pravem k nemovitostem. Rozvo)
zastaviho priva vedl ktomu, Ze hypoteCni banky zacaly provadét i operace, které nebyvly zajistény
klasickymi nemovitostmi {pozemky a stavbami), ale byly krvty véemi, které mély fadu rysii blizicich se

vécem movitym (dopravni prostiedky, hospodaiske zvifectvo, apod.)

S rozvojem bankovmictvi se banky zalaly postupné zapojovat do uvérovimi podnikatelskych aktivit a
pfevzaly do svého portfolia fadu vy$e uvedenych obchodii zaloZenych na zistavnim pravu k vécem. Posléze
vykrystalizovaly dvé nejvyznamnejsi odveétvi hypote¢niho bankovnictvl. Jedna se o hvpoteéni bankovmictvi
zaméfené na uvérovou podporu bydlem (bytovou vystavbu a bytové hospodafstvi vitbec) a o hypote¢mi
bankovnictvi zaméfené na podporu podnikatelskych aktivit. 'V soutasné dobé je témef viude na svéte

pfevazujici pravé prvoi zminené odvétvi ™

2.1.1 VYVOJ HYPOTECNIHO BANKOVNICTVI V CESKYCH ZEMICH

V Cechich vzmikla prvni skutedn® fungujici hypote¢ni banka v Praze. a to ve druhé poloving 19. stoleti, roku
1863. Jednalo se o Hypotedni banku Krilovstvi Eeského v Praze, zaloZenou jako banku pro ziskani avéru na

domovni a pozemkovy majetek.

V mezivaleéném obdobi bylo hypotetni bankovnictvi v Ceskoslovensku koncipovino po rakouském a
némeckém vzoru zemskych bank, fungujicich jako vefejnoprivni ustavy podléhajici dozoru zemskych
spravoich orgami. Tyto banky vydavaly na schvilené avéry zastavni listy, které dluznik prodaval tomu, kdo
mél zijem o takovéto zirolitelné uloZemi penéz. Vedle Hypotetni banky Kralovstvi Ceského, pozdédii
pieimenované na Hypoteéni bankn ¢eskou. to byla zejména Zemskd banka Kralovstvi feského v Praze,
Hypote¢ni banka Markrabstvi moravského v Bm€, Zemska banka Markrabstvi moravského v Brné. Slezsky

.o “ I . 32
pozemkovy fistav v Opavé a Komundlni ivérni dstav v Opavé, ™’

V¥voj Ceského hypotedniho bankovnictvi byl preru$en némeckou okupaci a v obdobi po druhé svétové vilce

se livpoteéni uvér stal na vice nez padesat let témér zapomenutou formou bankovnich obchodi.

3% yolng: LANDOROVA, A., JACOVA, H., NESLADKOVA, M.: Obchodni bankovnictvi. TU v Liberci 2002, str. 172.
U yolng: SUVOVA, H. A KOL.: Specializované bankovnictvi. Praha: Bankovni institut, a. s., 1997, s. 157.
3 volne: SUVOVA, H. A KOL.: Specializované barkovnicrvi. Praha; Bankovni institut, a. 5., 1997, s. 202.
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Teoretickd moZnost obnovy hypotetniho bankovnictvi v byvalé Ceské a Slovenské federativni republice byla
ustanovena jiz vroce 1990 zakonem ¢&. 530/1990 Sb., o dluhopisech, ktery v Cdsti vymezupici pojem a
podstatu  hypoteénich zistavnich listi definoval i hvpoteéni uvér, a kdy jedna zbank (konkrétné
Ceskoslovenska obchodni banka, a. s.) dokonce ziskala licenci na vydavam hypoteénich zstavnich listii. V té
dobé viak mebyly piipraveny daldi podstatné pravni ani véené podminky, zejména ty, které se tykaly
zastavniho prava a jeho realizace. Také chybél kapitalovy trh, bez néhoZz se hypoteéni bankovnictvi neobejde.

Tudiz ke skute¢nému poskytnuti hypote&nich avéri v této dobé jeéts nedoilo '

Skuteénym impulsem k renesanci ¢eského hypote¢niho bankovnictvi se stal az zdikon & 84/1993 Sb., z
18. dubna 1995, zvany téZ zikon hypote¢ni. Tento zakon novelizoval daldich pét zakomi: jiZz vy$e zminény
zdkon & 530/1990 Sb., o dluhopisech; zdkon & 513/1991 Sb., obchodni zikonik; zikon & 328/1991 Sb., o
konkurzu a vyrovndni; zikon & 99/1963 Sb., oblansky soudni fid a zikon & 21/1992 8b. o bankich.
V Ceské republice jsou tedy hypotedni uvéry opdt realnd poskytovany az od roku 19953.

Nejdilezitéjsim pravmim pfedpisem pro mechanismus fungovani hypote¢niho bankovnictvi je novela zikona
¢ 330/1990 Sb., o dluhopisech ve znéni pozdéjich predpisi a novela zdkona & 21/1992 8b., o bankach, ve
zném pozdéjsich piedpisii, které vymezuji:

- hypoteéni uver,
- zdroje jeho kryti;

- ;. . . !
- vieobecny ramec pravidel jeho poskytovani,**

2.2 CHARAKTERISTIKA HYPOTECNiHO UVERU

Hypotetni dvér se fadi k ngjstarim druhiim bankovniho fivém a je téméf viude na svété chapan piredeviim
jako dlouhodoby Wvér na investice do nemovitosti. jehoz splaceni je zajifténo zidstavnim pravem

k nemovitosti,™’

Ceskd pravni fiprava do 1. 5. 2004 definovala hypote&ni fivér v odstavci 2. § 14 zakona & 530/1990 Sb.. o
dluhopisech, ve znéni pozdéjsich piedpisil. jako: ,évdr, Ktery je poskytnut na investice do nemovitosti na
vizemi Ceské republiky nebo na jeji vystavbu & poFizeni a jehof splaceni je zajisténo zdstavuim privem
k této, i rozestavénd, nebo jiné nemovitosti na tizentd Ceské republiky.’® Z vyse uvedené definice vyplyva,
Ze v piipadé hypote¢niho ivéru musela byt splnéna podminka ,ucelovosti® vyuZiti finangnich prostfedkii na

investice do nemovitosti.

3 volne: SUVOVA, H. A KOL.: Specializované barkovnicrvi. Praha; Bankovni institut, a. 5., 1997, 5. 202-203.

* volng: PAVELKA, F., OPLTOVA, R.: Hypoteéni #véry. PP Agency, Praha 1996, str. 7.

3 volné: PAVELKA, F., BARDOVA, D., OPLTOVA, R. Jak sprawné na hypotéky. Praha: Consultinvest, 1997, s. 13.
3 Zakon &. 53041990 Sb., o dluhopisech.
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Novy zikon o dluhopisech & 190/2004 Sb.. ktery vstoupil v platnost dnem vstupu Ceské republiky do
Evropské umie, tj. 1.5.2004, definoval nové hyvpotecni avéry: .Hypotelns iivér je wvér, jehol splaceni véetné
prislusenstvi je zajisténo zdstavaim prdavemn k nemovitosti, i rozestavéné. Uvér se povaiuje za hypotecni
wvér dnem vzniku prdavaich widinki dstavniho prdava. Pro ulely kryti hypotednich zdstavnich listi Ize
pohleddviu 7 hypotecniho ivéru nebo jeji &dst poutit teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich rdstavaich

listit o prdavaich udincich viniku zdstavniho prava k nemovitosti dozvil.*

Od 1. kvétna 2004 Ize tedy HU pouZit nejen na investice do nemovitosti, Hypote¢ni ivér Ize v souasné
dobé vyuzit k libovolnénu ucelu, pokud je véak pouzit na financovani bydleni, nabizi banky vvhodné;jsi

urokové sazby.
V ramei financovaim bydleni miiZe byt hypoteéni uvér pouZit na:

koupi nemovitosti;

opravu, rekonstrukel, modernizaci nemovitosti;

vystavbu nové nemovitosti,

ziskini podilu na vlastmictvi nemovitosti;

piistavbu, nastavbu, vestavbu do jiZ existujici nemovitosti;

splaceni jiného ivém uréeného na pofizeni nemovitosti.

V¥se hypoteiniho ivéru zivisi na platebnich moZnostech klienti, které jsou dany rozdilem mezi jejich
celkovymi pifjmy a nezbytnymi vydaji na Zivot rodiny. U podnikatelskych subjekti json pak dany rozdilem
mezi jejich trzbami a naklady, tedy ziskem Rozdil mezi pifjmy/trsbami a vydaji/niklady je pouze zakladni
hledisko. K tomuto hledisku pfistupuje zkoumani mmoha dalsich faktori, které maji vliv na rizikovost

hypote¢niho avéru.

Maximdint vp$e hypotetniho véru se odviji od ceny zastavené nemovitosti. Od této ceny se odvozuje
zaklad pro vyii Gvém. Diive to byl maximalng 70 %eni ziklad. nyni jsou na trhu i hypotéky poskytované az
do v¥ge 100 % odhadni ceny nemovitosti.”” Vyse ivérn nesmi téméf u viech bankovnich domil prevysit
hodnotu zastavy (vyjimkon je pouze nabidka Komeréni banky, a. s.. ktera poskvtuje HU aZ do 150 %
zastavené nemovitosti). Maximalni v¥8e uvéru je dale zivislad na platebni schopnosti klienta a prokazatelné
vyéi investitniho zaméru. Pfi stanoveni minimding vife tvéru banky piihlizeji k souhrnu podminek, za nichz
je uvér poskytovan. Tato v¥ée se vétdinou polivbuje v rozmezi mezi 200 az 300 tisici K¢ a u jednotlivvch
bank je stanovena rizné. Podminky stanoveni urokovych sazeb se u jednotlivich bank také 1idi a méni podle
ohodnocen rizik s avérem spojenych, pfipadné i1 podle pokymi centrilm banky nebo jinych autorit, napi.

vladnich '

™ Ze zdkona mize banka poskytnout HU maximalné na 70 % hodnoty nemovitosti, v pipadé, je-li financovan
prostiednictvim HZL. V sou¢asné dobé banky financuji HU 1 z jinvch zdroju a oficidlng nabizeji az 100 % hodnoty
zastavené nemovitosti.

¥ yolns: LANDOROVA, A, JACOVA, H., NESLADKOVA, M.: Obchodni bankovricrvi. TU v Liberci, 2002, str. 178.
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Hypote¢ni ivér musi byt vidy zajistén zdstavnim prdvem k nemovitosti le¥ict na vizemit Ceské republiky.
Zastavena nemmusi byt jen nemovitost, kterd je predmétem dvéru, ale jako zidstavu lze vyuZit 1 jinou
nemovitost, pokud ji ma zdjemce o hypotecni aver k dispozici. V tomito piipadé by klient mohl v¥hodié
ziskat uvér az ve vvéi celkovvch vynaloZenych nikladi. Ve zvlastnich pfipadech mohou banky také
poZzadovat daléi dozajisténi dvéru (napi. proto, Ze se podnikatelsky zamér jevi ponekud rizikovym), a to ve
formé zastavniho priava k véci, zastavniho priva k pohledavce, ruleni neboli zivazku rucitele splatit dluh za
dluznika, sménky a bankovni zdruky.*

Spojeni hypote¢niho uvéru s memovitosti vvtvafi priznivé pfedpoklady pro to, aby se choval jako #vér
s dlouhou dobon splatnosti. V bankovnim sektoru plati obecné pravidlo, Ze doba, na kterou je uvér
poskytnut by nengla pfesahovat dobu Zivotnosti objektu z dvéru pofizovaneho. V piipadé hypoteéniho tvéru
jde vét3imou o pofizeni nemovitosti, pro kterou je typicka dlouhd doba Zivotnosti. Tato skute¢nost umozZije
poskytnuti hypoteénilio ivéru na deldi dobu, nez je obvvklé napi. u komerénich avéri uréenych na podporu
podnikatelskych aktivit. Spojeni hypote¢nilio uvéru s nemovitosti také vvtvifi piizmvé piedpoklady pro jeho
nizke drodeni, nebot’ nemovitosti jsou jednou z nejlkvalitnéjgich ziruk, které mohou byt bance poskytnuty.

Jejich hodnota je pomémné stabilni a pii dobré udrzbé miize dokonce rist. ™

éerpzini hypoteéniho avéru 1ze provést jednorazové & postupné. K jednordzovému Serpdni ivéru dochizi
tehdy, jedna-li se o koupi jiz existujici nemovitosti, dale je-li hypoteéni avér pouZit ke splaceni jingho uvéru
nebo k ziskani majetkového podilu na nemovitosti (napf. vyplaceni dédického podilu). Postupné Cerpdni

hypote¢niho avéru se obvvkle uzivi k pofizeni nové nemovitosti formou vystavby nebo ke zhodnocovani jiz

existujici nemovitosti (formou rekonstrukce. oprav. apod.).

Spliaceni hypotedniho dvéru mize byt provedeno také jednorizové, postupné, ¢i kombinaci obou metod.
Jednordzové spliceni je v Cisté podobé pouZivano v podstaté jen u hypoteénich uvéni, které budou
v budoucnosti splaceny ze Zivotni pojistky khienta. Kombinace jednordzového a postupného spldcent je
vyuzZzivina zejména pfi spliceni hypotednich uvéri z vynosu ze stavebniho spoieni. Postupné spliceni je

nejroziifendjéi metodou splaceni hypote€nich tvérd, které probihd v pravidelnych splatkach.*”

Hypoteni banky obvykle nabizeji klientiim ti zakladni moZné zptisoby pravidelného splaceni:*'

o degresivni spliceni, pii kierém je splatka na poatku obdobi splatnosti nejvyssi a dale pravidelng

klesa. Splatka dluhu (amor) se s prabéhem doby splaceni néméni a urok klesa (k jeho poklesu

dochdzi v diisledku snizeni jistiny o splatky amoru); ™

* yolng: PAVELKA, F., BARDOVA, D., OPLTOVA, R. Jak sprivné na hypotéky. Praha: Consultinvest, 1997, s. 39.
0 yalne: PAVELKA, F. , OPLTOVA, R. Hypotecni ivéry. PP Agency, Praha 1996, str. 9.

M yolne: SUVOVA, H AKOL.: Specializované bankovnictvi. Praha; Bankovni mstitut, a. s., 1997, 5. 166-167.

2 yolné: PAVELKA, F. , BARDOVA, D. , OPLTOVA, R. Jak sprivieé na hypordky. Praha: Consultinvest, 1997, s. 106.

% Zpisob degresivniho splaceni je vyuZivan zejména u podnikatelskych hvpoteénich uveri, kdy podnikatel mize
zahmovat firoky do nakladi a imor splaci ze zisku jako stabilni vydajovou poloZku.
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o konstamtni (anuitni) spldcent, v raimci kterého se mési¢m splatka (anuita) v pribéhu doby splaceni
neméni. Annita obsahuje jak splatku jistiny, tak splatku roku, jejichZ pomér se v priibéhn splaceni
méni (imor roste. vrok klesa):*?

s progresival spliceni, kdy je splitka ma pocatku obdobi splatnosti nejnizsi a dile trvale roste. Zde je
tvpické, Zze amor roste rychlej§im tempem mnez klesa urok (proto se celkova splitka trvale

zvysuje). ™

V praxi pfevlada klasické anuitni splaceni. moZnost degresivniho i progresiviniho splaceni nabizi velice
malo bankovnich domii.

Hypoteéni iivéry se splaci ve formé pravidelnych splitek ze zakona od péti do tiiceti let. Banky asto omezuji
horni hranici na 20 let, nebot’ jen na tuto dobu poskytuje stit finanéni podporu. Nejéastéji jsou HU splaceny
deset a2 dvacet let. Cim je doba spliceni krati, tim je vy mésiéni splatka a snizuje se finanéni dostupnost
hypote¢niho uvéru. Pii del$i dobé spliceni je anuita niz&i, ale celkova suma uroki zaplacenych bance se
zvy$i a hypotéka se stava nikladnéjsi. Doba splatnosti miiZze byt omezena faktem, Ze uvér musi byt vét§inou

splacen do diichodového véku klienta.

2.3 DRUHY HYPOTECNIHO UVERU

Hypoteéni uvéry se od sebe lisi z riznych hledisek, zejména z hlediska ¢asu, uvérovaného objektu a
)

fivérovaného subjektn. DilleZité je i hledisko zpiisobu jejich kryti nemovitostni zdstavou *
Ptestoze jako jedna z nejtypictéj$ich charaktenistik byla yjmenovina dlouhodobost hypoteénich uvéri, v praxi
se miZzeme setkat s hypoteénim avérem stFednédobym a hypotetnim dvérem dlouhodobym.
Stiednédobymi aveéry jsou uvéry se splatnosti od jednoho roku do péti let, dlouhodobé Uvéry maji splatnost
nad pét let. Stiednédobé hivpoteni Uvéry jsou v naprosté mendiné a jsou vvuZivany zejména pii opravach a

rekonstrkeich jiZ existyjicich nemovitosti.

Drtivou v&tfinu piedstavuyi hypoteéni avéry dlouhodobé se splatmosti delsi jak pét let. Nejvvhodngjéi jsou
hypoteéni uvéry se splatnosti mezi deseti az dvaceti lety, vypl¥va to ze vztahu mezi velikosti splitky, urokii a
dobou splatnosti. Hypoteni uvéry s dobou splatnostt mezi deseti aZz dvaceti lety jsou charakteristické
podstate nizéi mésiéni splatkou ve srovodni napf. s pétiletymi avéry, pitemz celkove zaplacené uroky se

stile je&té pohvbuji v piijatelnych mezich.

M Hypotetni banky nabizeji konstantni (anuitni) splaceni pfedeviim u hypotetnich Gvéri nepodnikatelského charakteru,
jelikoz anuitni splatka piedstavuje polozku rodinného rozpodétu, kterd je trvala, relativné stabilni, lze ji dobfe planovat a
zajistovat.

) Logické by bylo uplatnéni progesivniho splaceni v piipadé podnikatelskych zaméri rezvejovéhe charakteru
(predpokladaji se rostouci vynosy) & u mladého Zadatele (FO), u ného? je pfedpoklad profesniho ristu.

%} yolné: PAVELKA, F., OPLTOVA, R. Hyporecni tivéry. Praha: PP Agency, 1996, 5. 10— 12.
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Z hlediska uvérovaného objektu se hypoteCni Uvéry déli na dva velké segmenty:
1. hypote¢m uvéry uréené na bytové adely;

2. hypote¢ni uvéry uréené na uéely nebytové.

Tyto dvé skupiny hypoteénich Uivéni se od sebe li$ podminkami, za nichZ json poskytovany. Hypoteéni
ivéry na investice do bydleni json vétsinon poskytovany za piiznivéjsich iivérovych a urokovych podminek,
neZ fvéry na tdely nebytové, V fadé zemi vietné Ceské republiky json hypoteini ivéry na bytové nicely
podporovany stitem nebo jim povéfenymi institucemi.*”’ Oba dmhy hypotetnich fvéni se jesté rozlisuji
podle toho, zda jsou vyulividny pro uspokojent individudinich potieb dluinika anebo pro podnikdni na;

- hypote¢ni Gvéry nepodnikatelské;

- hypote¢ni Gvéry podnikatelské,

I zde jsou podminky postkytnuti ivém odlisné, Vyplyva to mimo jiné z toho, Ze podnikatelské hypoteéni
ivéry json pro hypoteéni banky rizikov¢jsi neZ hypotedni ivéry charaktern nepodnikatelského. Vétgin

predstavuji nepodnikatelské hypoteéni uvéry, tedy Uvéry urené na bydleni fyzickych osob.

V praxi se ngj¢astéji setkivame se zdkladnim ¢lenénim hypoteénich dvéri na ob¢anské a podnikatelské, U
obcanské hypotéky je dluznikem fyzicka osoba - oblan. u podnikatelské hypotéky je to fyzicka osoba -
podnikatel nebo pravnickd osoba. Posuzovani oboun typi uvéni je relativng velmi odlisné, podnikatelské

hypotéky se posnzuji sloZitgji a podrobnéji. byva zde vy$si riziko,

Uvérové podminky jsou diferencovany podle stupné rizikovosti daného typu hypotetniho ivén. Nejvétsi
riziko pro hypoteéni banky piedstavije kombinace fyzickd osoba — podnikatel. mensi pak pravnicka osoba -
podnikatel, pravnicka osoba — nepodnikatel a relativné nejmengi riziko fyzicka osoba - nepodnikatel. Toto
¢lenéni 1ze podle mého nazoru vnimat spide na teoretické vrovni. jelikoZ v praxi je stupeii rizikovosti u

Jjednotlivych bank velmi individualni a zaleZi také na oSetfeni rizik konkrétni hypotecni bankou.

“D Internetové stranky Ministerstva pro mistni rozvoj; Statni podpora hypotetnich uvéri je v CR flexibilni ve vztahu
k v¥voji firokové hladiny (viz. Piiloha 4, Tabulka 5). Nafizeni vlady ¢. 244/1995 Sb., kterym se stanovi podminky statni
tinanéni podpory hypoteniho avérovani bytové vystavby, v iplném znéni a nafizeni vlady &. 249/2002 Sb., kterym se
stanovi podminky poskytovani pfispévkd k hypotetnimu uvéru na nakup star$i nemovitosti osobam mladsim 36 let
uklada Ministerstvu pro mistni rozvoj za povinnost vzdy k 1. tnoru pfislusného roku zvefejnit primémeou sazbu troku za
predchozi rok. Za rok 2004 tato trokova sazba podle ustanoveni § 6 odstavee 2b) NV & 244/1995 Sb. &ini 4,93% a podle
ustanoveni § 6 odstavce 2 NV & 24972002 Sb. 4,92%. Z uvedeného vyplyva tiprava vy3e statni finanéni podpory dle
natizeni vlady ¢. 244/1993 Sh., v iplném znéni na 0% bodl a dle natizeni vlady & 249/2002 Sb. také na 0% bodd.
SniZeni SFP se bude tykat novych piijemcii podpory, ktefi zah4ji ¢erpani hiypoteéniho tvéru po 1. 2. 2005, Vyie uvedend
statni podpora je platna do 31. 1. 2006.
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Obriazek 1:Grafické zndzornéni ¢lenéni hypotednich avéri podle miznych hledisek

poteéni Bvéry

lpodie doby splatnosti] lpodle drutu prostoru podle subjeltu:

fstrednédobé] bytovd

I I I
dlouhodobd podnikatelske

Zdrof: Flastni zpracovdni

2.3.1 SPECIFICKE HYPOTECNI UVEROVE PRODUKTY

1. HYPOTECNI UVER V KOMBINACI SE STAVEBNIM SPORENIM

UmozZije vyuzit v¥hod vhodné kombinace hyvpoteéniho avéru a stavebmiho spofeni se stitni podporou.
S hypotedni bankou je v tomto piipade dojedndna mozZnost jednorazové splatky jistiny po skonfeni spofici
doby u stavebni spofitelny. Klient splaci hyvpoteéni bance kazdy mesic pouze firok, zatimco dale spofi na acet
u stavebni spofitelny (tento et je vinkulovan ve prospéch hypoteni banky). Po jednorazové splitce

hypoteéniho ivér z vinosn stavebniho spofeni je mozné hypotéku splacet standardnim annitnim zpisobem.

Jinou formou kombinace je spolufinancovini formon stavebniho spofeni. Stavebni spofeni je v tomto
piipadé vyuZito jako doplngk k hypotelnimn ivém na financovani 30 % ndklady investiéniho zamém,
Vramci tohoto spofeni miiZe dojit k Serpami pieklenovaciho uvéru™' VyuZiti této kombinace neni
v soutasné dobé uz tak Casté, jelikoz od roku 2002 jsou na ¢eském hypote¢nim trhu hypotéky zajistujici
ziskani celych sto procent potfebnych prostedki.

II. HYPOTECNI UVER V KOMBINACI S KAPITALOVYM ZIVOTNIM POJISTENIM

V piipadé i€io kombinace json n hypotelniho Uvéru splaceny jen troky a misio splatek jistiny json finanéni
prostiedky vkladany do kapitilového Zivotniho pojisténi. Z vynosu pojisténi se jednorizové splaci jistina

uvéru na konci doby splatnosti tohoto dvéru.

Pfednosti této kombinace je moznost odpoétu zaplacenych uroki z ivéru a plateb pojistného od danového
zakladu klienta. Soutasné také dochdizi ke zhodnocovani prostfedki investovanych do kapitilového Zivotniho
pojisiéni, Nevyhodon této kombinace je vysoké mésiCni zatiZzeni pii splaceni, jelikoZ platba do kapitdlového

Zivotniho pojisténi je vyrazné vyESi nez by byla splatka jistiny u hypoteéniho Urvéru. Daldim negativnim

% Pteklenovaci Gvér miize byt Serpan do vySe cilové astky, pokud klient stavebni spotitelny celkem naspofil alespoit
polovinu této &astky.
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fakiorem je skutenost. Ze jistina v priibéhu trvani obchodn neklesa. klient po celon dobu plati vroky z plné

vyée avéru. ™'

III. AMERICKA HYPOTEKA

Jedna se o neuéelovy hypoteéni ivér, ktery je u nas poskytovan od 1. kvétna 2004, tedy od vstupu Ceské
republiky do Evropské Unie. Tzv. ., Americkon hypotéku™ poskytuji penéZni uistavy na jakoukoliv investici.
ktera neni itelové vazana na financovani bydleni. Urokova sazba je vyhodngjii nez n spotiebitelskych ivéri,
ale zdroveii je mén® vyhodna nez u standardni hypotéky. Cerpdni je jednorazové na ucet klienta nebo na udet,

ktery klient uréi.

IV. HYPOTECNI UVER PRO CIZINCE® A PRO OBCANY CESKE REPUBLIKY
DLOUHODOBE Z1JICi V ZAHRANICI

Zajem o tyto typy hypotetnich fivérh vyrazné vzrostl po vstupu Ceské republiky do Evropské Unie. Po
legislativni strince je poskytovani téchto uvéri mozné, vétdina hypote¢nich bank iedi tuto problematiku
individualng. Podminky poskytnuti uvéru témto specifickym skupinim se vyrazie nelidi od podminek u
standardniho hypote¢niho dvéru. Nejvétsiim problémem je pro banky prokizini trvalého & prechodného

pobytu a potvrzeni piijmu ziskaného v zahraniéi.

2.4 HYPOTECNI TRH

Hypotedni trh je mozné rozdélit na &ast aktivni a pasivni. V aktivai &asti hypotedni banky, v CR zaklidané
jako akciové spoleénosti, poskyvtuyi svvm klientiim hypoteéni uvéry na stanovené udely. V pasivni ¢asti si
naopak opatiuji zdroje nezbytné k financovani téchto avéri a to zejména emisi a prodejem vlastnich
dluhopist, tzv. hivpotenich zistavnich listii prostfednictvim kapitalového trlm. Hypoteéni banky také ve
vyjimeé¢nych pfipadech refinancuji hypoteéni uvéry z uspornych vkladi. Cena zdroju hypotedniho véru
ovlivimje jeho niklady, které hradi dluZnik. ™"

2.4.1 HYPOTECNI ZASTAVNI LISTY

V Ceské republice jsou hypotedni zastavni listy upraveny jiZ vyge zmitiovanym zakonem &, 530/1990 Sb., o

dluhopisech, ve znéni pozdéjsich pfedpisii.

) volne: SYROVY, P. Financovdni viasmiho bydleni. Praha: Grada Publishing, 2000, s. 45 — 53.

% Celkovy podet cizinci Zijicich legdlng na izemi Ceské republiky k 31.12.2005 byl podle udaji Reditelstvi sluzby
cizinecké a pohranicni policie Ministerstva vnitra CR 278,3 tisice, tj. zhruba 2,7 % podil v populaci. Jak nvad&ji dale
statistiky Ceského statistického tfadu nejvétsi skupineu cizincit s povolenim k pobytu v CR jsou Ukrajinci, dale pak
Slovéci, Vietnamei, Polaci a Rusové, Ve statistikach CSU jsou nyni jiz zahrnuti nejen cizinci s trvalym pobytem na
tizemi Ceské republiky, ale sou¢asné i lidé, ktefi zde maji dlouhodoby pebyt, vizum nad 90 dnii, piiznany azyl nebo jsou
obiané zemi EU s prechodnym pobytem na uzemi CR. Nejvice se na prudkém vzestupu hypote&nich ivéri pro cizince
podili ob€ané ze Slovenska.

¥ yolns: LANDOROVA, A, JACOVA, H., NESLADKOVA, M.: Obchodni bankovnicrvi. TU v Liberci 2002, 5. 173.



wHypotelnit zdstavnt listy (HZL) json diuhopisy, u kterych je ndrok na proplacent jmenovité hodnoty a
vinosu dinhopisu zajiStén zdastavnim pravem na nemovitostech Gili hypotdkou. Obsahuji vislovné potvrzeni
emitenta v textu dluhopisu, fe md pro zdvazky obsakend v dluhopisu kryti v hypotéce.*”

HZL jsou atraktivni diky nizkému riziku a jejich dafiovému rezimu. Pfi pripadném bankrotu emitujici
banky jsou HZL vyiaty z konkurzni podstaty a uspokojeny prednostné. Vynosem HZL je kupdnova platba,
ktera je vyplacena v pravidelnych intervalech a je vétsinou fixni. Vynosy HZL jsoun zatim zcela osvobozeny
od dan¢ z piijmu. V dobé splatnosti banka vyplaci nominalni hodnotu listn,>” Majitel HZL nemiiZe na bance
pozadovat jeho splaceni pied Ihiitou splatnosti, miiZe viak tento list prodat na sekundarnim trhu dluhopisi.™"
Likvidnost HZL vyplyva z jejich vefejné obchodovatelnosti. obchodovani probihd prostfednictvim Burzy

cennych papini Praha, a. s. a RM-Systému.

Hypotetni zdstavni listy maji dvoji zajiSténi. Stejné jako u ostatnich dluhopisi méi vystavee za jejich
splaceni sv¥m jménim, dale json majitelé HZL jiSténi zastavenymi nemovitostmi dluzniki hypotecnich bank.
Bezpeénost téchto dluhopisii je zaruena také dozorem ministerstva financi CR, Ceskou narodni bankon a

Komisi pro cenné papiry. HZL byvaji vzhledem k dobrémn zaji$téni \iro¢eny niZe neZ ostatni dluhopisy.>’

V soucasné dobé se ma v rdmei projednavani novely zakona o danich z pfiyjmu rozhodnout o navrhu, Ze HZL
nebudou osvobozeny od zdaném a budou zdanény patnactiprocentni sazbou. Ministerstvo financi zdivodiiuje
zméeni dafiovych vyhod u HZL tim, Ze ztratily své opodstatnéni zavedenim americkych hypoték, kieré lze
ponZit i na jiny 0¢el neZ na pofizeni bydleni. TudiZ jiZ neni nuné zvyhotiovat HZL viiéi jinym cennym
papiriim. Planované zdanéni HZL bude mit negativni dopad na ceny hypoték, které se budon zvysovat. aby
nabidka zhodnoceni investice do HZL ziistala pro investory atraktivni. Leader eského hypoteéniho trhu -
Ceska spofitelna odhaduje zdrazeni hypoték v diisledkn zdanéni HZL o 0,1 % aZ 0.3 %. Komeréni banka,

a. s.. nepiedpoklada zdraZeni hypoték, ale spise sniZeni vinosn HZL.

Shrnuti

Hypotedni avéry nebyly na pocatku své existence v 90, letech pfilis znameé. V tomto obdobi byly velice
vysoké urokové sazby, které nenmémé zvy$ovaly mési¢m zatizeni Zadatehi. Z téchto diivoda byly hypotedni
uveéry malo vyuzivané a pro Siroky okruh lidi naprosto medostupné. V soucasnosti jsou urokové sazby na
svych historickvch minimech a objemy poskytnutych hypote¢nich uvéri tuto skuteénost reflektuyi.

Pfedevsim diky poklesn firokovych sazeb jsou hypotetni iivéry nyni mnohem dostupnéjsi a jsou stale vice

3 BARTOSEK, K., FELSBERGOVA, D., JAROS, P.. Bankovnictvi v Ceské republice. Bankovni institut, a. s. 1998,
s 249,

* yolng Casopis EKONOM, &.15/2002, s. 62.

T yolne: BARTOSEK, K.. FELSBERGOVA, D., JAROQS, P.: Bankovnictvi v Ceské republice. Bankovni institut, a. s.,
1998, sir. 249,

53 yolné: BARTOSEK, K., FELSBERGOVA, D.. JAROS, P.: Bankovnictvi v Ceské repnblice. Bankovni institut, a. s..
1998, sir. 249,
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7adané.™ Svoji tlohu sehrivaji i rostouci realné piijmy obyvatelstva a vznik trhn s nemovitostmi. Uvérovon
expanzi podporuje také faktor demograficky — nejpocetngjsi vékovou skupinou jsou nymi 235 - 29 leti, ktefi

zakladaji rodiny a potiebuji financovat samostatné bydleni.””

Podle nejaktudlnéjéich informaci Ministerstva pro mistni rozvo) vvuZilo moznosti financovat vlastni bydleni
formou hypoteéniho avéru 64 §12 ob¢ami a sviij podnikatelsky zamér takto financovalo 2 865 firem. Uvéry
na bydlem se nvni blizi hranici ¢tvrt bilionu K¢, celkové maji ¢eské domacnosti vypiijéeno na bydleni
formou hvpoteénich uvéra a uvéri ze stavebnihio spofeni 2446 mld. K& Za poslednich pét let byly
poskytnuty hiypoteni avéry za 123,6 mld. K¢&.

Vzhledem k sitnaci na hypoteénim trhu povazuji rok 2005 i potatek roku 2006 za idedlni dobu pro zfizeni
hypotéky. Historicky nizké trokové sazby budon mit tendenci nist a porostou také ceny nemovitost
v diisledkn zvyieni sazby DPH u stavebnich praci z5 % na 19 % od 1. 1. 2008 Vyie mésiéni splatky

hypote¢niho fivém je navic srovnatelna. v nékierych piipadech i niz8i neZ trzni nijemné.

Jelikoz pole piisobnosti této diplomové price je velice Siroké. zaméfila jsem svou pozornost na
nejroziifendjsi segment hypoteCnich uvénl a sice na hypotelni Ovéry poskytvané fyzickym osobdm

ob&aniim.”®’

Ostatni segmenty (HU pro PO, FO podnikatele, obce, mésta, spoledenstvi vlastnikii, bytova
druzstva,..) nebudou v nasledujici analyze podrobnéji rozepsiny a srovnaviny. Dal$im divodem této selekee
je. Zze hypote¢m uvéry ur¢ené podnikatelskym subjektim a tzv. , Americké hypotéky™ primarmné neslouzi
k financovani individualnich bytovych potieb a tudiz nejsou pfedmétem této diplomoveé prace. Pozornost

bude soustiedéna pfedevéim na standardni hypotecni produkty.

%) Sestupny vyvoj tirokovych sazeb ze viech nové éerpanych fivéri domacnostmi dokladA Graf 6 v Piloze 5.
volné: SYROVY ., P. Financovani viastmihe bydleni. Praha: Grada Publishing, 2000, s. 31.

" Tato skuteénost je demonstrovéna v Piiloze 6 na tzv. , Stromé ivota™.

% Skutecnost, z¢ HU urdené fyzickym osobdm obéanim tvofi nejvatsi cast véech poskytnutych hypoték doklada
Tabulka 15 v Pfiloze 8.
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3 POSTAVENI KOMERCNI BANKY, A. S.

Komeréni banka, a. s., obsluhujici vice nez 1 450 000 klienti, se fadi k
= K B nejvyznamnéjsim bankovnim institucim nejen v Ceské republice, ale i v regionu

stiedni a vychodni Evropy. Je soucdsti francouzské Société Générale (paté
nejvétsi bankovni skupiny v Eurozong), jejichZ mezinirodnich zku$enosti plné vyuziva. Société¢ Générale
méla k31, 12. 2005 podil 60,35 % na zakladnim kapitdlu a hlasovacich pravech Komeréni banky. Dalsim
veétsim akcionafem je bostonska Investors Bank & Trust Company s podilem 5,14 %.

3.1 Vieobecné informace o spolecnosti

Historie banky

Komeréni banka vznikla v lednu roku 1990 vy¢lenénim z byvalé Statni banky ¢eskoslovenské. O dva roky
pozd&ji byl vliadou CSFR schvélen privatizadni projekt a Komeréni banka byla transformovéna ze statniho
penézniho ustavu na akciovou spole¢nost. V ¢ervnu 1995 vstoupila KB vydanim globalnich depozitnich
certifikatii na mezinarodni kapitalové trhy. V roce 1997 vlada Ceské republiky schvalila prodej statnich akci
v Komeréni bance strategickému investorovi a v ¢ervnu 2001 rozhodla, Ze statni podil ziska francouzska

mezinirodni bankovni skupina Société Générale. Cesky stat ziskal timto prodejem 40 mld. K&

Poté banka pfedstavuje novou organizaci obchodni sité¢ v navaznosti na svou novou strategii a segmentaci
klienti. V dmoru 2003 uvadi na trh prvni &ipovou kartu dle standardi EMV®”. Nasleduje ocenéni
Nejdynamiétéj§i a Nejdavéryhodnéj§i banka roku v prestizni anketé MasterCard Banka roku 2003, V
nasledujicim tfetim ro¢niku této soutéZe ziskala Komeréni banka hlavni cenu Banka roku 2004,

Vlednu 2005 se KB jako prvni banka v Ceské republice zavazala udrZet ..Garantovanou turovei sluzeb™
dodrzovanim jasné definovanych principu tykajicich se poskytovanych produktu a sluzeb. Také jako prvni
banka na ¢eském trhu umoznila klientim nezavislé feseni sporu ustanovenim funkce ombudsmana. V dubnu
t¢hoZ roku banka piedstavila prvni kreditni kartu na naSem trhu ur€enou vylu¢né podnikatelim a firmam,
v kvétnu sluzbu mobilniho bankovnictvi. V ¢ervnu banka uvedla na trh EU Profi d#vér™ uréeny pro
zivnostniky a malé a stfedni podniky, poskytovany s vyuzitim kreditni linky Evropské banky pro obnovu a
rozvoj. V oblasti hypoteCnich uvérii zaCala KB nabizet jako vyznamnou moZnost zajiSténi nové¢ rizikové
zivotni pojisténi. O kvalité produkti a sluzeb Komer¢ni banky svéd¢i fakt, Ze v roce 2005 opétovné ziskala

nejvy$si ocenéni v soutézi MasterCard Banka roku.

Profil banky k 31. 12, 2005

Obchodni firma Komer¢ni banka, a. s.

Privni forma akciova spole¢nost

3 EMV (EuroCard/MasterCard/Visa) je normou pro platebni karty (nyni verze 4.0).
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Sidlo Praha 1. Na piikopé 33. &, p. 969. PSC 114 07

Identifikaéni Cislo 453170 54

Den zipisu do obchodniho rejstFiku 531992

Datum posledni zmény zapisu do OR 7.9.2003

Zapis proveden v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym
soudem v Praze, oddil B. vlozka &. 1360

Zalkladni kapital K& 19 004 926 000,--

Viie splaceného zikladniho kapitilu K& 19 004 926 000,--

Alcie 38 009 852 kusti kmenovych akeii na majitele
v zaknihované podobé ve jmenovité hodnoté
po 500 K&

Rating BBB+ (dle agentury Standard & Poor’s Ratings
Services vyhled na zvy$eni tohoto ratingu)

Prodejni sit’ 360 poboéek, 607 bankomatil

Primérny pofet zaméstnanci 7388

Celkovy¥ pofet klienti 1 467 000 (individualni klienti 1 186 000, 281 000

Zivnostniki a podniki)

Kapitialova pifiméfenost 13,6 %

Rentabilita prumérmého kapitilu (ROAE) 19,5 %

éisty" zisk na akceii (K¢&) 241

Podrobngjéi udaje o hospodaieni Komeréni banky jsou uvedeny v Priloze 7.

Piredmét podnikani

V oblasti retailového (drobného) bankovnictvi se Komercni banka zaméfuje na poskytovani nasledujicich

finan¢nich sluzeb fyzickym osobam a malym podnikam:

¢ platebni sluZby, depozitni a ivérové produkty:
s pojisténi, dichodové piipojidténi, stavebni spofeni;
* uzavieni leasingové smlouvy;

s investice do podilovych fondi.

V segmentu podnikového a investicniho bankovnictvi KB stiednim podnikim, municipalitim a velkym
korporacim nabizi tyto sluzby:

+  platebni sluzby, avérovini, spravu aktiv;

¢ financovani obchodu. leasing, factoring;

*  sluzby kapitalového trhu, finanéni poradenstvi;

s daldi sluZby v zavislosti na individudlnich potiebach klienta.
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V této oblasti je Komer¢ni banka dlouhodobé vedouci bankou na ¢eském trhu. V prvnim pololeti roku 2005
dosahl objem uvéru velkym korporacim hodnoty 71 miliard (o 14 % vice nez ve stejném obdobi predchoziho
roku).

Finan¢ni skupina KB

Komer¢ni banka. a. s.. uplatiiovala k 31. 12. 2005 ur¢itou tiroveni kontroly v deseti spole¢nostech. Z toho
v sedmi piipadech se jednd o dcefinné spole¢nosti, ve ktervch mé KB rozhodujici vliv (viz. nasledujici

obrizek ¢. 2). Zbylé tii jsou piidruzenymi spole¢nostmi s podstatnym vlivem.

Obrazek 2: Struktura konsolidacniho celku — ovladajici spole¢nost
a spolecnosti ovlidané Komer¢ni bankou, a. s.

SOCIETE GENERALE
_29 _BLD HAUSSMARMNM, Paris

KOMERCNI BANKA, a. 5.
Ma Pfikope 33/96%
114 07 Praha 1

100 %

PENZUNT FOND
KOMERCNI BAMKY, 2 =
Lugembireka 11707
11311 Praha 2

5098 %
100 %

ESSOX. = 7.0
Senovazne nam. 2317
370 01 Coske Budéjowce

FACTORING KB, a. 5.
Na Pafici 38
1000 Praha i

100 %

ALL IN REAL ESTATE
LEASING, a. 5.

Truhlsfsks 181118

110 00 Praha

110 00 Fraba 1

Zdroj: Informace zverejfiované Komercni bankou dle § 11 odst. 3 zdkona ¢ 21/1992 Sb., o bankdch [online].
Dostupné z <http:/www.kb.cz>.
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3.2 Hypotecni avérové produkty Komeréni banky, a.s.

V prvonim pololeti roku 2005 poskytla Komeréni banka, a. s., celkem 6 221 hypoteénich avérid, z toho
pfevaznou vétdinu fyzickym osobim ob¢amim (6 171 hypoteénich avéri v celkové v¥si 7,966 mld. K¢).
Jeji trzni podil v tomto obdobi &inil 27 % co do poctu poskytnutych hypoték. Objem hypotednich uvérii

individualnim klientim se za rok 2005 zvvsil meziro¢né o 39 % na celkovych 43,1 mld. K&

Komeréni banka. a. s., nabizi hypoteéni iivéry urfené fyzickim osobam:

¢ ob&aniim CR star§im 18 let, zpisobilym k pravnim akontm:;
¢ cizim stitnim pfisluinikim — obZanfim Elenskych stati EU. kiefi maji prikaz k povoleni k pobytu
(pnikaz jak k pfechodnému, tak k trvalému pobytn);

e cizim statnim pfislugnikim. ktefi maji trvaly pobyt v CR.

Hypoteéni uvéry KB jsou uréeny fvzickym osobam ob¢amim, ktefi dispomyji pravidelnym stabilnim piijymem
a maji zaloZeny bé&zny et v K& pro fyzické osoby u KB, a. s.. Zadateli, resp. spoluzadateli mohou byt a2 4
osoby, které pfedstavuji max. 2 domdcnosti. V pfipadé zizZeni spoleéného jméni manzeli (které musi byt

dolozeno dohodou o ziZzeni SIM formou notafského zipisu) mizZe byt Zadatelem pouze jeden z manzela.

Klient (Zadately o Ovér je gpravidla stivajici nebo budouci vlastnik (spoluvlastnik) nemovitosti, kierd je
objektem uvéru. (Casta je také situace, 2e dluzniky vii&i bance jsou déti, pfidemz nabyvateli nemovitosti se
stdvaji rodiCe, ktefi jsou jiz v diichodovém véku a nejsou schopm prokazat své pfijmy). Zastavena nemovitost
nesmi byt zatizena predchazejicim zastavoim privem ani omezenim pfevodu nemovitosti a musi byt

pojisténa proti Zivelnym a jinym rizikiim.

Cerpani hypote¢niho Wivéru musi byt zahajeno nejpozdéji do 9 mésici od podpisu smlouvy o Uvény, 1
postupného Cerpani musi byt avér vyéerpan nejpozdéji do dvou let od data podpisu smlouvy (pfipad

rekonstrukce nebo vystavby).

Hypotetni uvér . Klasik*

Maximalni vyse uvéru je limitovana 70 % ceny obvyklé nemovitosti, rozpoltovymi naklady nebo kupni

cenon (dle objektu tvém) a schopnosti klienta splacet jistinu a aroky.

Hypote&ni avér ,Plus®

UmoZinje pokryti celého investi¢niho zamém aZz do vyse 100 % hodnoty zastavované nemovitosti. KB
zacala tento hypoteéni uvér poskytovat az v roce 2003 (Hypotedni banka takto ucinila jiz o rok difive). Stejné
jako u hivpoteénihio uvéru Klasik si mitZe klient vvbrat z siroké nabidky fixace urokové sazby, urokova mira
je viak vyasi
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Piedhypoteéni iivér

Tento tvér je poskytovan fyzickym osobam v piipadé. jestlize klient nemd docasné k dispozici nemovitost
vhodnou k zaji$téni hypoteéniho ivéru. Piedhypotedni fivér miiZze byt zaji$tén méenim tieti osoby. zistavnim
pravem k pohledavce nebo i zastavnim pravem k nemovitosti. Musi byt vy&erpan do dvou let od data podpisu
smlouvy ¢ fvém a je poskytovan vZdy v kombinaci s Uvérem hypoteénim. nebot” je splacen v plné vysi
z uvéru hypote¢niho. Splaceni ivéru je rozdéleno na pravidelnon mésicni thradu iiroki a na splaceni jistiny.
Jistina bude splacena jednorizové z poskytnutého hypoteéniho tvém po piedloZeni zdstavni smlouvy
svyznacenym povolenim vkladu zastavniho priva na poiizovanou nemovitost a vypisu z Katastru

nemovitosti se zapsanym vkladem zistavniho prava ve prospéch KB,

Pieklenovaci hypotedni uvér

U tohoto typu nvém klient po celou dobu trvani obchodu bance splaci pouze nroky. jistina je splacena
jednorazové z finanéniho zdroje. ktery je zavinkulovan ve prospéch KB. Timio finanénim zdrojem je
stavebni spofem ¢i kapitilové Zivotni pojisténi (konkrétné se tedy jedna o Preklenovaci hypoteéni avér
v kombinaci se stavebnim spofenim a Preklenovaci hypotetni avér v kombinaci s kapitilovim
Fivotnim pojisténim). Uvér musi byt zajiéén zdstavnim pravem k nemovitosti a vinkulaci kapitalového

Zivotniho pojisténi &i aétu stavebnihio spofeni ve prospéch KB.

V nabidce Komeréni banky, a. s.. vystupnje také neutelova americkd hypotéka a to pod obchodnim nizvem

LSOarant™.

Nasledujici tabulka blize charakteriznje konkrétni parametry jednotlivich dcelovych hypotednich uvéni
poskytovanychKB. a. s, k 1. 3. 2006.

Tabulka 2: Analyza hypote€nich dvérovych produkii KB, a. s. poskytovanych fyzickym osobdmk 1. 3. 2006

Hypoteini
avér Pieklenovaci Predhypotecni
Zakladni Klasik* APlus® HU avér
parametry

1fix 329-384 I fix 329-4,30 v kombinaci se
2fix  370-427 2fix 380-4359 Sivotnim pofist..
3fix 4,01-4,53 3fix 431-4388 sazby viz. Klasik

Orokovs sazba” 4fix 4,17-472 4 fix  4,39-5,02 ¢1 Plus, fixace 4,17 - 4,88
v % p. 2.) + fixace Sfix 4,17-4.78 5fix 439-5,09 1-10let fixace po celou
op- 6fix 4,52-491 6fix 4,69-522 dobu trvani

Tfix 4,65-499 7fix 481 -338 v kombinaci se predhypotetniho
8fix 4,75-508 8fix 4,91 -553 staveb. spofenim uvéru, max. 2 roky
9fix 485-3517 Ofix 4.99-3061 sazby viz. Klasik
10fix 4,91 -5.28 10fix 5,05-35,70 ¢1 Plus, fixace
13fix 4,91-338 15 fix 5,05-5283 1-7let

Minimalni vyse 200.000,-- 200.000,— 100.000,— 100.000,--
uvérn (v K¢)
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Max. vyie avéru

se stav. spor..
69% ceny obvyklé

: vyie nasledného
Zastavené nem. -

hypoteéniho
averu, kterym
bude ptedhypot.
uvér splacen

0% ceny obvyklé
zastavene nemovitosti

100% ceny obvyklé
zastavené nemovitosti | s kapitdl v, poj.:
69% nebo 100%
ceny obvykle

Zastavované nent.

Doba poskytnuti

avéru

1 rok
2 roky - v pfipadé
vystavby,
rekonstrukee
svépomoci

se stav. Spoi.:
do 8§ let
s kapitdl. v, poj.:
5-30 let

5-30 let 3-30 let

Garantovana doba
vyrizeni Zadosti
0 Uvér**

rHU' do 3 miliond K& 2 pracovni dny
HU nad 3 miliony K&: do 5 pracovnich dmi

Aktivni vék zadatele
(vék v dobé splatnosti)

65 let

Posuzovani
bonity klienta

1,2 nasobek Zivotnihe minima

POPLATKY

Za zpracovani
avéru
(%o 2 Nvéru)

{1.8% z v¥ie uvéru pti podpisu dvérove smlouvy
min. K& 9.000.--, max. K& 28.000,—

Sprava avéru,
vedeni nvér. uétu
(K&mésicy

100 —

Za rezervaci fin,
zdroji (v pFipadé
postupného ferpani)

NE

Zména smluvnich
podminek (v K&)

2.000,—

Potvrzeni o vy$i
aroki (v K&)

fadné zdarma
mimofadné 200,--+ 19 % DPH

Moinost splatky
nvéru v prithéhn
fixace ar. sazby

ANO

sankce aZ 25% z pfedéasné splacené jistiny

Odhad nemovitosti

interni odhadce banky nebo smluvni externista

Moinost navyseni
HU o poplatky
souvisejici se
zitizenim HU

NE

Nutnost Zivotniho
pojisténi

ANO u pieklenovaciho
HU s kapitalovvin
Fivomim pojiiténim

NE

NE NE

*Uirokovd sazba zohledinge shuteénost, zda Iient ma & nemd uzaviené Zivomi pojisténi pro pHipad smrti. Je-Ii toto

pofisténi uzavieno, sirokova sazba je o 0,3 % niZsi.

*Jednd se o dobu od dodant viech potiebmich dokladii poZadovamych bankon do dobv rozhodnuti o poskytmuti
tpotelnihio fvéru.

Zdrof: Konzultace se specialistou pro lypotedni tvéiv KB, a. 5.
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Pfi poZadavkn na vyiizeni hypoteéniho vvéru nabizi KB klientovi komplexni nabidku sluZeb na jednom
prodejnim mist a to:

¢ zaloZeni béZného Uéty;

*«  zajidténi ocenéni nemovitosti;

s piipravu veskeré smluvni dokumentace:

«  pojisténi nemovitosti u pojistovny ALLIANZ. a. s.;

* uzavieni smlouvy o rizikovém Zivotnim pojisténi;

s  vyfizeni uvéru ze stavebniho spofeni s Modrou pyramidou stavebni spofitelnon, a. s..

Nespormou vyhodou vyfizeni poZadavku poskytnuti ivéru v KB, a. s., je, Ze kazdy klient absolvuje minimum

jednani v bance do okamziku podpisu smlouvy a ziska svého osobniho finanéniho poradce.

V pritb&éhu roku probihaji marketingové kampané s nabidkou zvvhodnénvch podminek poskytnuti uvéru
(sleva na poplatcich za vviizeni véru nebo sleva na poplatcich za vedeni u¢tu). Pravidelng jsou oslovovam
dlouhodobi bonitni klienti KB.

Komeréni banka, a. s, se oproti konkurenci vyrazné odlidwe tim, Ze klientovi garantuje maximalni
arokovou sazbu, kterd je dile snizovina dle bonity Zadatele o avér, délky vztahu Zadatele s KB (tzv.
Lhistorie klienta™) a dle osetfeni nizik souvisejicich s hypote¢nim uvérem. U ostatnich bankovnich donmi,
které zvéfejiuji pouze sazby minumalni (tedy sazby pro vétdinu klienti prakticky nedosazitelné), klient tuto

maximalni hranici pfedem neznA.
Dile jako jedind banka KB v sou¢asné dobé& nabizi hypoteéni avér az do 150 % vyfe obvyklé hodnoty

zastavené nemovitosti. Hypotetni tvér tohoto typu je poskytovan zeela individualng a tato moZnost nemi

vefejnost oficidlné prezentovana.
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4 CHARAKTERISTIKA INSTITUCi POSKYTUJICICH
HYPOTECNI UVERY V CESKE REPUBLICE

V soucasné dobé poskytuje hypote¢ni ivéry v Ceské republice jiz étrnact bankovnich domii:

. BAWAG Bank CZ, a. s..

* Citibank, a. 5.

. Ceska spotitelna, a. s.;

. Ceskoslovenska obchodni banka, a. s.;

. eBanka, a. s.;

. GE Money Bark. a. s. (do 17. 1. 2005 GE Capital Bank),
. Hypotedni banka, a. s. (do 1. 1. 2003 Ceskomoravska hypote¢ni banka);
. HVB Bank Czech Republic, a. s.;

. ING Bank N.V.;

. Komerém banka, a. s.;

. Raiffeisenbank, a. s.;

. Volksbank CZ, a. s.;

. Wiistenrot hypoteéni banka, a. s..

. Zivnostenskd banka, a. s..

Prvni bankou, kterd roku 1993 ziskala licenci k poskytovani hypote¢nich obchodii, byla Ceskomoravskd
hypoteéni banka, a. s. (od 1. ledna 2005 Hypote¢ni banka, a. s.). Od pocatki své ¢imnosti si udrzovala
vedouci postaveni na ¢eském trhu hypoték a to az do roku 2000. Do této doby se ostatni banky vzhledem
k vysokym trokovym sazbam a pomérné nizkému zijmn klienti o tento segment trhm piili§ nezajimaly.
Hypotetni uvéry sice poskytovaly. ale nevénovaly jim dostate¢nou pozornost. jelikoZ tvofily zanedbatelnou

ast jejich produktového portfolia.

V¥38i zdjem o aveéry byl pozdE vyvolan zejnena dlouhodobym uvolfiovinim ménoveé politiky Centralmi
banky, resp. smZovinim urokovych sazeb. Z pohledu struktury avéri domacnosti dochizelo predevsim
k narfisty Givéni hypote¢nich, Ostatni banky se zataly vice zajimat o tyto Wivéry a CMHB zadala ztracet své
vysadni postaveni. V roce 2001 poskytla nejvétsi poet hypotetnich avéri €S nasledovana KB, CMHB se
nmistila na tfeti pficee, a to i v celkové vysi smluvni jistiny (viz. Piiloha 8; Tabulka 10).

V roce 2002 se CMHB pokusila zlepsit své postaveni zavedenim absolutnich novinek na nag hypoteni trh.
Jednalo se o ,Hypoteéni avér 100% umoZiujici financovim bydleni ve 100% vy§i hodnoty pofizované

nemovitosti a hypoteéni Gvér ,,Progres¥* s progresivnim systémem spliceni. Oba nové produkty splnily

% Citibank, a. s., poskytuje hypotetni uvéry od pedzimu 2005 ve spolupraci s Hypeteéni bankou, a. s. Hypeteéni
produkty a jejich parametry jsou v obou bankovnich Bistavil obdobné, proto jiZ nebudou hypetedni Ovéry Citibank, a. s.,
na nasledujicich strankach podrobnéji charakterizovany.



oekavani, inovace produktového portfolia piispéla ke kone¢nému posunu CMHB v Zebii¢ku hypote&nich
bank za rok 2002 na druhé misto za CS v poétu poskytnutych hypoték. Meziroéni narust poskytnutych
hypote¢nich uvéra byl téméf dvojnasobny (viz. Piiloha 8: Tabulka 12). Pozdé&ji se v8ak sniZil zdjem o
Hypoteéni uvér Progres a obdobu Hypote¢niho uvéru 100 zacaly na trh uvadét i ostatni bankovni ustavy.
V roce 2003 CMHB zaznamenala niz§i mezironi ndrist v poétu poskytnutych hypoték nez CS a KB,

podafilo se ji pouze udrZet svou dosavadni pozici.

Ceski spofitelna tedy piekonala v letech 2001, 2002, 2003 i 2004 Ceskomoravskou hypoteéni banku a
Komer¢ni banku jak v celkové vysi smluvni jistiny, tak i v poétu poskytnutych hypoteénich uvéri (viz.

Pfiloha 8: Tabulka 10, 11, 13 a 14).

Tabulka 3: Hypote¢ni uvéry poskytnuté jednotlivymi bankami
fyzickym osobdm (ob¢antim) za 1. pololeti roku 2005

- |Smluvni jistina] Podil na | Podil na
Banka cl‘:ﬂfeel:ll-(lfs) (:ftlkejm poétu objemu
(tis. K¢) (v %) (v %)

|éS 7749 10 703 351 33,91 34.16
IKB 6171 7 965 968 27,00 2543
[HB 4807 6 105 458 21,03 19.49
GE 1 409 1 744 588 6.16 5.57
RFB 868 1279514 3.80 4.08
7IBA 770 1 569 981 3.37 5,01
cBanka 374 576 379 1.64 1.84
HVB 368 984 063 1.61 3.14
Wiistenrot 334 397 596 1.46 1.27
CSOB 5 2 790, 0,02 0.01
ICELKEM 22 855 31 329 688| 100,00 100,00]

Zdroj: Statistiky Ministerstva pro mistni rozvoj. Dostupné z http://’www.mmr.cz,
viastni zpracovani.

Jak vyplyva z vy$e uvedené tabulky, v sou¢asné dobé hypote¢nimu trhu nadale dominuji Ceska spotitelna,
Komeréni banka a Hypote¢ni banka. Ctvrtou nejvétsi hypote¢ni bankou, daleko za vedouci trojici, je GE
Money Bank.

Jako posledni vstoupily na ¢esky hypote¢ni trh ING Bank, N. V.. BAWAG Bank. a. s.: a Volksbank, a. s.,
a to v roce 2005.

4.1 HYPOTECNi UVEROVE PRODUKTY BAWAG BANK CZ, A. S.

BAWAG Bank CZ. a. s.. pusobi v Ceské republice jiz od roku 1991. Do roku 2003
vystupovala pod nazvem Interbanka, a. s.. Poté byla pln¢ pfevzata rakouskou bankou Bank

A.
BAWAG BANK 711
v
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fiir Arbeit und Wirtschaft Aktiengesellschafe (BAWAG). Jako moderni univerzilni banka poskytuje
BAWAG Bank sluzby soukromym osobam, korporatni klientele, ale i nadnarodnim korporacim a raznym

institucim, pficemz vyuziva svych bohatych mezindrodnich zkuSenosti.

V segmentu hypote¢nich uvéri nabizi BAWAG Bank CZ od loiiského roku svym klientum:

Standardni hypote&ni dvér

Tento uveér je Cerpan jednordzové a poskytovan na investice do nemovitosti urenych k bydleni. Klient miize
splacet uvér formou /linedrnich mési¢nich splatek a poplatek za zpracovani Gvéru plati pouze v piipadé
schvileni hypotéky. VySe uvéru ¢ini maximilné 90 % hodnoty nemovitosti podle znaleckého odhadu.
Nezvyklou podminkou pro ziskani hypote¢niho tGvéru., ve které se tato banka lisi od ostatnich, je Cisty
mési¢ni pfijem Zadatele vyssi nez 10 000 K& (coz v8ak zhruba odpovida minimalni hranici pfijmua u ostatnich
penéznich ustavi). Klient je sice povinen mit u¢et u BAWAG Bank, ale tato banka mu zarovein nabizi tzv.
»1Q konto* v zikladni varianté se zfizenim, vedenim i zrugenim zdarma. U ostatnich bankovnich domu
klient vétéinou hradi poplatky za vedeni uétu. Zadatel muZe také vyuZit variantu hypoteéniho tvéru bez

poplatki.

Klient mize u tohoto bankovniho domu zazidat i o neticelovy hypotecni Gvér zndmy pod ndzvem americkd

hypotéka.

4.2 HYPOTECNI UVEROVE PRODUKTY CESKE SPORITELNY, A.S.

éMé Historie Ceské spofitelny zacind v roce 1825, kdy zahdjila svoji Cinnost "Spofitelna
SPORITELNA Ceska", jeji nejstarsi pravni piedchiidce. Ceska spoiitelna, a. s.. (CS) navazala na
tradici ¢eskoslovenského spofitelnictvi v roce 1992. S poétem témét 5,5 milionu klienti je nejvétsi bankou
v Ceské republice. Tento velky pocet klientti hovofi jasné o tom, Ze svoji tradici dokazala CS dobfe zarogit.
V roce 2000 se stala ¢lenem silné stiedoevropské Finanéni skupiny Erste Bank s vice neZ 12 miliony

klientu.

Ceskd spofitelna oznamila, Ze za prvni pololeti roku 2005 poskytla fyzickym osobiam 7 749 hypote¢nich

avéri v celkové vysi 10,703 mld. K¢ a ziskala tak nejvétsi podil na trhu ve vysi 33,91 %",

S tZnimi
podily pfes tiicet procent je dlouhodobé jednickou v po¢tu poskytnutych hypoték i v celkové vysi smluvni

jistiny.

Ceska spofitelna jakozto banka s nejvétsim poétem klientii v Ceské republice a leader Eeského hypoteniho

trhu nabizi svym klientim nasledujici hypoteéni produkty:

U Zdroj: Tabulka 3
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Hyvpotéka HYPOHIT“

¢S poskytuje tento hypoteéni tivér od 1. biezna rekn 2004. Je uréen fyzickym osobam na financovini
investic do vlastniho bydleni. HYPOHIT je zajimavy tim. Ze jeho irokova sazba je v prvnim obdobi fixace
garantovand. To znamena, Z¢ je piidélena kazdému klientovi bez zfetele na jeho kreditni skore, které u
hypote¢nich produkti konkurenénich bank ovliviinje vy&i vrokové miry. Zadatel o ivér musi pouze splnit
zakladni podminku, kterou je prokazat dostateény piijem. tedy schopnost iivér splacet. V roce 2004 byl tento
vér poskytovan u jednoleté fixace za bezkonkurenéni virokovon sazbu 2,99 % p.a. O tento produkt byl diky

jeho nizkym a garantovanym sazbiam velky zdjem a stal se tak Hypotékou rolu 2004,

Hypotéka ,,Nové TOP Bydleni“

CS zadala poskytovat temto hypotedni uvér pod nazvem ,, TOP Bydleni* fyzickym osobam ma investice do
nemovitosti a to jiZz od kvétna roku 2001. Tato hypotéka byla poskyvtovana v ramei programu ,, TOP
BYDLENIX, ktery byl zaméfeny na podporm pofizeni a zkvalitnéni bydleni obéanii a byl jednon z &asti ,TOP
programii Ceské spofitelny*. CS si mohla v ramci téchto programi, které byly dotované. dovolit vyrazné
snizeni irokové sazby. Podpora CS byla realizovana formou snizeni irokové sazby o 3 procentni body oproti
firokové sazb¢ standardné poskytované u ostatnich hypotegnich vvéri CS. Zvyhodnénou vrokovon sazbou
byla firofena polovina poskytmmt¢ho hypoteénihe Uvéru. druhd polovina dvérm byla firocena standardni
irokovon sazbou. Celkové irofeni tvém pak bylo prostym aritmetickym primérem téchto dvon arokovych
sazeb. Zvyhodnéni sazby bylo garantovano po celon dobu splatnosti hypote¢niho uvér. V roce 2002, kdy se
trokové sazby v priméru pohybovaly mad 6 procentnimi body, €S s hypotednim uvérem TOP bydleni
uro¢enym pouze 4.8 % p. a. (arokovd sazba po zohlednéni dotace) ziskala velkou konkurenémi vyhodu a
rozlivbala snizovani urokovych sazeb na Ceském hypotednim trhu. Zejména zvyhodnéma drokova sazba
zpusobila, ze Hypotéka TOP bydleni ziskala ocenéni Hypotéka roku 2002 a Hypotéka roku 2003, Od roku
2004 nese tato hypotéka pozménény nizev ,Nové TOP Bydleni“ a je uriena predevdim klientim
preferujicim deléi fixaci arokoveé sazby. Stejné jako u Hypohitu je pro véechny klienty garantovani urokova
sazby v prvnim obdobi fixace. Dale banka nabizi u pétileté fixace mozZnost snizeni mésiéni splatky na prvmi

obdobi fixace.

Hyvpotéka ., BONUS*

Tento produkt je uréen fyzickym osobam preferyjicim kratéi fixaci trokové sazby, pro financovani vlastniho
bydleni. Je poskytovin do vyie 100% hodnoty nemovitosti. maximalng do 6 mil. K&, minimalni vyse neni
omezena. CMHB byla prvni hypotedni bankou, kterd v roce 2002 zadala poskvtovat ivéry do vyée sta
procent hodnoty nemovitosti, poté €S tento jeji zasadni krok napodobila a uvedla na trh hypotéku BONUS.

Hyvpotéka . STANDARD*

U tohoto produkiu ma klient moZnost vybém z nejSir§i nabidky fixace nrokové sazby, kterd muiZe byt

stanovena jako pevnd na | rok, 2 roky, 3 roky, 4 roky, pevna na 5 let, 10 let & na 15 let. Hypotéka
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STANDARD se pouziva zejména, pokud banka financuje hypote¢nim tvérem nemovitost, ktera neni uréena
k bydleni (napfiklad podnikatelsky objekt nebo nemovitost s pomérem nebytovych ploch vi¢i bytovym nad
51 %). Urokové sazby jsou garantované a vy$$i nez u Hypohitu. V pravomoci fediteli jednotlivych pobocek
CS je v ramci konkurenéniho boje o tzv. . V.IP. klienty™ vyrazné sniZit trokové miry az na Groveii sazeb

Hipohitu.

sNovomanzelska hypotéka*

Novomanzelska hypotéka je ur¢ena mladym lidem do 36 let na pofizeni vlastniho bydleni. V prvnim obdobi
fixace CS snizuje tirokovou sazbu o 0.2 % p.a. oproti garantované sazb& nabizené pro hypotéku Hypohit
nebo Nové TOP Bydleni. Klient muze v nutném pfipadé vyuzit moznosti odkladu splaceni jistiny avéru na
obdobi jednoho roku (po tuto dobu splaci pouze troky). Doba splatnosti uvéru muize byt zvolena az na 30 let,

v kombinaci se sniZzenou splitkou umozni rozlozit spliceni véru do doby nez klient ziska vy$§i piijem.

Hypotéka ..Student+*

Hypotéka ,Student+* je urCena klientim, ktefi vyuzivali nebo vyuzivaji studentsky produkt ,Programu
Student+* s pravidelnym mési¢nim pifjmem poukazovanym na uéet u €S, a. s.. minimalné po dobu Zesti
mésict pfed podanim Zadosti o hypoteéni uvér. Klient ziskd mimofadné zvyhodnénou urokovou sazbu na
trovni vyhlagované ,prime rate”, bez ohledu na zvolenou fixaci tirokové sazby.”” Nabidka tohoto produktu

je Casové omezena do konce roku 2007.

Hypotéka ..Podnikatel*

Jelikoz mnoho podnikatelu takzvané ,optimalizuje” dané a nema tedy na dafiovém pfiznani potfebny zisk.
vznikd pak ndslednd problém se ziskdnim hypotetniho tvéru. Témto podnikatelim se rozhodla CS vyjit
vstfic a do své produktové nabidky zafadila Hypotéku Podnikatel. Tuto hypotéku smi Zadatel vyuZit pouze
pro téel svého bydleni. Pii vypoctu bonity Zadatele banka vychazi z obratii na dafiovém pfiznani. Urokova
sazba je stejna jako u Hypotéky BONUS. Mininalni podil vlastnich prostiedkii klienta je ve vy$i 30 %
celkovych nakladii.

4.3 HY!’OTECNi UVEROVE PRODUKTY CESKOSLOVENSKE
OBCHODNIi BANKY, A.S.

. (SOB, a. s.. pusobici na dvou narodnich trzich, ¢eském a slovenském, je nejvétsi bankou se
cs_-o-B sidlem v Ceské republice a ve stiedni Evropé méFeno hodnotou aktiv. Byla zaloZena
stitem roku 1964 jako banka, ktera jedina v Ceskoslovensku poskytovala sluzby v oblasti

financovéni zahrani¢niho obchodu a volnoménovych operaci. Po roce 1989 rozsifila CSOB svou ¢innost o

sluzby pro podnikatelské subjekty a fyzické osoby. Po tuspéSné privatizaci (Cerven 1999) se nejvEétSsim

) Zvyhodnéni trokové sazby plati pouze vprvnim obdobi jeji platnosti. Zvyhodnénou nabidku pro uZivatele
studentského produktu Program Student+ je mozné vyuZit jen na jednu hypotéku.
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vlastnikem stala belgicki KBC Bank spolu s Evropskou bankou pro obnovu a rozvoj. Daliim meznikem
v historii Ceskoslovenské obchodni banky, a. s, bylo pfevzeti Investiéni a Podtovni banky, a. s., (Cerven
2000), kterym CSOB ziskala velké mnoZstvi klientd a skokové posilila svou pozici na deském bankovnim

trhm.

V segmentu hypote€nich uvéri spolupracuje CSOB s Hypotetni bankou, a. s., pfi¢emz Hypotedni barnka
vyuziva rozvinatych distribuénich siti CSOB. Tato spoluprace vyistila v roce 2004 uvedenim produkti
nazvanych CSOB Hypotéka, CSOB Americkd hypotéka a CSOB Hypotéka na druZstevni bydleni, pozdéji
nasledovanych CSOB Hypotékou 2 v 1 a CSOB Hypotékon bez dokladani ptijmil. Tyto produkty json uréeny
vyhradné pro prodej v distribugni siti CSOB.

CSOB, a. s.. poskytla fyzickym osobam za prvni pololeti roku 2005 pouhych 5 hypoteénich avéri za
0,003 mld. K¢ Podil CSOB na trhu hypoték je zanedbatelny (za 1. pololeti rokun 2005 ¢inil pouze 0,02 % co
jakoZto nejvétsi banka n nas (méfeno hodnoton aktiv). vykaznje dle ddaji Ministerstva pro mistni rozvoj
ngjméné poskyinntych hypoteCnich tvérli. Tento nepomér pfipisuji sknteCnosti. Ze drtivd véiSina této
produkce je vykazovana Hypoteéni bance, a. s..

'

»CSOB Hypotéka*

Tento produkt je vyuzivin na investice do nemovitosti obtany Ceské republiky. Evropské unie &i osobami
s trvalym pobytem na nzemi CR. Klient ma na vybér z bohaté nabidky fixace urokové sazby na 1, 3, 5, 10, 15
nebo 20 let. Maximalni vyse hypote¢niho uvéru je dana hodnotou zastavené nemovitosti (aZ do vvée 100 %
zastavoi hodnoty nemovitosti) a schopnosti klienta splacet.

'

CSOB Hypotéka 2 v 1%

CSOB Hypotéka 2v1 se lisi od standardni hypotéky tim, e umoZimje ziskat finanéni prostiedky jednak
i¢elové na nemovitost. tak také neucelové. Cely ivér ma shodnou arokovou sazbu. a to na Grovni standardni
CSOB Hypotéky. Nengelova &ast tohoto hypotetniho tivém je poskytovana az do 20 % vyée Givén. pokud se

jedna o hypotéku do 100 % zistavni hodnoty nemovitosti, pak ¢ini maximalné 300 000 K¢

2CSOB Hypotéka na drufstevni bydleni*

Utelem tohoto Uvéru je financovani inmvestic do bytu v druZstevnim vlastmictvi. Jednd se bud o koupi
druzstevniho podilu ¢i o rekonstrukel, modernizaci nemovitosti. Hypotedni uvér na druZstevni bydleni

je poskytovan maximalng do vvie 70 % zistavni hodnoty nemovitosti.

N Zdroj: Tabulka 3
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a(f‘SOB Hypotéka bez dokladani prijmi*

Tato hypotéka je uréena fyzickym osobam, které nemusi dokladat pifjmy ze zavislé ¢innosti, podnikani nebo
ostatnich ¢innosti. Uvér je poskytovan do 50 % hodnoty nemovitosti stanovené internim znalcem banky
(maximaln¢ vSak do vyse 5 mil. K¢&), pfiCemZ minimalni zastavni hodnosta nemovitosti jako zajiSténi uvéru

musi byt vzdy 1 mil. K¢,

4.4 HYPOTECNI UVEROVE PRODUKTY eBANKY, A. S.

¢Banka, dcefinna spoleénost Ceské pojistovny. pusobi na eském trhu od roku 1998. Jako

prvni banka v Ceské republice nabidla svym klientim moZnost vyuzivani sluzeb pfimého

bankovnictvi a stala se synonymem pro moderni piimé bankovnictvi. eBanka pfedstavuje
$picku v rozsahu i bezpetnosti piimého bankovnictvi, kterym se vyrazné odlisuje od konkurence. Sluzby
jsou dostupné pomoci modernich komunika¢nich prostfedkii, pfedevsim Internetu a mobilnich telefoni
GSM. Banka tak poskytuje klientiim zejména pohodli a ¢asovou nezavislost. Banka se soustiedi pfedevsim
na tuto oblast, v segmentu hypote¢nich uvéri je jednou z vétSiny mensich bank (v 1. pololeti roku 2005 se
umistila s 374 poskytnutymi hypotékami fyzickym osobAdm na sedmé pficce). s trznim podilem pouhych
1,64 % co do poétu poskytnutych aveéri®.

Hypote¢ni produkty eBanky poskytované od konce roku 2003:

Hypotéka ..Standard“

Standardni hypotéka od eBanky je u¢elovy uvér na investici do nemovitosti na uzemi Ceské republiky.
V zavislosti na bonit¢ Zadatele o hypotetni Gvér mize byt poskytnut az do vyse 100 % obvyklé ceny
zastavené nemovitosti. Pokud se klient ocitne ve finan¢ni tisni, je mozné splatky jistiny odlozit az o 8
mésicil. S timto produktem Zadatel ziska zdarma Zivotni pojisténi, pojistné po celou dobu splatnosti tvéru
hradi eBanka.

Jako vét$ina bank nabizi eBanka svym klientim také neucelovou Americkou hvpotéku.

4.5 HYPOTECNI UVEROVE PRODUKTY GE MONEY BANK, A. S.

GE Money Bank, a. s., univerzdlni a moderni banka s rozsdhlou siti obchodnich mist,
@ S byla zalozena roku 1998. Sv¢ sluzby poskytuje pfedev&im ob&anmim, malym a stfednim
firmam. Finan¢ni skupina GE Money je vyznamnou soucasti jedné z nejvétsich a kapitalové nejsilnéjSich
spole¢nosti na svété - koncernu General Electric. Na ¢esky hypotecni trh vstoupila GE Money Bank

v kvétnu roku 2000. V oblasti hypote¢nich tivéri fyzickym osobdm zaujala v prvnim peloleti roku 2005 s

0 Zdroj: Tabulka 3
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1 409 poskytnutymi hypotékami celkem za 1,745 mld. K¢ ¢tvrtou pozici (daleko za CS. KB a Hypote¢ni
bankou) s trznim podilem 6,16 %*.

Na prahu roku 2005 byly GE Capital Bank. a. s., a jeji sesterské spole¢nosti GE Capital Leasing, a. s. a GE
Capital Multiservis, a. s., v souladu s celosvétovou strategii Ge Money piejmenovany na GE Money Bank. a.
s.. GE AUTO, a. s., a GE Money Multiservis, a. s..

GE Money Bank poskytuje tzv. ,,Hypotékn naopak®, tzn., Ze klient dostane schvalenou vysi hypotéky diiv,
nez za¢ne vybirat nemovitost. Piedem tak ziska neodvolatelnou zaruku vyse a podminek hypote¢niho uvéru.
Nasledny vybér nemovitosti musi probéhnout do deviti mésicti od schvaleni hypote¢niho uvéru. Hypotéku

naopak mohou klienti Zadat u nasledujicich variant hypote¢nich tvéri:

Hypotéka ..Standard“

Je nejstarSim produktem GE Capital Bank, ktery banka poskytuje fyzickym osobdm - ob¢antiim jiz od svého

vstupu na hypoteéni trh v roce 2000. Klient plati jak poplatky za posouzeni a zpracovani uvéruy, tak za spravu

s

Hypotéka ..Optimum“

Tento produkt. ur¢eny fyzickym osobam — ob¢amim, zacala GE Capital Bank poskytovat od 10. dubna
2003. OPTIMUM je hypotéka, u které klienti nehradi poplatky za posouzeni a zpracovani uvéru, sprava
uvéru je také zdarma. Tuto vyhodu vyvazuje fakt, Ze urokové sazby jsou zde vyrazné vySSi neZ u ostatnich
produkti GE a dokonce nez u produktu konkurenénich. Urokov4 mira je v porovnani s konkurenci vysoka

predeviim proto. 7e GE Money Bank do ni zahrnuje i naklady na Zivotni poji$téni a na pojisténi nemovitosti.

Hypotéka ,,Premium*“

Hypote¢ni uvér PREMIUM figuruje na ¢eském hypotecnim trhu také od 10. dubna 2003. Jeho urokova
sazba je nejnizsi v produktové nabidce GE, ale klient hradi vysoké poplatky za spravu uvéru (zhruba Ctyfikrat
vy&si nez u vétsiny konkurentii a dokonce $etkrat vy$si nez u KB, Raiffeisenbank, Volksbank a Zivnostenské
banky®”). Posouzeni a zpracovéani ivéru je zdarma jako u OPTIMA. Souéasti tvéru je pojisténi nemovitosti a

Zivotni pojisténi (mésicni pojisténi Cini uréité procento ze splatky uvéru).

4.6 HYPOTECNI UVEROVE PRODUKTY HYPOTECNI BANKY, A. S.

Ceskomoravskd hypote¢ni banka, a. s., vznikla dne 10. ledna 1991. PO 2
s e , )_‘Hypotecm banka

V politcich své Cinnosti vystupovala CMHB pod nizvem ZKRATTE Si CESTU DOMU

Regiobanka, a. s.. V roce 1994 doglo k postupné preméné CMHB z univerzalni banky na specializovanou

hypote¢ni banku a ke zmén¢ obchodniho jména na _.Ceskomoravska hypote¢ni banka, a. s.* (CMHB). V

) Zdroj: Tabulka 3
) Zdroj: Tabulka 5-8
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gervnu 2000 se zménil majoritni akcionai CMHB, kierym se stala Ceskoslovenski obchodni banka, a. s., a
CMHB byla zaéleréna do finanéni skupiny CSOB. Koneénou matefskou spole¢nosti je KBC Bank se sidlem
v Belgii. Hypoteéni banka, a. s., je v soutasné dobé nejvétdim emitentem hypotecnich zistavnich listii na

tizemi Ceské republiky.

Ceskomoravskd hypote¢ni banka, a. s.. pouZiva od 1. ledna 2005 novou znadku a obchodni firmu
wHypotecni banka*. Ve své nové marketingové kampani a svou novou znackou zdiraziwje. Ze je

specializovanou hypotetni bankoun, kterd disponuje Sirokon nabidkon produkti a sluZeb, piindsi feseni |, $ita

ra miry potfebidm 1 moznostem jednotlivych klientii.

Za 1, pololeti rolkm 2005 poskytla Hypote¢ni banka, a. s.. fyzickym osobam 4 807 hypoteénich dvéri
v celkové vysi 6,105 mid. K¢ a zajistila si tak trini podil ve vy&i 21,03 %7, V celkovém hodnoceni viech
hypoteénich bank pak zaujala 3. misto za Ceskou spofitelnon, a. s, a Komeréni bankou, a s. Téchto
vysledki dosahla jak prostiednictvim své vlastni obchodni sitg, tak ve spolupraci s mateiskon CSOB.

Jako specialista na hypotecni fivéry ma Hypoteni banka, a. s., s novymi produkty nejsirsi nabidku na
trhu. Standardni hypotedni Uivér nabizi banka v mnoha modifikacich, klient miZe vyuZit sluzby degresivniho
¢i progresivniho splaceni s variabilnim nastavenim. hypoteéni Uvér na 85 % nebo na celou hodnotn
nemovitosti ¢i vazat arokovon sazbn na PRIBOR. Dile je moZné kombinovat hypotéku s Zivotnim

pojisténim ¢i stavebnim spoifenim (nzavienym n Ceskomoravské stavebni spofitelny, a. s.).

Produktové portfolio Hypotetni banky bylo v kvétnu 2004 doplnéno o dvé vyznamné novinky. json jimi
Americka hypotéka a Hypotedni ivér na druZstevni bydleni. Klient si miiZe také n Hypoteéniho uvén do
70%. 85% a 100% &i u Kombinovanych produktid zvolit variantu ,,Hypotéka bez poplatki*. Hypotetni
banka ddle umoziinje Serpat tzv. ,,Neielovou &ist hypoteéniho iivérn“™, tedy pouzit na cokoliv az 20 %
z klasického hypoteéniho Uvém na nemovitost vramci jednoho fvém za stgjnou trokovou sazbu. U
jednotlivich hypoteénich uvéri pak klient voli z $iroké $kaly fixaci urokovych sazeb. V¥sledkem je, Ze

Hypotedni banka nabizi az 333 variant hypotéky.

Klienti Hypotedni banky si mohou zvolit napFikilad:*

zpiisob vyuZiti hypotéky

na nemovitost (v¢. piislusenstvi).

nA nemovitost urenou pro prondjem;

na nemovitost a zarovei penize na cokoliv (napf, na vybaveni domacnosti),
na druzstevni byt;

na cokoliv.

Y Zdroj: Tabulka 3

% U hypotéky od 85 do 100 % hodnety ji 1ze sjednat maximalng do v§ge 300 tisic korun, u ostatnich typfi ivéri neni
horni hranice omezena.

% Zdroj citace: Hypotedni banka [online]. Dostupné z <http:iwww.hb.cz>,



kombinaci s jinymi finanénimi produkty
e Zivotni pojisténi;
s stavebni spofeni.
*  statem poskytovany avér od Statniho fondu rozvoje bydleni pro mladé rodiny.

e

vy§i hypotéky vzhledem k hodnoté zastavované nemovitosti

s do 70 % hodnoty nemovitosti;
*  do 83 % hodnoty nemovitosti;
s do 100 % hodnoty nemovitosti.

zpisoby spliaceni
s anuitni*;
*  progresivni
¢ degresivni.
* U7 hvpotéhy se Zivotnim pofisténim nebo stav. spovenim se nefedna o Klasické anuitnf spliceni, ale Idient plati
bance pouze troky a soubéiné spoii,
tvp a fixaci uarokové sazby
e peviounal, 3, 5 10al5let
*« sazbu P plus.
zpisob placeni poplatki

s standardng;
v ranki splatek hypotéky (mozZnost odpoctu z dani).

Marketingova Setfeni a prizkumy Hypote¢ni banky, a. s., ukazuji, Ze Siroké spektrum jejich hypotecnich
produknl pokryva snad viechny poZadované kombinace, které klienti i ve zcela vyjimeénych piipadech

Zadaji.

Poslednimi novinkami v portfoliu Hypotetni banky jsou ,Hypotéka bez dolozeni prijmu®, ,,Hypotéka
zpétné* (poskytované od zafi 2005) a ,Hypotedni avér pro cizince® (poskvtovany od fijna 2003).

wHypoteéni uvér 70%

Tento hypotecni avér je poskytovan do vvie 70 % zistavni hodnoty nemovitosti. Urokova sazba je zavisla na
vybéru klienta. MiiZe byt pevni na obdobi jednoho roku, pevna na obdobi tii, péti, deseti 1 patnacti let nebo
vAzana na 12M Pribor vyhlasovany CNB (tzv. roéni firokova sazba P plus™). Po fiplném vyderpani
hypoteéniho tivéru je fivér splacen dle volby klienta formou anuitnich. progresivnich i degresivnich splatek.
Vyhodon tohoto produktu (i viech ostatnich ivéri poskytovanych Hypoteéni bankon) je, Ze Zadatel o Uvér

nemusi mit sjednané Zivotniho pojisténi a také nemusi mit veden béZny fidet u Hypoteni banky ™

@ Sazba P plus se odvozuje od 12 M PRIBORu, ke kterému banka pfipotitava piiraZky od 1,06 % dle typu ivém a
bonity klienta. Sazba je upravovana kaZdy rok dle aktualni vy¥se sazby PRIBOR. Pro klienta je smluveni sazba P plus
pevna na dobu péti let, po uplynuti této doby miZe poZadat o pfechod na fixni 5, 10 & 15-ti letou sazbu,

"I Hypoteéni banka viak poskytuje zvyhodnéni 0,1 procentiho bodu Klientim, ktefi maji sjednané #ivotni pojisténi u
libovelné pojistovny vinkulované v jeji prospéch. Pekud si klient zaloi u skupiny CSOB bézny tset, deké na n&j sazba
vvhodnéjii o 0,15 procentniho bodu. Zvyhodnéni se s€itaji, takZe celkové miiZe klient svou sazbu snizit o 0,25,



=Hypoteéni vér 85«

Tato hypotéka je poskytovana aZz do vyse 85 % hodnoty pofizované nemovitosti. V piipadé potieby ma klient
moZnost ¢ast uvéru piesahnjici 70 % ceny nemovitosti kdykoliv splatit bez sankci a poplatkil. Poknd pfi
zméné fixace drokové sazby dosalmje zistatek uvéru hodnot pod 70 % hodnoty nemovitosti. je klient
antomaticky pfeveden na vyhodngjéi drokové podminky klasického hypote¢niho tvérm (Hypoteéni fivér 70).

Hypotelnd iivér 85 je splacen amiitné, progresivngé &1 degresivng, dle volby klienta.

oHypotedni ivér 100

Hypotedni uvar 100 pfedstavuje ivér nad 835 % hodnoty pofizované nemovitosti. CAst uvaru piesahujici 70 %
ceny nemovitosti miize byt opét splacena bez sankci a poplatkii stejné jako v pripadé Hypote<niho uvéru §5.
Rovnéz bude klient pfeveden na nizéi urokové sazby pfi zméné fixace a ziistatku avéru miz$im nez 70 %
hodnoty nemoviiosti. HypoteCni ivér 100 miize byt splacen formon annitnich i degresivnich splaiek.

Progresivnd varianta spliceni zde neni moZna.
Hypotetni banka jako prvni v CR umoznila financovani bydleni ve stoprocentni v¥si hodnoty pofizované

nemovitosti jiz v fervnu 2002, Hypoteéni (ivér 100 a Hypotelni tvér 85 jsou velmi oblibené, v roce 2004

¢imly témér étvrtinu nové poskytnutych hivpoték ob¢amim.

=Hypotéka bez poplatku*

Tuto sluzbu lze kombinovat s Hypotékou 70, Hypotékou 85, Hypotékou 100, Kombinovanymi produkty a
Neuéelovon &asti hypoteéniho Gvéni. Klient si sice sniZi poateéni niklady spojené se ziskanim hypoteéniho
ivérn. ale poplatky bance uhradi postupné pii splaceni Gvérn a to formou fixni odchylky od firokové sazby,
Koneéna vyse trokové sazby je pak tvofena standardni trokovon sazbou a fixni odchylkou. kterd se neméni
po celou dobn splaceni. Vyhodou tohoto produktu je, Ze o poplatky pfenesené do urokové sazby si klient

miiZe sniZit datiovy zaklad.

oHypotedni avér na druistevni bydleni*

Tato hypotéka ve vv§i aZ sta procent zastavmi hodnoty nemovitosti mize byt pouZita na investici do
nemovitosti v druzstevnim vlastnictvi na uzemi Ceské republiky. Predmétem zajidni tvéru musi byt jind
nemovitost nez je objekt avéru. Cerpani hypotetniho tvéru je pouze jednorazové a musi byt provedeno do

Sesti mésici od data schvaleni uvéru. Formu splaceni klient zvoli bud” anuitni, progresivni ¢i degresivii,

sHypotéka zpétng*
Tato sluzba je poskytovani ke viem hypoteCnim ivérim pro fyzické osoby s vyjimkon Americké hypotéky.
Umoziinje zpétné proplatit jiz diive vloZené vlastni prostiedky do objekt. na ktery je nyni Zadan hypoteéni

ivér. Banka proplati maximalng zp&tng ¢astku do 50 % vyse hypoteéniho fivém.



=Hypotéka bez doloZeni piijmu*

V piipadé této hypotéky Zadatel nedoklada standardnim zpusobem piijmy pro spliaceni hypote¢niho ivéru.
Diky tomuto produktu ziskaji penézni prosttedky i ti, ktefi je podle doposud platného schématu ovéfovani
bonity ziskat nemohli a pfitom by jim jejich finanni situace splaceni hypote¢niho (ivéru umoziiovala. Jedna
se pfedevsim o zacinajici podnikatele nebo Zeny po mateiské dovolené. Hypotéka bez doloZeni piijmu je
poskytovana maximalné do 50 % zastavni hodnoty nemovitosti a minimalni zastavni hodnota poZadovani

bankou je 1 milion K¢. Splaceni iivéru probiha formou anuitnich ¢i degresivnich splatek.

47 HYPOTECNI UVEROVE PRODUKTY HVB BANK CZECH
REPUBLIC, A. S.

HVB*~Bank HVB Bank Czech Republic, a. s., vstoupila na ¢esky trh jako univerzalni banka 1. Fijna
2001. Vznikla slou¢enim dvou dosud samostatné pusobicich bankovnich ustavi Bank

Austria/Creditanstalt Czech Republic, a. s.. a HypoVereinsbank CZ. a. s.. Finan¢ni skupina HVB Group, do
kter¢ HVB Bank Czech Republic patii, je tieti nejvétsi bankovni skupinou v Evropé s tictyhodnou bilanéni
sumou 718 miliard Eur,

V prvnim pololeti roku 2005 poskytla HVB Bank Czech Republic fyzickvm osobam 368 hypotecnich
avéri za 0,984 mld. K& coZ predstavuje trzni podil jen 1,61 %™. V celkovém hodnoceni viech

hypotecnich bank zaujima az osmou pficku.

Zadateliim o hypote&ni avér HVB Bank Czech Republic nabizi od roku 2003 nésledujici produkty:

»Majordomus Standard®

Vedle standardnich forem financovani 1ze timto vérem roznéZz financovat tvéry cizincim a cizoménové
uvéry, objektem uvéru muze byt i nemovitost uréena ke komerénim uéelum. Maximalni vyse avéru je
limitovdna 90 % trZzni hodnoty zastavenvch nemovitosti. V pfipadé vyuZiti uvéru za ucelem ziskani
¢lenského podilu v bytovém druzstvu je zdroven limitovana Castkou 5 mil. K¢&. Je-li avér poskytnut na
financovani pozemku, je jeho maximalni vy$e 70 % trZzni hodnoty zastavenych nemovitosti. Splaceni avéru je
mozné formou anuitnich, degresivnich &i progresivnich spliatek. Tento produkt lze ziskat i v kombinaci

s Zivotnim pojisténim.

Na zéklad¢ analyzy poptivky klientu v EU zavedla HVB Bank jako prvni na nasem trhu v roce 2003 u
hypote¢niho tivéru Majordomus Standard dlouhodobou fixaci lirokové sazby na 15 let. VétSina ostatnich
hypote¢nich bank pak tento krok nasledovala. (V soucasné dobé poskytuji nejdelsi fixaci trokové sazby
BAWAG Bank a CSOB a to dokonce na obdobi 20-ti let.)

™ Zdroj: Tabulka 3
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Novou podobou hypote¢niho ivéru Majordomus je Majordomus Flexi, ktery nabizi mozZnost piedcasného
splaceni uvéru kdykoliv béhem jeho trvani. Tyka se ucelovych hypote¢nich Gvéri, splicenych anuitnim

zpusobem, s fixaci urokové sazby na 5, 10 a 15 let.

aMajordomus HIT*

Je poskytovdn pouze vdoméaci méng, fyzickym osobam — oblanim Ceské republiky na investici do
nemovitosti uréené k bydleni. Nabizi vyhodnéjsi Grokové sazby a niZsi poplatky nez Sifeji zaméfeny
Majordomus Standard.

4.8 HYPOTECNiI UVEROVE PRODUKTY ING BANK, N. V.

ING _%:“ Prazskd pobocka ING Bank zacala fungovat jiz v roce 1991, tehdy jesté pod nézvem
FIY Internationale Nederlanden Bank. Celosvétov€ znidmd Skupina ING nabizi sluzby

v oblasti bankovnictvi, pojistovnictvi a spravy aktiv.

ING Bank zacala nabizet v roce 2005 ve spoluprici s Raiffeisenbank, a.s., nasledujici hypote¢ni produkty:

OranZova hypotéka KLASIK*

O tento tivér mize zadat obéan Ceské republiky nebo jiného statu s povolenim k trvalému pobytu na izemi
CR. Mo7né je profinancovani az 100 % zastavni hodnoty nemovitosti. V piipadé financovani nad 90 %
zastavni hodnoty nemovitosti musi byt kazdému z zadateli vice jak 23 let a maximalni splatnost Gvéru je
dvacet let namisto obvyklych tficeti. Zadatel o hypote¢ni ivér si musi u ING Bank zalozit bézny uéet, jeho
vedeni je vSak zdarma. U hypotéky KLASIK i ostatnich hypote¢nich produkti ING Bank klient neplati
poplatky za zpracovani uvéru. V ramci zajisténi uvéru na vice jak 70 % zastavni hodnoty nemovitosti musi
byt zadatel pojistén nejméné na riziko smrti a doziti. Dale v pfipadé financovani vice nez 70 % ze zastavni

hodnoty nemovitosti. je povolena mimofadna splitka bez sankce kdykoliv do vyse 30 % hypote¢niho tvéru.

»0ranzova hypotéka INVESTOR*

INVESTOR je novd moderni hypotéka kombinovana s investiénim Zivotnim poji$ténim, kterd umoziiuje
profinancovani vlastniho bydleni a zaroveri zhodnoceni prostiedkin vloZenych do Zivotniho poji$téni na

finanénich a kapitalovych trzich.

Pod obchodnim nazvem ,,Oranzova hypotéka STABILITA“ se skryva jiz dfive obecné charakterizovana
kombinace hypoteéniho uvéru a klasického Zivotniho pojisténi (na doziti). Hypote¢ni uvéry STABILITA a
INVESTOR jsou poskytovany za stejné urokové sazby nizsi nez v piipadé Oranzové hypotéky KLASIK.
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4.9 HYPOTECNiI UVEROVE PRODUKTY RAIFFEISENBANK, A. S.

x Raiffeisen Raiffeisenbank, a. s.. zahdjila v nasi republice Cinnost jako univerzalni banka s

BANK devizovou licenci na podzim roku 1993. Majoritnim akcionifem Raiffeisenbank, a.

s., je rakouska financ¢ni instituce Raiffeisen International Bank Holding AG (RI), jejiz matefskou
spole¢nosti je Raiffeisen Zentralbank (RZB), vedouci uskupeni v oblasti komeréniho a investi¢niho
bankovnictvi v celé stiedni a vychodni Evropé. V soucasné dobé pusobi skupina Raiffeisen v 25 zemich
svéta a ma aktiva ve vy$i témér 100 mld. EUR.

Raiffeisenbank, a. s.. poskytla v 1. pololeti lofiského roku 868 hypotecnich uvéru za 1,280 mld. K¢, coz
pfedstavuje trzni podil pouhych 3,80 % (co do poctu poskytnutych hypoték) a paté misto v ramci deseti
hypote&nich bank pusobicich v této dob& na nagem trhu. ™’

Nékteré hypotecni produkty nabizi Reiffeisenbank, a. s.. za stejnych podminek ve své distribuéni siti a také
ve spolupraci s ING Barnk, konkrétné se jedna o jiz diive charakterizovanou Oranzovou hypotéku KLASIK a
Oranzovou hypotéku STABILITA. Pouze na svych pobockach poskytne Reiffeisenbank zadatelim
Hypotéku PROFIT a Hypotéku UNIVERZAL.

Hyvpotéka ..PROFIT*

Hypotéka PROFIT ur¢end fyzickym osobam je specializovanid na investice do nemovitosti uréenych k
naslednému prondjmu. Na splaceni hypotéky muze klient pouZit i budouci pfijmy z ndjemného. Ty se navic k

hypotéky.

Hypotéka ,UNIVERZAL*

Hypotéka UNIVERZAL je urcena fyzickym osobam, spojuje v sobé ucelovy tvér na bydleni a neucelovy
uvér (Americka hypotéka). Fixaci arokové sazby miuze klient zvolit u tohoto produktu i u vSech ostatnich

hypotecnich uvérii Raiffeisenbank na 1 rok. 3 roky. 5 let, 10 nebo 15 let.

4.10 HYPOTECNI UVEROVE PRODUKTY VOLKSBANK CZ, A. S.

* Volksbank CZ, a. s.. je univerzalni obchodni banka se Sirokym spektrem produkti a sluzeb v
oblasti drobného i podnikového bankovnictvi. Bankovni licence ji byla poskytnuta v prosinci

roku 1996. Béhem svého piisobeni na ¢eském trhu Volksbank ziskala pevnou pozici v segmentu stfednich a
mens$ich bankovnich domu. Filozofie obchodni strategie Volksbank vychazi pfedevsim z orientace na klienta
a na jeho individualni potfeby a pozadavky, nabizi sluzby tzv. ,$it¢ na miru™ ¢chto potieb. 95,6 % akcii

vlastni rakouska Volksbank International AG, a. s..

3 Zdroj: Tabulka 3
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Volksbank vstoupila na ¢esky hypoteéni trh v roce 2005 jako jedna z poslednich bank a v segmentu hypoték

klientim nabizi:

sHypoteéni avér

Je poskytovan fyzickym osobam v korundch i v jiné voln¢ sménitelné méné az do sta procent hodnoty
nemovitosti, respektive budouci trzni hodnoty nemovitosti u vystavby a rekonstrukce. Standardni fixace
urokové sazby je 5 let, banka vSak miiZe také pfizpiisobit dobu fixace poZadavkim klienta. V piipadé zajmu
Ize odlozit splatky az o 24 mésictl od prvniho Cerpani Uvéru a tvér miZe byt kombinovan s kapitalovym

Zivotnim pojisténim. Podminkou ziskani hypote¢niho avéru je vedeni béZného uctu u Volksbank CZ.

V nabidce banky nechybi ani jiz dfive obecné charakterizovand Americka hvpotéka.

4.11 HYPOTECNI UVEROVE PRODUKTY WUSTENROT HYPOTECNI
BANKY, A.S.

Wiistenrot hypote¢ni banka, a. s.. ziskala bankovni licenci dne 13. 11. 2002 a patfi spise
Wij Sot enrot k mlad$im bankam poskytujicim hypoteéﬁ avéry na nasem trhu. Specializuje se
HYPOTECNI BANKA pfedev$im na poskytovani hypotenich uvéra a vydavani hypote¢nich zastavnich lista.
K dal$im ¢innostem banky patii zejména platebni styk a zu¢tovani. Wiistenrot hypoteéni banka doplituje své
uvéry o kombinaci s produkty dalSich dvou spoleCnosti ¢eské skupiny Wiistenrot (Wiistenrot — stavebni
spofitelny, a. s., a Wiistenrot, Zivotni pojistovny, a. s.) a poskytuje tak svym klientim ucelenou nabidku
finanénich produkti. Devadesat procent akcii Wiistenrot hypoteéni banky, a. s., vlastni némecka spole¢nost

Wiistenrot & Wiirttembergische, AG, Stuttgart.

Celkovy objem hypote¢nich avéri poskytnutych Wiistenrot hypoteéni bankou fyzickym osobam k 30. 6.
2005 ¢inil 0,398 mld. K& (334 ks), banka tak dosdhle trZzniho podilu pouhych 1,46 %. V celkovém

hodnoceni hypote¢nich bank se Wiistenrot umistila na devatém, predposlenim mists’™,

Wiistenrot hypotecni banka, a. s., zafadila do své produktové nabidky ndsledujici hypote¢ni uvéry:

Hypotéka ..Wiistenrot*

Wiistenrot hypote¢ni banka uvedla tento produkt na trh jiz tfi mésice po svém vzniku, tedy po¢atkem roku
2003. Hypotéka Wiistenrot je klasicky hypoteéni uvér poskytovany na potieby souvisejici s bydlenim do
vyée 70 % hodnoty zastavené memovitosti. Typickvm znakem této hypotéky je jednotna, garantovana

urokova sazba platnd pro véechny zijemce, ktefi splni podminky dle metodiky banky.

Wiistenrot hypotecni banka ddle nabizi pod obchodnimi nazvy:

¢ ,Spofime s hypotékou* kombinaci Hypote¢niho uvéru Wiistenrot se stavebnim spofenim;

™ Zdroj: Tabulka 3
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e ,.Bydlime s hypotékou* kombinaci Hypotéky Wiistenrot s pfeklenovacim tvérem;

o Jistime se s hypotékou* kombinaci Hypote¢niho avéru Wiistenrot s Zivotnim pojisténim.

Hypotéka ., Variant“

Hypotéka Variant slouzi pouze pro financovani vlastniho bydleni. Je hypote¢nim tGvérem s pohyblivou
urokovou sazbou vazanou na ro¢ni sazbu PRIBOR a pétiletou odchylkou ve vy$i 2 procentnich bodiu. Klient
mize vyuZzit kombinace pouze se stavebnim spofenim, jinak ma tento produkt stejné charakteristiky jako

Hypotéka Wiistenrot.

V nasledujici tabulce je uveden podil jednotlivych produktti Wiistenrot hypoteéni banky, a. s., na celkovém

poctu schvalenych uvérii k 30. 6. 2005 a tyto idaje jsou porovnany ke stejnému obdobi predchoziho roku.

Tabulka 4: Podil jednotlivych produktu Wiistenrot hypote¢ni banky, a. s. na celkovém
poctu schvalenych uvéra k 30. 6. 2004 a k 30. 6. 2005

Celkovy polet HU Podil na celkovém poétu HU
Produlkt v ks v %
k 30. 6. 2004 | k 30. 6. 2005 | k30.6. 2004 | k30.6. 2005
Hyvpotcka , Wiistenrot™ 390 762 51,52 52,19
Hypotéka .. Variant™ 7 95 0,92 6.5
..Spoiime s hypotékou™ 152 268 20,08 18,36
|.Bvdlime s hypotékou™ 176 247 2325 16,92
.Jistime se s hypotékou™ 32 88 4,23 6,03
Celkem 757 1460 100,00 100,00

Zdroj: Wiistenrot hypotecni banka fonline]. Dostupné z <http://www.wuestenrot.cz=.

Z tabulky vyplyva, 7Ze nejuspéingjsim produktem Wiistenrot hypote¢ni banky je klasickd Hypotéka
HWiistenrot®* s podilem 52,19 % na celkovém poétu schvalenych uvéri, nasledovand jeji modifikaci
w3porime s hypotékou” s podilem 18,36 % a ,,Bydlime s hypotékou* s podilem 16,92 %. Nejmen$imu

zajmu klientu se t&8i produkt ,.Jistime se s hypotékou™ a Hypotéka ,.Variant™ s podily nad pouhych 6 %.

412 HYPOTECNI UVEROVE PRODUKTY ZIVNOSTENSKE BANKY,
A.S. (# livnostenska Banka

Zivnostenska banka, a. s., je nejstarsi Ceskou bankou, zaloZenou roku 1868. row e

V obdobi 1956-1988, pusobila jako pfedni Ceskoslovenska banka pro dovozni a vyvozni operace tehdejsi
Rady vzidjemndé hospodatské pomoci (RVHP). Zivnostenska banka byla prvni bankou ve stfedni a vichodni
Evropé privatizovanou vstupem zahrani¢niho kapitilu (v roce 1992 ziskala némeckd banka BHF-BANK 40
% podil v ZB). V soudasné dobé je jejim majoritnim akciondiem italskd banka UniCredito Ttaliano S.p.A.
(UniCredit) s kapitdlovym podilem 96,4 %.
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Zivnostenskd banka poskytla v prvnim pololeti roku 2005 fyzickym osobdm 770 hypotetnich dvéri
celkem za 1,570 mid. K¢ a zaujala tak 6. misto v ramci deseti tehdy piisobicich bank s trznim podilem
3,37 %™,

Zivnostenskd banka nabizi 7adateliim o hypote¢ni ivér nasledujici typy iicelovych hypoték:

oHypoteéni uvér idelovy residenéni

Jak jiz samotny nizev napovida. jedna se o hypoteéni Uvér poskytovany fyzickym osobam na investice do
nemovitosti uréenych k vlastnimu bydleni. U viech typa hypoték ZB zapfijdi finanéni prostfedky ve vy$i 80
% hodnoty zastavené nemovitosti. V piipadé u¢elového hypoteéniho uvéru mirze klient éerpat prostiedky az

do vy&e 100 % ceny zastavené nemovitosti a to bez zvyseni urokoveé sazby.

sHypotedni avér alelovy neresidenéni®

Je poskytovan na investice do nemovitosti, které nejson uréeny k vlastnimu bydleni ¢i na refinancovini
dfivéjsi pijcky.

Tyto produkty lze kombinovat s kapitdlovym Zivotnim pojisténim.

Nasledujici tabulky shrnuji  zakladmi charakteristikv  a  poplatky aéelovich hypoteénich avéru
poskytovanych fyzickym osobdm (ob&aniim) véemi hypotednimi bankami na dzemi Ceské republiky k 1. 3.
2006. Vedle sebe jsou vidy porovnavany parametry hypoteénich uvéni tfi bankovnich domii s piiblizné

stejnym trznim podilem. Konkrétni trZni podily uvadim v Tabulce 3.

Y Zdvoj: Tabulka 3
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Tabulka 5: Piehled zéikladnich parametrti hypotednich produkti tii nejvétdich hypotednich bank v CR

ZAKLADNI ) '
PARAMETRY CS KB Hypoteni banka
1/ix329-430 7fixd,65-5,38 1fix 3,19-4,15
i i s 1fix2,99-3.89 5£x3,99-4.99 |25x3,70-4,59 $5x4,75-5353 3fix 3,89-4,85
Urokova sazba 2fx 349319 i0fix449-549 |3/ixr4,01-488 9/xd485-561 Shx 4,09-505

{(v%p. a)

3 fix 3,79-4.49 15 fix 4,99-5,99

4 hx 17 =502 10ix4,91-570

10 fix 4.99-5.93

+fixace 4 fix 3.89-4.79 5/x4,17-5,09 15 fir 4,91 - 5,83 15 fix 5,19-6,15
6fixd,52-522 nebo sazba P plus
sy 1 O0¢ ; - 300 000,-- a vice
Vise tvéru 306 008}~ a vice (pro HU _ o e
Y(v K& Bonus a Standard neni min. 200 000 a vice (pouz,; Hypote_kz_l bez
hranice stanovena) ptijmu jiZ od 20 (X)0,~-)
_Pupilirni 90 a 100 70 100 70,852 100
jistota (v %)
Doba poskytnuti 525 et 5 - 30 let 5 - 30 let
avéru
Garantovana doba ) HU do 3 mil. Ké: 2 prac. dny N
vytizeni Zadosti o HU 3 pracovni dny HU nad 3 mil. K& 5 prac. dnd 3 aZ 3 pracovnich dnil
e 65 let
A,l‘"(; " :e" (Novomanzelské hypotéka 65 let 65 let
Zadatele poskytovand do 36 let)
pupildmi fistota 70 %:
ZA + 25% splatky
Posuzovini bonity 1,5 nasobek 1.2 nasobek pupildmi fistota 85 %:
klienta Zivotniho minima Zivotniho minima ZM + 30% splatky

Duqr‘(émr’ jistota 100 %:
ZM + 30 % splatky

s owe

Povinné Zivotni

cewiw o ne ne ne
pojisténi
POPLATKY
0.9 % z v¥3e uvéru,
Zpracovani, do 5 mil. K¢& - min. 9 500 K&, 0,8 % z vyie Givéru .7 % z vy3e 0vér,
vyfizeni max. 25 000 K¢, min. K& 9 000,--, min. 6 000 K&,

a poskytnuti ivéru

nad 3 mil. K¢ - individ. sazba,
min. 35 ()0 K¢,

max. K¢ 28 000,—-

max. 25 000 K¢.

Sprava

i . 150 K& mési¢ng 100 K& mésiéng 150 K& mésiéné
a vedeni tvéru

Zména smluvnich 0,2 % z aktudIniho zhstatku, 2 000 K& min. 2 000 K&,

podminek min. 1000 K¢, max. 3 000 Ké max. 10000 Ké
Za mimoFidnou S 0s o za kaZdy rok do zmény
splatkn | Klient bance hradi uslé troky 22 Vo2 pledeasne iirokové sazby 6 %
v pribéhu fixace US P yistm z predcasné splacené jistiny
poplatek jiz zahmut do N zo W
Vystaveni piislibu | sazby poplatku za zpracovini, 2 000 Ké 0.5 %2 vySe uvér + poplatek

vviizeni a poskytnuti Gvéru

za Zpracovani Hivéru

Potvrzeni o
vvEi aroki

zdarma

fadné zdarma
mimoiadné 200 K&+ 19 % DPH

zdarma 1% za rok,
300 K¢ na Zadost klienta

Zdroj: Internetové strdnky a informacni materialy jednotlivich hypotecnich bank,

internetové stranky: www.finance.cz, konzultace s ivérovimi specialisty jednotiivich bank.

Nize uvedena tabulka shromje zakladni parametry hvpote¢nich produkti uvedenych bank, které se svvm

trznim podilem naslednji po jiZ analyzovanych leaderech Ceského hypoteéniho trhu. GE Money Bark je

Ctvrtou nejveétsi hypoteéni bankow. za kterou se s vyvraznym odstupem umistily Raiffeisenbank a

Zivnostenska banka.
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Tabulka 6: Pichled zakladnich charakteristik hypotenich vivéni poskytovanych danymi bankami

ZAKLADNI
PARAMETRY

GE Money Bank

Raiffeisenbank

Zivnostenska
banka

Urokovi sazba
{(v%p. a)

1£x2,79-3,69
3 fir 3,69-5,29

1A 3,45-3,95 10 fix 4.69-5.19
3 fix 3.90-4,40 15 fix 4,95-5,45

1/ix2.59-3.59 540 3.99-4.89
3 fix 3,79-4,39 16 fix 4,99-5.29

+ fixace 5fix 3,99-389 5 d,22-4.72
Vyse tvéru (v K¢) 300 000,-- a vice 250 000 az 30 000 000 200 000 a vice
Pupilarni jistota (v %) 85 70, 80, 90, 1{X} 80, 1(x}
5- 30 let | - 30 let
Doba poskytnuti avéru 3230 let (u HU ucelového

pouze HU PROFIT 5 - 20 let

neresidenéniho 1 - 20 let)

Garantovani doba

vyfizeni Zadosti 3 pracovni dny cca 5 dnn do ¢ dmi
Aktivni vék Zadatele 65 let 70 let 65 let
dle potvrzeni ¢ piijmu -
primérmy Sisty piijem za 1 Intemi postupy banky na
Posuzovini bonity rok, akceptuji plny invalidni Zivotni mininmum zéklad@ doloZenych piijmi a
Kklienta diched, + 20 % anuitni splatky vydaji Zadatele o hypoteéni
rodi¢ovsky ptispévek, uvér
vyZivie,...
Povinné Zivotni ne ne pouze v piipadé
pojisténi rizikového povoldni dluznika
POPLATKY
0,3 % z vye (vér, Hinrava fivérs: zdama pii ¢erpani do 3 més.
Zpracovini, min. & 000 K¢, max. 25 000 PHprava tveru. o - od pedpisu sml.:
v . . poskytnuti dvén: 0.8 % z vySe o e ; N
vyFizeni a K ) e min. 4 000 Ké 1 %z vyie uvéru. min. 8 (X0
poskytnuti Gvéru (uHU OPTIMUM a HU O Ke Ké,
PREMIUM zdarma) o ’ max. 30 000 K&,
150 K& mésiéné
. vi}’::i‘:é o & Egrt?ggm“itwl'“dmﬁoom 100 K¢ mésicne 100 K¢ mésicne
Ké&/més.)
Zména smluvnich 5 000 K& 2 000 K& (&erpani, splaceni) 1 000 K&

podminek

1 008 K& (ostatni)

Za mimoradnou

5 % z pfedéasné splacené

v 1. poloviné doby pied
koncem platnosti rokové

spliatlku 2 rovecllJ::;?;;mof"{ dné 10 % z vy3e sazby 20 % predasné
avéru v pribéhu P splétky : mimofadné splatky splacené jistiny,
fixace rokové sazby poplatek 2 00 K& v2. pol. 10 %‘ pr;déasné
" splacené jistiny
SNTET - shodny s poplatkem za e
Yystaveni prislibu nenabizi poskytnuti uvéru neposkytuji
Potvrzeni o 50 K¢ tadné, ) Soléér(‘zggn?‘i‘)‘;]‘g) - tAdné zdarma
v¥8i aroka 300 K& mimofadné vysadani mimefddné 200 K¢

Zdrof: Internetové stranky a informacdnt materidlv jednotliviich hvpotednich bank,
internetové stranky: www finance. cz, konzultace s tvérovymi specialisty jednottivich bank.

Nasledujici tabulka poskytuje pfehled parametrii hypote¢nich produktii bankovnich domi s trznim podilem

pohybujicim se kolem pouhych 1,5 %.
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Tabulka 7; Zakladni parametry hypoteénich iivérii poskytovanych danymi bankami

ZAKLADNI
eBanka HVB Bank Wiistenrot
PARAMETRY
1 fix 3,48-3.80 9 4,74-.94
2/ 3,81-4,22 10 fix 4.78-4.98
g - 1fix2,99  S5f1x3,99 2 4,03-4,43 1] fix4,90-5.10
Ur;’lf::,va ’:"‘;ba 2fc349  6/x 459 11 416456 12 fix 4.94-5,14 ;jf“" i’gg
AL ifc369  7hxdTs | SAx425-465 13£ix4.97-5.17 S e 4.20
fixace 4/ix 3,89 6 fix 4,58-4,78 14 fix 5,00-5,20 ik
7 4,65-4,85 15 fix 503-523
8 fix 4,70-4,90
P 400 00} a vice
Vyse xa 300 000~ a vice (u HU Majordomus HIT 300 000 a vice
(v K©) do 5 000 000)
Pupilami 70, 90, 100} pouze v pHpade
. 70 - 100 - 90
Jistota (v %) dalii zastavy
Doba poskyinuti ivéru 5-30 let 5-30 let 5-30 let
Garantovana doba ca , 3 tydny
vyiizent Zidosti o HO 3 pracovni dny 5 - 10 dni (véetnd ocenéni nem.)
Aktivni vék zadatele 64 let 65 let 70 let
Posuzovini bonity posouzeni pifjmd klienta stanoveny vlastni z ﬁghﬁ;;?g?’?ﬁ% a
K a zastavené nemovitosti postupy na uréeni vidai Fada tele)o I p ojteéni
lenta dle vnitinich postupll banky ndkladd na domdcnost ¥ et P
Povinné Zivotni ano v individudlnich e
pojisténi {uzavira a plati banka) piipadech
POPLATKY
Majordomus STANDART:
p —
do 1 mil. K& - 0.85 %z vyse L
Zpracovini, fvéru, min. 3 000 K& YD 0,8 % z vise Gvér,
we . T o - max. 25 000 Ke¢. . .
vyrizeni a do 5 mil. K& - 0,65 % z vyie L . min. 4 000 Ké,
- . - Majordomus HIT: Ry
poskytnuti ivéru nvéru, max. 19 000 K& 0.9 %7 vite aver max. 25 006} K&
nad 5 mil. K¢ - individuilng 27 WOL VY .
min. 8 000 K¢,
max. 25 00t K&,
Sprava 150 K& mésicné 150 K& mésicné

a vedeni ivéru

1530 K¢ mésiéneg

Zména smluvnich
podminek

2000Ke

2 000 K& {splatkovy kalendar)

5 000 K¢ (ostatni)

1500 K¢

Za mimoridnou
spliatlku
v pribéhu fixace
urokové sazhy

po splaceni 12 anuitnich
splatek bez poplatku

{max. vyie mim. splatky

&ini 50 % Zerpané jistiny)

HU Majordomus Flexi: zdarma

Ostatni: sankce

10 % ze splacené &asti uvéru

Vystaveni piislibu

nevystavuji.
zavedeni sluzby zvaZuji

3% z celkové vyse
poplatku za zpracovani Gvéru

neuvedeno

Potvrzeni o
v¥§i arolai

zdarma,
numoiadng 500 K¢

Ix roéné zdarma
500 K¢ (+DPH) na vyZzadani

Ix roéné zdarma
200 K& na Zadost klienta

Zdrof: Internetové stranky a informacdnt materidlv jednotliviich hvpotednich bank,

internetové stranky: www finance. cz, konzultace s tvérovymi specialisty jednottivich bank.

Nize uvedeni tabulka prezentuje parametry hypote¢nich uvéni bank s nejmendim trznim podilem.
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Tabulka §: Piehled zakladnich charakteristik hypote&nich irvéni poskytovanych vybranymi bankami

ZAKLADNI BAWAG BANK CZ Volksbank CSOB
PARAMETRY
- . b 3, 5 e
Urokovi sazba ;j,z 3’3 ; Oﬁi j’ég 5 fix 4,20 1fix344  10fix 5,24
(v % p.a.) 3 fic 3’99 IS fir 4’99 ostatni urokové sazby - ax414 156544
+ fixace 1 fix 4'09 >0 ﬁ:c 5'19 individualng Sfivdd4d  20fix 5,54
Vyfe avéru (v K&) 250 (X)0,-- a vice 300 006} a vice 200 (X)0,-- a vice
Pupilarni jistota (v %) 90 70 - 100 70 az 100
. 4 ar min. hranice neni stanovena, = ap
Doba poskytnuti avéru 4-301let ma, je 25 let 3-30 let
v?f?g:it;g::ﬁdslgﬂ do 7 dni do 5 dni cca 5 dni
Aktivni vék Zadatele 65 let 70 let 65 let
. . N . - . posuzovana na zikladé
ar . posuzovana dle prokazanych na zakladg piedloZenych . -
POSUZﬁI\.am bonity piijmi Zadatelii na zakladé podkladia dokladajicich piijmy mlt:gsctlllll::ﬁ Zaﬁtlilf’ zf‘lilgténi
lenta internich postupi banky Zadatele ! ’alljtdj - 24
Povinné Zivotni ne ne ne
pojisténi
POPLATKY
Zpracovani, 0,400% z poskytnuté &astky. 0,75 % z vye lvér, 0.45 % z vySe nvéru,
vyiizeni a min. 9000 Kg¢, min. 3 600 K¢, min. 8 000 K¢,
poskyinuti ivéru max. 25 006} K& max. 25 000 K¢, max. 20 000 K&,
Spriavaa

vedeni ivéru

1530 K¢ mésiéneg

100 K¢ mésiéne

1530 K¢ mésiéneg

Zmé&na smluvnich
podminek

nenvedeno

min. 2 004 K&

min. 2 H00 K¢,
max. 10 000 K&,

Za mimoiAdnou
splatku
v priibéhu fixace US

2 % p. a. z pfedéasné splacené
Eastky, min. 5 000 K¢

(.25 % z piedtasné splacené
Castky za kazdy predéasné
splaceny mésic zbyvajici do

3 %z mimofadné splatky
za kazdy rok pfed
koncem platnosti

konce fixace urokové sazby urokové sazby
Vystaveni piislibu nenabizi nenabizi 5000 K¢
Potvrzeni o vvii aroku zdarma zdarma 100 K¢

Zdrof: Internetové stranky a informadni materidly jednodivéel hvpotecnich bank,

internetové strankv. www. finance.cz, konzultace s ivérovimi specialisty jednotlivich bank.

Nasleduje zhodnoceni vy$e uvedenych tabulek, respektive nejdilezitéj$ich parametri, které klienti pii vvbéru

hypote¢ni banky obvykle posuzuji.

V¥ée urokové miry je parametr, o ktery se klienti nejvice zajimaji. U fixace urokové sazby na 2 roky, 4 roky
a 10 let nabizi nejniz&i arokoveé miry Ceska spoFitelna (2 fix 3,49 %, 4 fix 3,89 % a 10 fix 4,49 %). U

vy

wb s

jednoleté fixace je nejlevngjsi Zivnostenskd banka (2.59 %). Uzl skupina movit&jgich klienti obvykle

preferyje kratkodobé fixace nrokovych sazeb, nejlastéji fixaci na 3 roky. V ramci tiileté fixace vidzi

eBanka a GE Money Bank s urokovon miron 3,69 %. JelikoZ se ofekdva postupné zvySovani irokovych

sazeb. krat$i doba fixace neni pro Zadatele tak atrakiivni a vyplati se mu zvolit spiSe deldi dobn fixace

iirokové miry. Podle vyzknmi je mezi klienty nejéastéji preferovana pétileta fixace firokové sazby, zde stoji




na prvnim misté Wiistenrot s urokovou mirou pouhych 3.85 %, nasledovani GE Money Bank, Ceskou
spofitelnou, Zivnostenskou bankou a eBankou s urokovou sazbou 3,99 %. Dlouhodobé fixace na 10 let a vice
nejsou piili§ obvyklé. nejnizéi urokovou sazbu u patnactileté fixace klient ziskd u Komeréni banky (4.91
%). u dvacetileté fixace vitézi BAWAG Bank (5.54 %). Nejflexibilnéj$i nabidku fixace urokovych sazeb
pak zprostfedkovava HVB Bank (fixace od 1 roku do 15 let) nasledovanid Komer¢ni bankou (fixace na
1rok az 10 let. také na 15 let).

Nejniz8i poplatek za zpracovani, vyfizeni a poskyvtnuti ivéru do 1 mil. K& klient zaplati u Volksbank, u
hypoteniho tvéru od 1 mil. do 2 mil. K& je nejlevn&j§i bankou CSOB. V piipadé hypoteéniho tvéru nad 2
mil. K¢ je bankou uctujici nejnizsi poplatck BAWAG Bank.

Nejkrat§i dobu vyfizeni zidosti o hypotecni avér garantuje Komeréni banka u hypote¢niho avéru do 3 mil.
K¢&. v délce pouhych 2 dmi (u HU nad 3 mil do 5 dmi). Nasleduje eBanka, Ge Money Bank a Ceska
spofitelna (garantovana doba 3 dny).

Shrnuti

Na Geském hypoteénim trhu piisobi jiz étrndct pendZnich tstavi, aviak pouze tii z nich (CS, KB a Hypoteéni

banka) pokryvaji vice nez 80 % tohoto trhu. Podily ostatnich jedenicti hypote¢nich bank nejsou tak

vyznamné.

45%

40% -

35% -

30% A

25% + ._—"/—/

20% A

15% : : : : : .
1Q 2004  1Q2004  IQ2004  IVQ2004  1Q2005  IIQ 2005

|——KB —8—(s HB Ostatni |

Graf 2: Trzni podily jednotlivych hypote¢nich bank na celkovém poctu poskytnutych hypoték

Zdroj: Vliasti zpracovani dle statistik Ministersiva pro mistni rozvoy.

Dlouhodobé nejvy&§im trznim podilem se jiz po nkolik let miZe pochlubit Ceska spofitelna, a. s.. V boji o
druhou a tfeti pficku se utkavaji Komeréni banka, a. s., s Hypote¢ni bankou, a. s.. Jak doklada vyse uvedeny
graf, Komeréni banka jako jedina vykazuje trvaly narust svého trzniho podilu (pro 1. pololeti roku 2005
+ 9.7 % u hypoték poskytnutych fyzickym osobam oproti 1. pololeti predeslého roku). Trzni podil Ceské
spofitelny poklesl za stejné obdobi o 4.6 % a Hypote&ni banky dokonce o 5.4 % . JelikoZ je v soudasné

dobé nabidka produktu v oblasti hypote¢niho Gvérovani u vétsiny bankovnich domu srovnatelna, trokové

6} Zdroj: Statistiky Ministerstva pro mistni rozvoy.
j . P 4
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sazby jsou na téméf shodné trovni a podminky pro poskytnuti ivéru nejsou v nicem podstatné odlisné, nabizi
s¢ otazka, zda uzka specializace Hypotecni banky pouze na hypoteéni uvéry neni jistou konkurenéni
nevyhodou. Univerzalni banky poskytuji komplexni bankovni sluzby, coz v dnesni uspéchané dobé klienti
spise upfednostituji. Mnoho klientu pfi planovani hypote¢niho uvéru oslovi pfednostné univerzalni banku, ve
které maji zfizen svij osobni u¢et a pokud jsou spokojeni, nezajimaji se o konkurenéni nabidku. To je
vyhodné i pro danou banku, nebot’ ma piehled o penéZznich tocich na osobnich uctech klientu a poskytnuti

avéru se pro ni tudiz stava méng rizikové.

Mezi hlavni kritéria pfi vybéru hypote¢niho uvéru patii zejména vyse urokové miry. poplatkii, jednoduchost
a ryvchlost vyfizeni Gvéru. Nejvice klienty ovliviiuje pravé vyse tirokové sazby a jeji fixace. V tabulkach jsou
uvedeny bud’ garantované sazby nebo minimalni sazby. Garantované sazby jsou nejcastéji u kratkobych
fixaci a pouze pro prvni obdobi fixace. Minimalni sazby nemusi ziskat kazdy klient, konkrétni vyse urokoveé
sazby se odviji od bonity Zadatele. Naprosta vétSina bank prezentuje prave tyto minimalni sazby. Jak jiz bylo
feceno, Cestnou vyjimku tvoii Komeréni banka, kterd jako jedind klientovi garantuje maximalni sazby a ten

tak pfedem vi. jakou hranici jemu stanovend urokova mira nikdy nepfesahne.

Jak jiz bylo uvedeno, v nejblizsi dobé neni pravdépodobné dalsi sniZovani trokovych sazeb. naopak se
piedpoklada, 7e CNB zvysi zakladni sazbu. Neni zde tedy jiZ prostor pro sniZeni sazeb a konkurence mezi
hypote¢nimi bankami se pfesouva od soupefeni o nejniz$i urokovou sazbu k vylepSovani uvérovych
podminek a zjednoduseni procesu schvalovani hypote¢niho tvéru. Hypote¢ni tivéry smétuji k vétsi flexibilité
z pohledu klientii a k vytvafeni podminek pro specifické skupiny Zadateli (uvéry pro fyzické osoby —
podnikatele, iivéry bez prokazovani piijmi, specidlni ivéry na druzstevni byty atd.). Se stale vétsi intenzitou

banky vyuzivaji tzv. . kiizového prodeje” produktii v rdmei skupin, ¢asto v podobé balicku a sluzeb.

Dalsim z orientaénich bodii napomocnych pii rozhodovini, kterou hypoteéni banku zvolit, mohou Masercara
byt i uspéchy danych bank a jejich produkti v riznych soutézich. Mezi nejprestiznéjsi a

. g g e G ... Bankaroku
nejsledovangj$i patii soutéz MasterCard Banka roku, ktera je vyhlasovana spolecnosti 2005

Fincentrum od roku 2002 a u¢astni se ji 17 ¢eskych bankovnich donni.

Tabulka 9: Ziskana ocenéni v letech 2004 a 2005

w r ROK.
OCENENI
2004 2005
Banka roku Komer¢ni banka, a. s, | Komer¢ni banka, a. s.
Nejdivéryhodngjsi oo s o
ks ki Ceska spofitelna, a. s. Ceska spofitelna, a. s.
Hypotéka roku Ceska4 spofitelna, a. s. | Hypote¢ni banka. a. s.

Zdroj: MasterCard Banka roku [online], vasini zpracovani
Dostupné z <http:/‘www.bankroku.idnes.cz>.

Kategoriec Banka roku je posuzovana odbornou porotou, zatimco kategorie Nejdauvéryhodnéjsi banka roku

je posuzovana Sirokou vefejnosti. Nejatraktivnéj§i bankovni produkty jsou ocenény odbornou porotou v Sesti
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kategoriich, jednou z nich je Hypotéka roku. Jak dokladd vyse uvedend tabulka. viechna tato ocenéni
v poslednich dvou letech ziskali tfi nejvétéi poskytovatelé hypotetnich uvéri v Ceské republice (CS, KB a
Hypotedni banka).

Pfedevsim pro oblany menSich mést je dal8im dileZitym kritériem pfi rozhodovani o vybém penéZniho
iistavn dostupnost jednotlivych bank. Polet obchodnich mist bankovnich domii poskytjicich hypoteéni
véry v Ceské republice doklada ndsledujici tabulka.

Tabulka 10: Obchodni zastoupeni hypote¢nich bank

Banka Pocet obchodnich mist
Ceska spotitelna 640
Komeréni banka 360
GE Money Bank 194
CSOB 184
Wiistenrot 182
Hypote¢ni banka 57
Raiffeisenbank 49
7ivnostenskd banka 43
eBanka 24
HVB Bank 24
Volksbank 20
ING Bank 17
BAWAG Bank 14
Citibank 8
Celkem 1816

Zdrof: Internetové stranky jednotlivich bank.
Mensi banky maji sice velice zajimavé nabidky, ale t&Zko obstoji v konkurenci. nejsou-li vefejnosti dostupne.

Cesta za produktem se prodrazuje a ob&ané daji piednost bance v mist® bydlidté. Sirokou mabidku viech
hypote¢nich bank tak v&tginou vyuzivaji pouze obcané vétich mést,
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5 KOMPARACE HYPOTECNICH UVERU NA MODELOVYCH
PRiIPADECH

Navrhmué piipadové studie zohlediiji tyto sknteCnosti:

¢ Vzhledem k optimalnimu mésiénimu zatizeni je u vétiny hypote¢mich uvéri volena splatnost
20 let.

¢  Klienti nejéastéji fixuji arokovou sazbu na obdobi 3-ti let a tim vyuziji moZnosti zafixovat
soucasné nizké urokove sazby na optimialni dobu.

(Fiktivni zadatelé ,,Sulcovi® nebudou v téchto piipadovych studiich v¥jimkou a zvoli dobu splaceni
20 let, fixaci arokove sazby 5 let)

e Pies 80 % Zeského hypotetniho trhu pokryva Ceska spofitelna, a. s. , Komeréni banka, a. s.,
a Hypoteéni banka, a. s.”” (ziroveii kazdoroiné ziskavaji fadn prestiznich ocenéni na zakladé
hlasovani vefejnosti i odborné poroty). Z téchto ditvodi budon fiktivni klienti oslovovat pouze tyto
bankovni instituce.

¢ Odhady nemovitosti budou pro lepsi srovnatelnost v ramei jednotlivych modelovych piipadii (A, B
a C) stanoveny znalci KB, CS i Hypotetni banky ve stejné vy#i. (V praxi miZe dojit k situaci. Ze se
odhady stejnych nemovitosti u niznych bankovnich domii 1i8i.)

* Ve vysoce konkuren¢nim segmentu hypote¢nilio uvérovani dochdzi k neustdlym zménim v rAmci
boje o zikaznika (sniZovani urokovych sazeb, poplatki za zpracovani avéru, zkracovam rychlosti
Zzpracovami uvéru, apod.). Modelové pfipady budou zpracovany za podminek dan¥ch k 1. 3. 2006.

+ Pfipadové studic nebudou zahrmovat mimoFidné marketingové akee (slevy na poplatcich,
automatické zafazeni klienta do nejlepsi bonity, atd.), které byly v tomto obdobi bankami vvhlageny.
Tyto akémi slevy sice piedstavuji vyraznou formm dlev, ale maji pouze piechodny charakter. Jejich
zohlednénim by byla naru$ena objektivita price a to pfedevéim z ditvodu obtizné srovnatelnosti

produktii v kontextu celkového srovnavani.
V nasledujicich piipadovych studiich budou charakterizovany 3 moZné investiéni zaméry rodiny Sulcovych,

ktera oslovi tii nejvétsi poskytovatele hypote¢nich vvéri v Ceské republice. Nabidky téchto bankovnich

domii budon vyhodnoceny a bude navrZena nejvhodng;si varianta financovani bydleni pro tyto Zadatele.

Definovani konkrétnich parametri pro vypracovini modelovych pripadi

Jana a Petr Sulcovi json manZelé 12 let, maji jedno dité ve vékn 9 let a bydli v druZstevnim byté spoletng s

rodi¢i. Za dobu trvani manZelstvi se jim podafilo naspofit vlastni prostiedky ve vys§i K& 430 000,--.

Jana Sulcovi: 32 let. S8 s maturiton. fakturantka v logistické spoletnosti, primémy &isty mésicni pifjem za

posledni 3 mésice K& 10 000,-- (v poslednim zaméstnani 6 let po mateiské dovolené).

Y Zdroj: Tabulka 3
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Petr Sulc; 34 let. vyuden. mistr ve vyrob&, primémy &isty mésicni pifjem za posledni 3 mésice K& 13 000,

(v poslednim zaméstnamni 10 let).

Mésicni vydaje domacnosti:

s  splatka spotiebitelského Gvérm K& 1 100,-- (zustatek tvérn K¢ 25 000,--).
*  penzijoi pfipojistén K& 300,--;
*  qarazovi pojistka pro dité K& 230, --,

Nové poskytnuté produkty v ramci jednotlivych bank (€S, KB a CSOB™) s vlivem na snieni visledné
urokové sazby:

o détské konto - neni nutny pravidelny vklad:
e rizikové Zivotni pojisténi — 250 K&/mesic™,

e pojisiéni nemovitosti — 100 K&/mésic.

Rodina Sulcovych zvazuje nisledujici varianty Fefeni své bytové situace:

A. Koupé nové bytové jednothy (2+KK) do osobniho vlastmictvi, kupni cena (KC) K& 1430 000, --,
Vlastni prostiedky budou vyuZzity na éisteéné financovani této kupni ceny, vyée avéru tedy Cini
K¢ 1 000 000,--,

B. Koupé starfi bytové jednotky (3+1) v panelovém domé do osobniho vlastmictvi, kupni cena

K& 1000 000,--, Viastni prostiedky klienti imvestuji do poiizeni nového vybaveni bytu, zidaji o

hypoteéni tvér ve vysi K& 1000 000,-- umozinyjici profinancovani celé knpni ceny.
Vobou téchto piipadech kopinye™ cena obvykld (cema stanovend odhadcem) kupni cemu
nemovitosti.

C. Koupé star¥ihto rodinndho dombku v rdmci vefejné dratby 7 konkurzuy, KC K¢ 1500 000.—.
Odhadce stanovi cenn obvyklou na K¢ 1 000 000,-- vzhledem ke skute¢nosti. Ze se objekt nachazi

v neatraktivni $asti okresn bez zikladni obanské vybavenosti (obec je Imife dostupna formon
vlakové 1 antobusové dopravy). Dale doporuénje do budoucna rekonstrukei, kupni cenu tedy
povazuje za nadhodnocenon. Klienti poZaduji profinancovani celé kupni ceny (150 % ceny

obvyklé). vlastni prostfedky si chtéji ponechat jako rezervu na nutné opravy a rekonstmkce.
Jelikoz by byly v pfipadé varianty C piijmy Zadatelii nedostatedné (tento zavér potvrzuji nasledujici

propoéty) k obchodu piistupuje dalsi spoludiuinik:

. osoba svobodna, bydli u rodi¢i, SS s maturitou, OSVC (4 roky podnikd);
. me&sicni vvdaje : penzijni piipojisténi K¢ 200, --, stavebni spofeni K& 1 500,--;

) Urokové sazba, kterou klient ziska u Hypotetni banky, miZe byt sniZena v ptipadé nové poskytmutych produkti
matefskou CSOB.

?f"’ Rizikové Zivotni pojistiéni neni ani v jedné z vybranych bank podminkou poskytnuti hypoteénihe uvér, Rodina
Sulcova si ho viak pro piipad tragicke udalosti hodla zaloZit.
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. piijmy prokatuje z datiového pfiznani za celé zdaiovaci obdobi — zisk K& 180 000,--
(K& 15 000/mésic).

5.1 ZPRACOVANI MODELOVYCH PRIiPADU CESKOU SPORITELNOU,
A.S.

ad A) koupé nové bytové jednotky 2+KK

Ceska spotitelna. a. s., by za vy$e uvedenych podminek klientim nabidla produkt s obchodnim nizvem

»NovomanZelski hypotéka*, ktery je poskytovan do 81 % z vyse odhadu zastavené nemovitosti,

Fuse hypotecniho wvéry K& 1000 000,--
Investicni zamer fkupni cena bviu) K& 1430000,--
Obvwkia cena nemovitosti (stanovend znalcem) K& 1430 000,--

PoZadovand min. zastavai hodnota

vitsi dané vysi HU K¢ 14283571,--
Maximalni vWie avéru

(81 % obvyklé ceny nemovitosti) K¢ 1158300.--*
Flasmi financni prostiedky K¢ 430 000,--
Urokovd sazba 4,29 %o**

* vziahuje se pouze k odhadu nemovitosti. Po zohlednéni bonity klienta je jim poZadovand vyde svéru(Ke 1 660 660.--)
zdroveh maximdini vt avéru, kterou miiZe CS poskvmont. (Nize vypoditand financni rezerva K& 463,-- je nedostatedng
na poskytruti vigsiho wvéru.)

** (S, a s, md garantované firokové sazby pro kazdého 2adatele. Nedochdzi zde tedv ke sniZent wrokové mirv na zakladé
nové poskvinutvch produlti (vizikové Zivotni pofisténi, pofisténi nemovitosti .. ). Vyfimkou je ptipad . Novomeanzelské
hypotéky”, zde dochdzi ke snizeni garantované firokové sazbv pro prodult |, Nové Top Bydleni (4,49 %) 0 0,2 %.

M&siéni splatka

A=a * {[i*Q+H)"]/ [(1+H)" - 1]} A=1000 000 * {[0,003575%(1+0,003575)*%)
A(1+0,003575y " - 1]} = K& 6 214
(zaokrouhleno na celé K& nahoru)

u...vyse uvéru

i...irokovd sazba (ro&ni/12) i=0,0429/12 = 0003575

n...pocet splitek (pocet mésici) n=20%12=240

Tabulka 11: Castky pro vipodet Zivotniho minima platné od 1. 1. 2006.

osob v K¢/
pocet | Ke/osoba domacnosti pocet domacnost
do 6 let 1750.— 1 2 020,--
déti 6-10 let 1 1 950,-- 2 2630, --
10-15let 2310.—- 3.4 1 3 260,--
nezAOPAIEI | 15-26 let 2530,- 5 a vice 3660,
dospély 2 2 400,--

Zdroj: Natizeni viady ¢&. 505:2005 Sb., kierym se zvviuji Sdsthy 2ivomiho mininia,
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Zivotni minimum (dle Tabulky 11) K& 6 750,-- + K& 3 260,~= K& 10 010,

Mésicnt vidaje splatka spotiebitelského tvéru K& 1 100,--
pojistné za nemovitost K¢ 100,--

1.5 nasobek Zivotniho minima K¢& 15 015.--

Celkem K& 16215,

Ostatni vydaje (penzijni pripojisténi, irazové pojisténi ditéte a rizikové Zivotni pojisténi) nejsou pro CS tzv.
Lnutnymi vydaji®, tzn., e nejsou podminkou poskytnuti iivéru a klient mize jejich platbu kdykoliv ukongit.
Z tohoto ditvodu je €S, a. s., nezapoditava do mési¢nich vydaji. Poplatek za spravu tvéru CS také
nezahrnuje do mési¢nich vydaji. To piisuzuji skute¢nosti, Ze je zde zapocitan 1,5 nasobek Zivotniho minima

(coz pro banku piedstavuje ve srovnani s Hypote¢ni bankou a Komeréni bankou vyrazné vyssi rezervu).

Ziistatek prijmii 13 000.-- (pfijem pana Sulce)
10 000.-- (piijem pani Sulcové)
- 16 215.-- (mé&si¢ni vydaje)
- 6322 -- (splatka HU)™

K¢ 463,

Po celkovém zhodnoceni piipadu splituji manzel¢ Sulcovi podminky banky a poZadovany hypoteéni tvér by

ziskali. V kritériu hodnoceni bonity je finan¢ni rezerva sice velmi nizkd. ale pro banku dostate¢na.

Tabulka 12: Celkové naklady spojené s ,,NovomanZzelskou hypotékou*

(v K&)
Poplatek za zpracovani Gvéru 9 500,--
Poplatek za ocenéni nemovitosti 3 500,--
Poplatky za spravu tvéru a vedeni avérového uctu 36 000,--
Zaplacené turoky (pieplaceno nad 1 mil. K&)* 491 360, --
Daiiova uspora cca* - 122 700,--
Rizikové Zivotni pojisténi 60 000,--
Pojisténi nemovitosti 24 000, --
Niklady celkem po 20-ti letech spliceni HU 501 660,

*za predpokladu neménné tirokové sazby po celou dobu trvani obchodu
Zdvoj: Viastni zpracovani dle idajit Ceské spofitelny, a. s..

ad B) koupé starsi bvtové jednotky 3+1

Na financovani této nemovitosti a za stavajicich pozadavki klientii je vhodnym produktem Hypoteéni avér
»Bonus®* umoZiujici financovani celého investi¢niho zaméru bez nutnosti ¢erpani vlastnich finan¢nich

prostiedki (HU do 100 % vy$e odhadu zastavované nemovitosti).

) Za uéelem vypoétu bonity vychazi splatka pofizovaného wvéru z trokové sazby 4.49 % (fix 5 let) pro produkt
-Nové Top Bydleni. Zminéna urokova mira je pouZivana pro vypocty splatek v ramei hodnoceni bonity i v piipadé
fixace na 1, 2, 3, ¢i 4 roky.
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Ivse hypotecniho ivéru K& 1000 000,--
Investicni zamér (kupni cena bytu) K¢ 1000 000,--
Obvykla cena nemovitosti

(min. zdstavni hodnota viici pozad. vsi HU) K¢ 1000 000,--

Maximdlni vyie ivéru

(100 % obvyklé ceny nemovitosti) K¢ 1000 000.--
Vlastni financni prostredky K¢ 0.--
Urokovd sazba 4,99 %*

*(S, a. 5., md gavantované urokové sazby pro kazdého Zadatele, nedochdzi zde ke sniZeni irokové miry na zdakladé nové
poskytnutyeh produlitu (rizikové Zivotni pojisiént, pojisténi nemovitosti, ...)

Mésicni spldtka

A= * {[i*1+H)"]/ [A+H)" - 1]} A =1000 000 * {[0,00415833*(1+ 0,004158833)*"]
/[(1+0,004158833)*" - 11} = K& 6 595.—-
(zaokrouhleno na cel¢ K¢ nahoru)

u...vyse uvéru

i...urokova sazba (ro¢ni/12) 1=10.0499/12 = 0.004 15833
n...pocet splatek (pocet mésicii) n=20%12=240

Mésicni vidaje K& 16 215,

Zustatek prijmii 13 000,-- (piijem pana Sulce)

10 000.-- (piijem pani Sulcové)
- 16 215.-- (mésiéni vydaje)
- 6595.-- (splatka HU)

K¢ 190,
Finanéni rezerva K¢ 190,-- je velice nizka, piesto zadatelé spliji podminky banky a hypote¢ni uvér ,.Bonus™
ziskaji.
Tabulka 13: Celkové naklady spojené s hypotecnim ivérem ,,Bonus*

(v K&)
Poplatek za zpracovani avéru 9 500.--
Poplatek za ocenéni nemovitosti 3 500,--
Poplatky za spravu uvéru a vedeni uvéroveho Gétu 36 000,--
Zaplacené uroky (pieplaceno nad 1 mil. K&)* 582 800,--
Darova uspora cca* -145 590,--
Rizikové Zivotni pojisténi 60 000,--
Pojisténi nemovitosti 24 000.--
Niklady celkem po 20-ti letech spliceni HU 570 210,

*za predpokladu nemeénné tirokové sazby po celou dobu trvani obchodu
Zdvoj: Viastni zpracovani dle idajit Ceské spofitelny, a. s..

81 yypocet proveden ve variants A).
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ad C) koupé stariho rodinného domku v rimci verejné drazbv z konkurzu

Ceska spoiitelna dokdze financovat maximalng 100% z vyie odhadu zastavované nemovitosti. Maximalni
vyée uvéru by tedy byla 1 mil K& Ani piistoupeni spoluzadatele by situaci nevyfesilo vzhledem k maximalni

vyéi hypotedniho uvéru, kterou miize CS poskytnout.

Banka by mohla tento zamér financovat pouze v piipade, kdy by méla k dispozici dali zdstavu v minimalni
hodnoté K& 500.000,--,

V piipadé poZadavkn klienta na vyjadieni banky k zamém pofizeni nemovitosti by tato doponéila
variantu A a to pfedeviim z divodii. Ze se vzhledem k odhadni cené objektn jedna o atrakiivni nemovitost

bez nutnosti rekonstrukei a splatky poZadovaného ivém nejméné zatiZi rodinny rozpocet.
52 ZPRACOVANI MODELOVYCH PRIPADU HYPOTECNI BANKOU,

A. S.

Podle statistik Hypoteéni banky zab¥vajicich se hodnocenim klientii piiblizné 80 % Zadatehi o hypotedni
ivér ziska rating B. Zbyvajicich 20% pfipada na rating A a C. Vzhledem k této skutetnosti budou Zadatelé

v nasledujicich piipadovych studiich zafazeni v ratingn B a ziskaji tomn odpovidajici irokovou sazbu,

ad A) koupé nové bytové jednotky 2+KK

Na financovani této bytové jednotky banka nabizi ,,Hypoteéni tvér 70%, tedy vér do 70 % zastavni hodnoty

nemovitosti.

Fuse hypotecniho wvéry K& 1000 000,--
Investicni zamer fkupni cena bviu) K& 1430000,--
Obwkia cena nemovitosti K& 1430 000,--

fmin. zastavni hodnota viadi poZad. vysi H 14 K¢ 1428571,--

Meaximaini vise wvéry

(70 % obvvkié cenv nemovitosti) K& 1001 000,--
Flasmi financni prostiedky K¢ 430000.--
Urokovd sazha 4,35 %*

* zdakladni srokovd sazba (4,43 %) sniZend na zdklad? nové poskytnutych produkti. (1 tomto pripadd uzaviend 2ivotni
pojfisténi u libovolné pojistovny snizuje zdkladni sazbu 0 0,1 %),

Mésicni splitha

A=a * {[i*Q+H)"]/ [(1+H)" - 1]} A=1000 000 * {[0,003625%(1+0,003625)*)
A(1+0,003625y" - 1]} = K& 6 246~
(zaokrouhleno na celé K& nahoru)

u...vyse uvéru

i...irokov4 sazba (ro&ni/12) i=0,0435/12 = 0.003625
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n...pocet splatek (pocet mésicii) n=20%12=240

Zivotni minimum K& 10 010,

Mésicnt vidaje splatka spotiebitelského avéru K& 1 100,--
penzijni pripojisténi K¢ 300.--
urazova pojistka K¢ 250.--
rizikové Ziv. pojisténi K& 250,--
pojistné za nemovitost K¢ 100,--
sprava uvéru K¢ 150.--
Zivotni minimum K¢ 10 010.--
rezerva 25 % splatky K& 1562.--
Celkem K& 13 722,

Ziistatek prijmii 13 000.-- (pfijem pana Sulce)

10 000.-- (pfijem pani Sulcové)
- 13 722,-- (mési¢ni vydaje)
- 6246, (splatka HU)

K¢ 3032,-

Z vyse uvedencho vyplyva, Ze klient spliiuje podminky banky a pokud své stavajici zavazky fadné plati

(provéfeni v registru bankovnich informaci). je pro banku avérovatelnym klientem.

Tabulka 14: Celkové naklady spojené s Hypoteénim avérem 70 (v K&)

Poplatek za zpracovani ivéru 7 000,--
Poplatek za ocenéni nemovitosti 2 800,--
Poplatky za spravu tvéru a vedeni avérového uctu 36 000,--
Zaplacené uroky (pfeplaceno nad 1 mil. K¢)* 499 040,--
Dartova tispora cca* -124 730,--
Rizikové Zivotni pojiSténi 60 000,--
PojiSténi nemovitosti 24 000,--
Niklady celkem po 20-ti letech spliceni HU 504 110,--

*za predpokladu neménné tirokové sazby po celou dobu trvani obchodu
Zdroj: Viastni zpracovdni dle ndaji Hypotecni banky, a. s..

ad B) koupé starsi bvtové jednotky 3+1

Rodina Sulcovych by mohla u Hypoteéni banky, a. s., na financovéani tohoto investi¢niho zdméru vyuzit
Hypotefni uvér 100. Tedy tvér poskytovany do 100 % zastavni hodnoty nemovitosti umoziujici

financovani celé kupni ceny bez nutnosti ¢erpani vlastnich finan¢nich prostiedki.

52 yypodet vyde zivotniho minima byl proveden v asti 5.1, dle Tabulky 11.



Vyse hypotecniho tivéru K¢ 1000 000,--

Investicni zamér (kupni cena bytu) K¢ 1000 000,--
Obvvkla cena nemovitosti

(min. zdastavni hodnota) K& 1000 000,--
Maximalni vyse wvéru

(100 % obvyklé ceny nemovitosti) K& 1000 000,--
Viasti financni prostiedky Ke 0,--
Urokové sazba 5.05 %*

* zdkladni wrokovad sazba (35,13 %) sniZend na zdkladé nové poskytmutych produktii. (V tomto pripadé uzaviené Zivomni
pojisténi u libovolné pojistovny snizuje zakladni sazbu o 0,1 %).

Mésicni spldtka
A=a * {[i*(1+)"]/ [(A1+H)" - 1]}: A =1000 000 * {[0,00420833*(1+ 0,00420833)340]

/[(1+0.00420833)*" - 1]} = K& 6 628,
(zaokrouhleno na celé K¢ nahoru)

u...vyse uvéru

i...urokova sazba (ro¢ni/12) 1=10,0505/12 = 0.00420833

n...pocet splatek (pocet mésicii) n=20%12=240

Mésicni vidaje splatka spotiebitelského uvéru K¢ 1 100,--
penzijni pfipojisténi K¢ 300,--
urazova pojistka K¢ 250.--
rizikové Ziv. pojisténi K¢ 250,--
pojistné za nemovitost K¢ 100,--
sprava uvéru K¢ 150.--
Zivotni minimum K¢ 10 010.--
rezerva 50 % splatky K¢ 3314.--
Celkem K¢ 15474,

Ziistatek prijmii 13 000.-- (pfijem pana Sulce)

10 000.-- (piijem pani Sulcové)
- 15 474, -- (mési¢ni vydaje)
-6 628.-- (splatka HU)

K¢ 898, --

Také tento hypote&ni ivér by méla rodina Sulcova vzhledem k dostate¢nym ptijmiim v Hypoteéni bance bez

obtizi ziskat. Zajisténi kupovanou nemovitosti i pifjmy klientii jsou dostatecné.
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Tabulka 15: Celkové naklady spojené s Hypotetnim ivérem 100 (v K<)

Poplatek za zpracovini avéru 7 000,--
Poplatek za ocenéni nemovitosti 2 800,--
Poplatky za spravu ivéru a vedeni av&rového uctu 36 000,--
Zaplacené uroky (pieplaceno nad 1 mil. K&)* 590 720 --
Daiiovd ispora cca* -147 600,--
Rizikové Zivotni pojisténi 60 000,--
Pojisténi nemovitosti 24 000, --
Niklady celkem po 20-ti letech spliceni HU 572 920,—

*za predpokladu nemémé tirokové sazby po celou dobu trvdni obchodu
Zdrof: Viasmi zpracovéni dle adajit Hypotecni banky, a. s..

ad €) koupé stardiho rodinného domku v ramci vei‘ejné drazby z konkurzu

V piipadé koupe z vefejné drazby z konkurzu musi b¥t dle metodiky Hypotedni banky oveér v prvni fizi
zajistén jinou nemovitosti a po nabyti nemovitosti do vlastnictvi lze vyménit zistavu (bez poplatkil za zménu
podminek) za objekt Gvéru. Tento poZadavek banky pro mnoho klienti znemoZiinje realizaci daného

investi¢niho zamén.

Maximalni vyée hypoteéniho Gvéru poskytnutého Hypoteéni bankou, a. s., je omezena zistavni hodnoton
nemovitosti (tzn. Ze tato banka nabizi hypote¢ni uvéry pouze do 100 % hodnoty nemovitosti stanovené
znalcem). Z toho plyne, Ze banka neni schopna vyhovét pozadavkim klienti na financovani kupm ceny

rodinného domku, ktera odpovida 130 % ceny zastavené nemovitosti,
Hypotetni banka, a. s.. navrhuje nasledujici alternativnd feSeni této sitnace:

1) Uwér dozajistit jinon nemovitosti a pozadovat HU do 100% zistavni hodnoty nemovitosti.

2) Naspofit vlastni prosifedky do vyie 500 000 K& a pouZit je na thradu &asti kupni ceny. Banka by
doporucila ¢erpani Hypote¢niho ivém 100 jednak na thradu doplatkn kupni ceny nemovitosti ve
vy K¢ 1 000 000,-- a soucasné na rekonstrukci dle piedloZeného rozpoétu. (Technik banky stanovi
budouci zistavni hodmotu nemovitosti a banka bude postupné uvoeliovat finanéni prostiedky na
rekonstrukel proti aktudlni zistavni hodnoté nemovitosti. Vzdy musi byt dodrzeno, Ze vyCerpana

vyée uvéru je v dané chvili kryta 100% aktudlni zastavou nemovitosti.)

V piipadé Zadosti klienta o vyjadieni banky k v¥Se uvedenym investitnim zdmériim by Hypote¢ni banka,

a. s.. stejné jako Ceskd spofitelna, a. s., doporuila nakladové nejméng ndroénou variantu A,
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5.3 ZPRACOVANI MODELOVYCH PRIPADU KOMERCNi BANKOU,
A.S.

ad A) koupé nové bytové jednotky 2+KK

Na zaklad¢ danych parametrii a nabidky banky bude pro financovani tohoto investiéniho zamém nabidnnt
Hypoteéni avér ,Klasik®, kiery umoZiije ziskani finanénich prostfedki do 70 % hodnoty zastavené
nemovitosti (ceny obvyklé stanovené znalcem).

Fyse hvpotecniho avéry K¢ 1000 000,--

Investiéni zamér (kupnt cena bytu) K¢ 1430000,--

Obvvkld cena nemovitosti (stanovena znalcem) K& 1430 000,--

(min. zastavai hodnota vici pozad. vsi HU) K¢ 1428 571~

Meaximaini vise wvéry

(70 % obvvkié cenv nemovitosti) K& 1001 000,--
Viasmi financni prostfediky K& 430 000,--
Urokova sazba 4.30 %*

* wlildsend max. arokovd sazba siZend na zdakladé nove poskvinutch produlitit KB, a. s.

Mésicni splitha

A= * {[i*(1+H)"]/ [(1H)" - 1]} A = 1000 000 * {[0.00358333*(1+0,00358333)*%]
/(1+0.00358333)"% - 1]} = K& 6 220.—
(zaokrouhleno na celé K¢ nahony)

i...vyse Gvén

i...urokovd sazba (roéni/12) 1=0,0430/12 = 0,00358333

n...pocet splatek (pocet mésici) n=20%12=240

Zivotni minimum K¢ 10 010,

Mésicni vidaje splatka spotiebitelského davérm K& 1 100,--
penzijni piipojisténi K¢ 300.--
urazova pojistka Ké  250.--
rizikové Ziv. pojisténi K¢  250.--
pojistné za nemovitost K¢  100.--
sprava ivém K¢  100,--

1.2 nasobek Zivotniho minima K¢ 12 012 --
Celkem K¢ 14 112,--

B ypodet vyse #ivotnihe minima byl proveden v éasti 5.1, dle Tabulky 11.
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Ziistatek prijmii 13 000.-- (pfijem pana Sulce)
10 000.-- (piijem pani Sulcové)
- 14 112.-- (mési¢ni vydaje)
- 6220.-- (splatka HU)

K¢ 2 668,

V¥se uvedena vysledna Castka (K& 2 668.--) je dostateCnou financni rezervou pro piipad neplanovanych
mési¢nich vydaju. Na zikladé vy$e uvedenych udaju a jejich nasledné analyzy 1ze konstatovat, Ze manzelum

Sulcovym by byl v ramci Komeréni banky. a. s.. ivér poskytnut.

Tabulka 16: Celkové naklady spojené s hypotecnim ivérem , Klasik*

(v K&)
Poplatek za zpracovani Gvéru 9 000,--
Poplatek za ocenéni nemovitosti 3 100,--
Poplatky za spravu uvéru a vedeni uvéroveho Gétu 24 000,--
Zaplacené turoky (pieplaceno nad 1 mil. K&)* 492 800, --
Darova uspora cca* -123 107,--
Rizikové Zivotni pojisténi 60 000,--
Pojisténi nemovitosti 24 000.--
Niklady celkem po 20-ti letech spliceni HU 489 793,

*za predpokladu nemeénné tivokové sazby po celou dobu trvani obchodu
Zdrof': Vlastni zpracovani dle tdajii Komeréni banky, a. s..

ad B) koupé starsi bvtové jednotky 3+1

Na financovani této nemovitosti a za stavajicich pozadavki klientii je vhodnym produktem Hypoteéni avér

»Plus® umoznujici financovani celé¢ho investiéniho zdméru bez nutnosti Cerpani vlastnich finan¢nich

prostiedkil.

I¥se hypotecniho tivéru K¢ 1000 000,--
Investicni zamér (kupni cena bytu) K¢ 1000 000,--
Obvvkla cena nemovitosti

(min. zastavni hodnota) K& 1000 000,--
Maximalni vyse wvéru

(100 % obvyklé ceny nemovitosti) K& 1000 000,--
Viasti financni prostiedky Ke 0,--
Urokova sazba 4,59 %*

* whidSend max. srokova sazba snizend na zakladé noveé poskyitnutych produktii KB, a. s.
Mésicni spldtka

A= * {[i*(1+)"]/ [1+H)" - 1]}; A = 1000 000 * {[0,003825%(1+ 0,003825)*]
/[(1+0,003825)** - 1]} = K& 6 376,
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(zaokrouhleno na cel¢ K¢ nahoru)

u...vyse uvéru

i...Grokov4 sazba (ro¢ni/12) i=0.,0459/12 = 0.003825
n...pocet splatek (pocet mésicu) n=20%12=240

M@sicni vidaje K& 14 112,--%

Ziistatek prijmii 13 000.-- (pfijem pana Sulce)

10 000.-- (piijem pani Sulcové)
- 14 112,-- (mé&si¢ni vydaje)
- 6376 (splatka HU)

K¢ 2512,

Vzhledem k dostateénému zistatku piijmi by byl i tento poZadavek manzel Sulcovych Komeréni bankou,

a. s.. akceptovan a kladné vyfizen.

Tabulka 17: Celkové naklady spojené s hypotecnim ivérem ,,Plus®

(v K&)
Poplatek za zpracovani Gvéru 9 000,--
Poplatek za ocenéni nemovitosti 3 100,--
Poplatky za spravu uvéru a vedeni uvéroveho Gétu 24 000,--
Zaplacené uroky (pieplaceno nad 1 mil. K&)* 530 240,--
Darova uspora cca* -132 600,--
Rizikové Zivotni pojisténi 60 000,--
Pojisténi nemovitosti 24 000.--
Niklady celkem po 20-ti letech spliceni HU 517 740,

*za predpokladu nemeénné tirokové sazby po celou dobu trvani obchodu
Zdroj': Vlastni zpracovani dle tdajii Komeréni banky, a. s..

ad C) koupé starfiho rodinného domku v ramci veiejné drazbv z konkurzu

Pro financovani tohoto investi¢niho zaméru je bankou opét navrzen Hypotecni uvér ,Plus®, ktery
v individudlnich pfipadech uspokoji i pozadavek profinancovani kupni ceny do 150 % ceny zastavené
nemovitosti. Urokové sazby jsou i pfes navyseni pupilarni jistoty shodné s oficidlné prezentovanou variantou

Hypote¢niho uvéru ,,Plus™ (poskytovan do 100 % hodnoty zastavené nemovitosti).

I¥se hypotecniho tivéru K¢ 1500 000,--
Investicni zamér (kupni cena bytu) K¢ 1500 000,--
Obvvkla cena nemovitosti

(min. zastavni hodnota) K& 1000 000,--

Maximalni vyse wvéru

8 yypocet proveden ve variants A).
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(150 % obvyklé ceny nemovitosti) K¢ 1500 000,--
Viasti financni prostiedky Ke 0,--

Urokova sazba 4.59 %*

*whldsend max. irokova sazba sniZzend na zakladé nove poskytnutych produktii KB, a. s.

Mésicni spldtka
A= * {[i*(1+)"]/ [(1+H)" - 1]} A= 1500 000 * {[0.003825*%(1+ 0.003825)*""]

[(1+0.003825)** - 1]} = K& 9 563,
(zaokrouhleno na celé K& nahoru)

u...vyse uvéru

i...urokova sazba (ro¢ni/12) 1=0.0459/12 = 0.003825
n...pocet splatek (pocet mésicii) n=20%12=240

Mésiéni vidaje K& 14 112,-%°

Zustatek pFijmii 13 000,-- (piijem pana Sulce)

10 000.-- (ptijem pani Sulcové)
- 14 112.-- (m&si¢ni vydaje)
-9 563.-- (splatka HU)
K& — 675,--

Po provedeni prvotniho propo¢tu bonity klient nesplnil podminky banky, dolozené piijmy nejsou dostateéné,
Na nivrh banky k obchodu piistupuje dal§i spoludluznik (jehoz piijmy, vvdaje a dalsi parametry byly

definovany v tivodu piipadovych studii).

Zivotni minimum domécnost Sulcovych K& 10 010,--%
spoludluznik K¢ 6600,
Mésicni vidaje domécnost Sulcovych K& 14 112,--*®
spoludluznik - penzijni pripojisténi K¢ 200,.--
- stavebni spoieni K¢ 1500,--
- pausalné stanovené ZM K& 6 600.--
Celkem K¢ 8300,

) yypocet proveden v piedchozi varianté A).

56 Vypotet vyse Zivotniho minima byl proveden v &sti 5.1, dle Tabulky 11.

&7 7M pro 1 svobodnou osobu je bankou stanoveno paudalng (vzdy ve vysi 6 600 K&).
58) yypocet proveden v piedchozi variants A).
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Ziistatek prijmii 13 000, (pfijem pana Sulce)
10 000.-- (pifjem pani Sulcové)
15 000,-- (piijem spoludluznika)
- 14 112.-- (m&si¢ni vydaje domacnosti Sulcmj'/ch)
- 8 300.-- (mési¢ni vydaje spoludluznika)
-9 563.-- (splatka HU)

K¢ 6 025,

Prvotni poZadavek manZeli Sulcovych by vzhledem k jejich nedostatedné bonité nemohla banka financovat.
Po piistoupeni dalsiho spoludluznika 1ze obchod poskytnout. V hodnoceném ukazateli bonity maji klienti

dostatecné rezervy.

Tabulka 18: Celkové naklady spojené s hypoteénim avérem
»Plus 150% (v K&)

Poplatek za zpracovani ivéru 12 000,--
Poplatek za ocenéni nemovitosti 3 500,--
Poplatky za spravu tvéru a vedeni avérového uctu 24 000,--
Zaplacené uroky (pieplaceno nad 1.5 mil. K¢&)* 795 120,--
Dartova tispora cca* -198 660,--
Rizikové Zivotni pojiSténi 60 000,--
PojiSténi nemovitosti 24 000,--
Niklady celkem po 20-ti letech spliceni HU 719 960,--

*za predpokladu neménné tirokové sazby po celou dobu trvani obchodu
Zdroj: Viastni zpracovdni dle ndaji Komeréni banky, a. s..

V pfipadé pozadavku klienta na vyjadieni banky k zaméru pofizeni nemovitosti by Komeréni banka

doporucila stejné jako jeji konkurenti variantu A a to z nasledujicich duvodu:

- splatky pozadovancho uvéru nejméné zatizi rodinny rozpocet;
- vzhledem k odhadni cen¢ objektu se jednd o atraktivni nemovitost bez nutnosti rekonstrukei v nejblizsi
dobé.

V modelovych piipadech A, B i C klienti spliiuji podminky poskytnuti nizkoaroc¢eného avéru dle narizeni
vlady ¢ 616/2004 Sb., o pouziti prostiedki stitniho fondu rozvoeje bydleni formou uvéru na uhradu ¢asti
nakladu spojenych s vystavbou nebo pofizenim bytu ¢i s koupi rodinného domku s jednim bytem, osobami
mlad$imi 36 let. Tento uvér je poskytovan nejdéle na obdobi 20 let (max. vyvse K& 300 000.--) a je urocen

2 % p. a. Po&atek splaceni jistiny muze byt odloZzen o deset let (ode dne. kdy bylo zapo¢ato ¢erpani uvéru).

Tato moznost je vhodnym doplitkem pro klienty, ktefi splimji podminky SFRB. nicméné ziskani
nizkotro¢eného Uvéru je administrativné naro¢né a je tieba se podrobné seznimit s podminkami pro
poskytnuti této podpory. Vy$e uvedena alternativa financovani neni do piipadovych studii zahrnuta, nebot’

jejich primarnim cilem bylo srovnani podminek ziskani hypote¢nich Gvérii u jednotlivych bank. V piipadé
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zajmu klienth o poskytmuti této podpory by dogle k mensimu zatiZeni rodinného rozpoétu. Klienti by také
mohli uvaZovat o kratdi dobé splaceni hypote¢niho avéru, coz by znamenalo mizsi ¢astku zaplacenych urokii

za celou dobu trvami obchodu.
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Zavér

Cilem této diplomové price bylo blize charakterizovat problematiku bydleni v Ceské republice. pficemz
nejvétsi daraz byl kladen na financovani individudlnich bytovych potieb prostfednictvim hypote¢nich uvéri.
Cesky hypote¢ni trh byl podroben zevrubné analyze, na zakladé které byly z riznych hledisek vyhodnoceny
konkrétni hypote¢ni produkty jednotlivych bankovnich domi a také vymezeny nejuspés$néjsi penézni tstavy
v oblasti hypoteéniho avérovani. Vyvoj prace od obecné charakteristiky problematiky bydleni, piies vvmezeni
hypote¢niho uvéru a instituci jej poskytujicich, logicky vyustuje ve vyhodnoceni jednotlivych parametri
hypote¢nich uvéri posuzovanych klienty pfi ziadosti o tento produkt. Vysledkem je. Ze predkladana
diplomova prace pfinasi uceleny pohled na nd8 hypoteéni trh, jeho subjekty a predevsim na jejich nabidky.

Zavéry, které jsem provedla na zdkladé analyzy ceského hypote¢niho prostiedi, mi dile napomohly ke
zpracovani modelovych piipadi a k jejich vyhodnoceni. Soucasna nabidka hypote¢nich bank je velice Siroka,
a tak byla posledni ¢ast priace zaméfena pouze na tii nejvétsi poskytovatele hypote¢nich iveérii u nds. Detailni
analyza jejich produktii byla provedena prostiednictvim aplikace jejich nabidky na modelové piipadové

studie. Komparace hypotecnich tvérii provedena na modelovych piipadech je shrnuta v nasledujici tabulce.

Tabulka 19: Porovnani parametrii hypote¢nich ivérii pro modelové piipady

Maximalni moZna vyse uvéru Celkové niklady
@ . | PoZadovana (v K¢) vzhledem k ; na hypotecni
Pripadova | .. . . Anuita |,
Banka Produkt tudi vyse uveru K& |averpo 20 letech
e v Ko odhadni cené bonité (v.Kc) jeho splaceni
nemovitosti klienta vKy*
NovomanzZelska
os hypotéka (81)* A 1 000 000 1 158 300 1 000 000 6214 501 660
*® % |HU Bonus (100)] B 1000000 | 1000000 | 1000000 | 6595 570210
C 1 500 000 - - = -
HU 70 A 1 000 000 1001 000 1415281 6 246 504110
HB, a. s. HU 100 B 1 000 000 1 000 000 1111500 6 628 572 920
- ik 1 5300 000 - - = %
HU Klasik (70) A 1 000 000 1 001 000 1314 147 6 220 489 793
KB, a. s.| HU Plus (100) B 1 000 000 1 000 000 1 281 994 6 376 517 740
HU Plus 150 C 1 500 000 1 500 000 2 000 000 9 563 719 960

* Cisla v zavorce predstavuji max. vwsi hypotecniho ivéru (v %) vzhledem k hodnoté zastavené nemovitosti.

“* Cepvend hodnoty znaéi pripady, ve ktewch nemd rodina Sulcova za danyeh podminek redinou 3anci hypotecni ivér
v dané bance ziskat.

Zdroj: Viasmi zpracovani dle vpoctii provedenych v modelovyveh pripadech.

Z vy§e uvedené tabulky je zfejmé. Ze rodina Sulcova by méla redlnou anci ziskat hypote&ni tvér do 100 %
hodnoty zastavené nemovitosti u véech hodnocenych penéznich ustavu. Specifickou investi¢ni variantu
predstavujici hypotecni uvér ve vysi 150 % hodnoty zastavené nemovitosti (piipadova studie C) je schopna

financovat pouze jedina banka, a to Komeréni banka, a. s.. Tato banka je zdroven penéZnim ustavem, ktery

¥) Do celkovych nékladii nebyly zahmuty drobné polozky, které se tykaji vypisu z listu vlastnictvi, snimki z katastralni
mapy, ovéfeni podpisu, apod. Dalsi zjednoduSujici pfedpoklad je, Ze neni zohlednéna budouci hodnota penéz.
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mii‘e danym klientim nabidnont i nakladové nejméné ndro¢non variantu financovani zbyvajicich

investiénich zaméri (pfipadovai studie A a B).

U standardnich hypoteénich uvéni bez specifickych pozadavkii nmoZiwjicich ziskani penéZnich prostiedki
do 70 % hodnoty zastaverné nemovitosti (pfipadova studie A) je nabidka vybranych bankovnich domi
srovnatelnd, Banky udrZuji pfiblizné siejné podminky financovani jak v rocich, tak v poplatcich, coZ
potvrznji i vysledky piipadové studie A (vyse celkovych nakladii spojenych s timto typem hypoteniho uvér
dosahla u analyzovanych bankovnich domii téméf shodné firovné). Je mozné konstatovat. Ze vétéina Zadateli

dnes jiz uspéje v bonitnim hodnoceni bank a tento typ hypotecniho tvéru bez problému ziska.

V piipadé hypoteCnich fvérii, jejich? prostiednictvim je financovan cely investitni zadmér bez finanéni
spohuicasti klienta (piipadova studie B). jiZ banky eviduji vvssi riziko. To se odraZi ve vvisi (rokové miie
neZ u Klasickych hypoteénich uvéni (nasledné ve vyisich celkovych nakladech klienta na hypoteéni uvér) an

nékterych bank také v piisngj$im posuzovani bonity Zadatele,

Ityto vice rizikové hypoteéni ivéry tvofi v souCasné dobé standardni nabidku vétSiny hypoteénich bank.
Piistp k oSetfeni rizik v rAmci posuzovani bonity je riiznorody, Hypotedni banka méni tato kritéria oproti
standardnim fvériim a navy$nje vvdaje klienta o rezervu ve v¥$i 50 % anuitni splatky. Ceska spotitelna a
Komeréni banka zachovavaji stejny systém hodnoceni bonity jak v pfipadé hypotéky do 70 % tak i do 100 %
hodnoty zastavené nemovitosti. Vzhledem k této skuteCnosti muize dochdzet k odlivu klienth Zadajicich
maximalm vy31 uvéru k témto shovivavéjdim konkurenénim ustaviim. Komerém banka se od svych
nejvétsich konkurentii odliuje mirnéj$im posuzovimm bomnity a vyrazné nizii urokovou sazbou, kterd
v koneéné sumé celkovych nakladii predstavuje zoa¢my rozdil (v modelovvch pfipadovych studiich
analyzujicich investiéni zamér B je KB levngsi o vice mez 50 000 K¢&). Diky snadnéjéi dostupnosti
hypoteénich uvéri zpisobené predevsim jejich velmi nizkym urodemm a stile mirnéj$imi podminkami bank

miiZe i tento druh hypoteéniho uvéru vyuzit daleko vétsi okruh zijemei nez tonm bylo dive.

U specifickych hypoteénich uvéri (hivpoteém uvéry pro cizince, pro podnikatele, americke hivpotéky, HU na
financovani vice jak 100 % hodnoty zastavené nemovitost,...) zileZi na tom, jaky banka zaujme postoj k této
skupiné Zadateli. DileZité jsou také zku$enosti zaméstnanci jednotlivich bank a jejich schopnosti nalézt

nejvhodnéjéi fedeni pro dang klienty,

Investi¢ni zimer charakterizovany v piipadové studii C (hypoteni uvér ve vvéi 150 % hodnoty zastavené
nemovitosti) nebyva v praxi az tak &asty, nicméné neni ojedinély. U takto mestandardnich pozadavki na
hypote¢ni 0vér je nutné, aby se klient zorientoval v nabidkach jednotlivych bank a fe&il svou situaci formou
osobnich dotazi, jelikoZ banky podminky pro tyto tvéry vétdinou bézné verejné meprezentuji. Za danych
pfedpokladi je schopna profinancovat tento pfipad pouze Komeréni banka, ostatni penézmi ustavy nabidly

alternativni fedeni.



Podil hypote¢nich véni na celkovém uvérovém portfoliu bank neustile stoupa. Hypoteéni tvér se jevi jako
jeden z nejdostupnéj$ich a nejsnadnéjsich zplisobi financovani vlastnilio bydleni (v sou€asné dobé se diky
nizkym urokovym sazbim a mirméjsim podminkdm bank té3i mnohem vét3i oblibé nez pied n¢kolika lety,
kdy byl urden jen pro velmi bomitni klienty). Lze konstatovat, e hypotetni uvér je v Ceské republice jiz

povazovin za standardni nastroj financovamni bytovych potieb,

Budouci vyvoj v oblasti hypoteéniho uvérovani spatiuji zejména ve vét§im dirazu na pfizpusobovani
hypoteénich produktii specifickym pozadavkiim klientii. Na zikladé ziskanych zkusenosti a tlaku konkurence
budou bankovni domy financovat potfeby klientii jednoduse a rychle, zlepSovat podminky poskytovini avéni
a zvySovat jejich dostupnost pro vét§i okmh obyvatel. Lze ofekdvat nadale rostonci zdjem o hypotedni

produkty jak ze strany Zadatelii. tak ze strany poskytovateli.
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Priloha 1

1992

1993

1994

1995

1996

Maximalni ndjemné a shizby spojené s uZivanim bytu jsou na trovni roku 1964.

Dereguloviny ceny za shizby spojené s bydlenim ve stitnich bytech, zmiseni socidlnich
slev z ndjemného.

Najemné ve statnich bytech vyhlagkou FMF, MF CR a MF SR & 15/1992 Sb. zviieno o
100 %.

Uvolnéni nigjemného sjednivaného s nov¥mi najemci v rodinnych domech, pro cizince a
v novych bytech postavenych bez adasti vefejnych prostiedki, véené usmériovani
najemného z bytd, jejichz stavba je financovana z veiejnich prostiedki a je povolena po
30.6. 1993,

Maximalni nijemné zvy$eno o 40 % - vyhlaska MF ¢ 176/1993 Sb.

Zvyieno maximalni nijemné (Cisté) v priimém o 22,6 % podle vyhlasky MF & 30/1995
Sb. Byly provedeny ndsledyjici zmény v oblasti nagjemného;

o mAjemné neni regulovano pii sjednAvini nigjmu s novym ndjemcem volného bytu,

o v rekonstruovanych a modernizovanych bytech se uplatiiuje v&cné usmérfwvané
najemné,

o maximdlni nijemné za vybaveni byt muZe zahmout i Wroky placené
pronajimatelem, pokud nové vybaveni bytu bylo pofizeno z ivém sjednancho po
30.6. 1995,

o v bytech LBD a v bytech nové vznikajicich dniZstev a jinych pravnickych osob
vytvofenych ndjemci se nijemné reguluje formou vécného usmériiovani (pro
njjemniky, kiefi zistali mimo privnickon osobun, plati i nadile maximalni
nijemng).

V sounladn s vyhlaskou &. 30/1995 Sb., se zvysilo fisté najemné v bytech s regulovanym
nijemnym v priméni o 25.6 %.

Sucinnosti od 1.1. 1996 bylo vyhlaskon &. 274/1995 Sb. ze 13.11. 1995:

¢ wvolnéno njjemné z byt kieré jsou posiaveny z hypoteCnich Uvéni nebo
ze stavebniho spofeni.

o unové postavenvch byvtil s uéasti vefejnych prostfedkil se maximalni limit
vécné usmérmovaného ndiemného zménil z dvoinasobku na troinasobek
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zikladniho ndjemného véetné apravy koeficienty kazdorotniho zvyseni,

o 1 rekonstruovanych a modernizovanych byt se maximalni limit vécng
nsmérfiovaného ndjemného ve vy§i dvojndsobkn zakladniho ndjemného
jesté upravuje o koeficienty kaZzdoroéniho zvygeni.

1997

Bylo zvyeno maximalni Cisté nijemné v nijemnich bytech s regulovanym nijemnym v
primém o 50 %, z toho v Praze o 100 %.

1998

V souladu s vyhlagkou ¢&. 176/1993 Sb.. ve znéni vyvhlagky & 30/1995 Sb., & 274/1995 8b. a
¢ 86/1997 Sb.. se zvyiilo maximalni fisté nijemné v nijemnich bytech v priiméru o
26,6 %. Uprava maximalniho ndjemného byla diferencovana v zavislosti na velikosti obce.,

oy

ol15%.

1999

Vyhlaskou & 41/1999 Sb.. ze dne 22.0Gnora 1999. byla novelizovana vyhlaska & 176/1993
Sb. o njjemném z byt a fNhradé za pleéni poskytovana s uzivanim by, ve znéni
pozdéjsich piedpisii Novela upravila pravidla zvvieni njjemného pro obdobi od 1.7.1999
do 30.6.2000, Proti dosnd platnym tiem koeficientiim (inflace. koeficient nistu njjemného
podle velikosti obce a rozhodovaciho koeficientu vlady) pro stanoveni maximalni vvée
pajemného v daném obdobi byl zaveden pouze jeden koeficient vyjadiwici primérmou
Zménu cen stavebnich praci v piedchozim kalendAinim roce.
Koeficient znmeny cen stavebnich praci byl vyhliSen ve v¥&i 1,093 a tim se zvvsilo
maximalni nijemné o 9,3 %.

2000

K 1.3. byl vvhlagen maximalné mozny rist najemného v obdobi od 1.7. 2000 do 30.6. 2001
ve vvéi 4,9 %.
Skuteény rist ndjemného v roce 2000 byl ponékud miz&i a dosahl 4,6 %.

2001

K 1. 3. byl vyhlagen maximalné mozny riist ¢istého najemného od 1.7.2001 do 30.12.2001
nejvyvae o 4 %,

2002

K 1.3. byl stanoven maximalné mozny rist najemneho v najemnich bytech v zivislosti na
ziméne mdexu cen stavebnich praci uplynulého roku od 1.7. 2002 o nejvyse 4%. Soucasn
viak byla nové vymezena podlahova plocha pro propoéet ndjemného a umoznéno pii
zatepleni domu, které prokazatelné vede k uspoie nakladi najemee na teplo, zvy$it nijemné
roén€ o 30 % z dosazenc aspory. Zména vypolt podlahove plochy bym a moZné zvyseni
nijemného za | m* o 4 % znamenalo, Z¢ CSU vykazal zvy$eni najemného v roce 2002 0 8.8
%.

Zdrof: Ministerstvo financt fonline]. Dostupné z <http. wwwamfer.czi.
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1.7. 1992
1.1. 1994
1.7. 1995
1.7. 1996
1.7. 1997
1.7. 1998
1.7. 1999
1.7. 2000
1.7. 2001

+ 100 %

+40 %

v prumérm + 22,6 % (od 30 % v Praze po 16.9 % v malych obcich)
v pramém + 25,6 % (od 34.3 % v Praze po 19,1 % v malych obcich)

v priméru + 50 % (od 100 % v Praze po 27 % v malych obcich)

v prumérm + 26,6 % (od 41 % v Praze po 15 % v malych obcich)

v prumém + 9.3 % (diferenciace podle velikosti obce nebyla uplatnéna)
v priméru + 4,9 %

v prumém + 4 %

1.7. 2002 v primém + 8.8 %

Zdrof: Ministerstvo financi fonline]. Dostupné z <http::iwww mjor.cz.

15, 03. 2006 Poslanecka snémovna na svém jednani schvalila zdkon o jednostranném zvySovani

nijjemného z bytu a novelizaci oblanského zakonikn v Casti tykajici se ndjmn byt
Nijemné v bytech s regulovanym nijemnym se bude od ledna 2007 do rolm 2010
zvy§ovat v primér o 14,2 procenta roéné. Regulované nijemné se vztahuje na 750 000
bytii. coz je zhruba pétina bytového forndu, Piijaty zakon rozmrazi sitnaci na trhn s byty.
Je to zakon, ktery mifi k trznim cendm.”

" Zdroj: Ministerstvo pro misi rozvoj [online]. Dostupné z <http./www.mmr.cz=.
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Ptiloha 2

Tabulka 1: Pichled bytové vystavby v obdobi 1990 - 2005

, Dokonéené Zahajené Rozestavéné
Obdobi byty byi'y byty

1990 44 304 61 004 158 840
1991 41 719 10 899 128 228
1992 36 397 8429 97 768
1993 31 509 7 454 72 356
1994 18 162 10 964 62117
1995 12 662 16 548 66 172
1996 14 482 22 680 74 726
1997 16 7537 33152 90 552
1998 22 183 35027 103 191
1999 23734 32 900 112 530
2000 25207 32 377 118 785
2001 24 759 28 083 121 705
2002 27292 33 606 129 609
2003 27127 36 496 139132
2004 32268 39037 146 801
1999 - 1. Ctvrtletl' 5 100 6 447 104 724
2. &tvrtleti 3872 10 144 111 162

1. pololeti 2972 16 591 111 162

3. &tvrtleti 6029 8 867 114 035

1.-3. étvrtleti 15 001 25 458 114 035

4. &tvrtleti 8§ 733 7 442 112 530

2000 - 1. ¢tvrileti 53521 6 651 113 341
2, &tvrtleti 4222 7 259 116 514

L. pololeti 9743 13 910 116 514

3., &tvrtleti 5420 9 080 120 106

1.-3. Crvrileti 15163 22 990 120 106

4, &tvrtleti 10 044 9 387 118 785

2001 - 1. ¢tvrileti 5034 5788 119 316
2, &tvrtleti 4 505 & 396 122 863

1. pololeti 9 539 14 184 122 863

3. &tvrtleti 5936 7397 124 111

1.-3. étvrtleti 15 495 21 581 124 111

4. &tvrtleti 9 264 7 402 121 705

2002 - 1, étvrtleti 6 531 7 822 123 255
2. &tvrtleti 5047 8127 126 448

1. pololeti 11 578 15949 126 448

3. &tvrtleti 5798 8§ 824 129 560

1.-3. &tvrileti 17 376 24 791 129 560

4, &tvrtleti 9916 & 815 129 609

2003 - 1. ¢tvrileti 5017 §275 132 836
2, &tvrtleti 4 764 2617 136 118

L. pololeti 9781 16 892 136 118

3., &tvrtleti 7072 10 307 139 688

1.-3. &tvrtleti 16 853 27199 139 688

4, &tvrtleti 10274 9297 139 132
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2004 - 1. Etvrtleti 6 099 8145 141 103
2. &vrtleti 5988 11219 146 412

1. pololeti 12 087 19 364 146 412

3. &tvrtleti 7 845 9725 148 635

1.-3. &tvrtleti 19 932 29089 148 633

4, Etvrtleti 12336 9948 146 801

2005 - 1. Etvrtleti 6452 8 645 148 885
2. &vrtleti 6 068 9042 152 114

1. pololeti 12 520 17 687 152 114

Zdroy: Cesky statisticky w¥ad fonline] Dostupné z <-hitp:ivww.czso.cz.

Tabulka 2: Struktura a vyvoj bytové vystavby v Ceské republice v letech 1998 - 2004

1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004
Zahdjené byty
Podet bytil celkem 350273290032 377(28 98333 606 |36 49639 037
v tom; v rodinnych domech 14933 |12 489 12 17712 895 |13 65917 250 | 17 483
v bytovych domech 7961 [ 7192 (| 7097 | 6276 (1024610043 (11 901
v ndstavbach, pristavbach a vestavbich celkem | 9 120 | 9014 | 7930 | 5687 | 54350 | 5849 | 5340
viom: k rodinnym domiim 5820 | 5766 | 4272 | 3639 [ 3600 | 3561 | 3499
k bytovym domim 3300 | 3248 | 3658 | 2048 | 1850 | 2288 | 1841
v domech g petovatelskou slnZzbon
a domovech-penzidénech 648 [ 1371 | 845 1357 | 1803 [ 1017 | 855
v nebytovych stavbich (budovach) 393 [ 1247 [ 1453 | 1384 | 1225|1167 | 1318
ve stavebné upravenvch nebytovych prostorach| 1772 | 1587 | 2875 | 1384 | 1223 [ 1170 | 2138
Dokondené byty
Podet bytil celkem 22 183 |23 73425207 (24 75927291 |27 12732 268
v ton: v rodinnych domech 8336 | 9238 (1046610693 |11 71611 397 (13 302
v bytovych domech 6827 | 6598 [ 5926 | 5912 | 6393 | 7720 (10 722
v nastavbach, ptistavbich a vestavbach celkem | 4 864 | 5045 | 5250 | 4822 [ 4694 | 3940 | 4 523
viom: k rodinnym domiim 2334 | 2539 2911 | 2948 | 2957 | 2486 | 2453
k bytovym donmim 2330 (2506 (2339 1874 | 1737 | 1454 | 2070
v domech s peCovatelskou sluzbou
a domovech-penziénech 811 651 087 708 | 1725 (1729 | 1638
v nebytovych stavbich (budovach) 407 767 745 824 | 1070 | 1213 | 719
ve stavebné upravenvch nebvtovych prostorachl 938 | 1435 | 2133 | 1799 | 1693 [ 1128 | 1364
Rozestavéné byty (k 31.12. sledovaného roku)
Pocet bytii celkem 103 191]112 530|118 785{121 705[129 609139 132|146 801
v tom; v rodinnych domech 33204 |56 27557 974 (59 320 |61 166 | 66 460 | 70 516
v bytovych domech 17453 |17 879 | 18 430 18 734 |23 535|26 213 |27 817
v ndstavbach, pristavbach a vestavbich celkem | 27 719 |31 959 | 34 077 | 34 168 | 34 966 [ 30 373 (37 453
vtom: k rodinnym domiim 23506 |26 64927 505(27 98528 390 | 29 326 |30 209
k bytovym domiim 4213 | 5310 (6572 | 6183 | 6376 | 7247 | 7244
v domech g petovatelskou slnZzbon
a domovech-penzidénech 1061 | 1814 | 2102 | 2728 | 3315 (2960 | 2473
v nebytovych stavbach (budovach) 865 1524 | 2285|2914 | 3072|3222 | 3905
ve stavebné upravenvch nebytovych prostorach| 2 889 | 3079 | 3917 | 3841 | 3555 [ 3704 | 4 637
Pocet bytii, u nichz byla ve sledovaném
obdobi dokonéena modernizace 6078 | 8755 [10725[13 435[13 599[12 761 (15 469

Zdrof: Cesky statisticly trad [online]. Dostupné z < http:’www.czso.cz>.



Priloha 3

Tabulka 3: Pfehled zakladnich udajii o bytové vystavbe v Ceské republice za 1. pololeti 2003

Skutefnost ] Podil z
1. pololeti ggg; celku | 2.
Charakteristika byti 2004) v p?l. Etvrtleti
2004 | 2005 2005 | 2005
v %
Zahajené byty
Podet bytil celkem 1936417687 913 100,0 9042
v ton: v rodinnych domech 8321 | 8088 97.2 457 4 695
v bytovych domech 6085 | 5378 | 884 30,4 2 307
v nastavbach, piistavbich a vestavbiach celkem 2692 | 2539 94.3 14,4 1366
v iom: k rodinnym domiim 1854 1621 87.4 9.2 239
k bytovym domim 838 918 1095 5,2 527
v domech s peCovatelskou sluzbou
a domovech-penziénech 431 382 88,6 2.2 79
v nebytovych stavbich (budovach) 722 728 100.8 4.1 268
ve stavebné upravenvch nebvitovvch prostorach 1113 | 572 51.4 3.2 327
Dokonéené byty
Pocet bytii celkem 1208712 520 1036 100,0 6 068
v tom: v rodinnych domech 5092 | 5292 103.9 423 2 381
v bytovych domech 37031 4093 110.5 32.7 2270
v nidstavbach, pristavbach a vestavbich celkem 2090 | 1816 86,9 14.5 914
v ton k rodinnym domiim 13251131 854 9.0 528
k bytovym domim 765 685 89.5 5.5 386
v domech g petovatelskou slnZzbon
a domovech-penzidénech 529 399 75.4 3.2 116
v nebytovych stavbach (budovach) 268 | 418 156,0 3.3 145
ve stavebné upravenvch nebytovych prostorach 405 502 1240 4,0 242
Rozestavéné byty ( k 30.6. 2005)
Pocet bytii celkem 146 412[152 114 1039 100,0 (152 114
v ton: v rodinnych domech 69 680 73 262 105,1 48,1 73262
v bytovych domech 283458 (29236 1027 19,2 29 236
v nastavbach, piistavbich a vestavbiach celkem 37 194 (38015 1022 25,0 38 015
v ton k rodinnym domiim 20 841 (30500 1022 20.1 30 300
k bytovym domim 7353 | 7515 1022 4.9 7 515
v domech s peCovatelskou sluzbou
a domovech-penziénech 2950 | 2540 86,1 1,7 2 540
v nebytovych stavbach (budovach) 3688 | 4248 1152 2.8 4248
ve stavebn¢ upravenych nebytovych prostorach 4442 | 4813 | 1084 3.2 4 813
Podet byt u nichZ byla ve sledovaném
obdobi dokonfena modernizace 7149 | 10470 1465 X 5012

Zdrof: Cesky statisticly trad [online]. Dostupné z < http:’www.czso.cz>.
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Tabulka 4: Struktura poétu zahajenych byti podle forem vystavby v 1. pololeti 2005 v krajich CR

Z toho v
) Zahijené nistavbach, piistavbich a
Uzemi byty rodinnych bytovych vestavbdch k
celkem domech domech rodinnym bytovym
domiim domiim
CR celkem: 17 687 8 088 5378 1621 918
HI. m. Praha 2971 469 2108 435 330
Stiedocesky 4094 2302 842 307 130
Jihotesky 1043 662 150 118 32
Plzeiisky 753 368 181 106 34
Karlovarsky 375 187 14 35 19
Ustecky 716 344 161 03 6l
Liberecky 494 318 g6 00 7
Kralovéhradecky 988 500 262 79 37
Pardubicky 808 435 201 93 30
Vysolina 754 410 168 54 9
Jihomoravsky 2 155 846 837 230 112
Olomoucky 818 353 191 143 57
Zlinsky 795 339 113 108 14
Moravskoslezsky 923 535 44 180 46

Zdvoy: Cesky statisticky wFad forline]. Dostupné z <http iiwww.czso.cz.

V 1. pololeti 2005 byla zahijena vystavba 17 687 byti, t). 0 8.7 % méné ve srovnani se stejnym obdobim
roku 2004 (-1 677 bytd). Nejvétdi pokles zaznamenaly byty v bytovych domech (o 11,6 % méng, -707 byti)
a také byty v nastavbach, piistavbach a vestavbach k rodinnym domiim (0 12.6 % méné, -233 bytll). Narist

pocm zahdjenych bytii nastal pfedevsim n kategorie nastaveb, pfistaveb a vestaveb k bytovy domiim (0 9.5 %

vice. + 80 bytii).

V zemnim ¢lenéni se dlonhodobé nejvice byt stavi v okoli velkych mést. zgjména v okoli Prahy a ve
Stiedo¢eském kraji. 'V 1. pololeti 2005 zde byla zahdjena vystavba 7 063 bytii. Neyméng byt bylo zahajeno
v Libereckém a Karlovarském kraji. V poméru k poétu obyvatel se nejvice byti zahdjilo ve Stfedoceském

kraji a v Praze, nejméné v Moravskoslezském a Usteckém kraji.”

* Zdroy: Cesky statisticky iFad [online]. Dostupné z <http:iiwww.czso.cz.
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Graf 1: Struktura po&tu dokonéenych byt podle forem vystavby v 1. pololeti 2005 v krajich Ceské republiky

Zdroj: Cesky statisticky iirad [online]. Dostupné z <http://www.czso.cz>.

V prubéhu 1. pololeti 2005 bylo dokonteno 12 520 byt a jejich pocet byl mezirocné vyssi o 3.6 % (+ 433
bytin). Nejrychleji rostl pocet dokoncenych byti v nebytovych stavbach (o 56.0 % vice,+ 150 byti) a ve
stavebné upravenych nebytovych prostorach (o 24,0 % vice, + 97 byti). Pokles poétu dokonéenych byti
nastal v domech s pecovatelskou sluzbou a domovech-penzionech (o 24.6 % méngé, -130 byti) a u nastaveb,
pfistaveb a vestaveb (o0 13,1 % méné, -274 bytu).

Z tuzemniho hlediska byl nejvy$si po¢et dokonéenych byt v Praze a ve StfedoCeském kraji, nejmensi
v Karlovarském, Usteckém a Olomouckém kraji. V poméru k poctu obyvatel se nejvice byt dokonéilo ve

Stiedoceském kraji a v Praze, negjméné v krajich Usteckém a Moravskoslezském.”

* Zdroj: Cesky statisticky wiad [online]. Dostupné z <http.://www.czs0.cz>.
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Priloha 4

Tabulka 5: Statni dotace urokovych sazeb (v %)

Prumérna sazba*

Dotace u hypoték

na novy byt

Dotace hypoték

pro mladé na

stary byt

0

10 a vice

9az 10

8az9

S5az7

* Priméma trokova sazba nové poskytnutych uvéri vzdy v pfedeslém roce.

Zdroj: Casopis Ekonom ¢. 37/2002

Vroce 2005 se prumérné urokové sa

zby pohybovaly pod hranici 5 %. Z toho vyplyva. Ze u hypotecnich

Cerpani po 1. tinoru 2006, je vyse poskytované

statni podpory nulova.

uvéri, u ktervch bylo zahdjeno
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Graf 2: Statni podpora vyplacena k hypoteénim i

L. CZ >,

i rozvof [online]. Dostupné z <http://www

Zdrof: Ministerstvo pro misin
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Graf 3: Objem hypote¢nich avéru s pfiznanou statni finanéni podporou (v mil. K&)

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj fonline]. Dostupné z <http://www.mmr.cz>.

Tabulka 6: V¥voj hypote¢nich uvéri
s ptiznanou statni finanéni podporou

Objem hypotecnich
avéra s piiznanou statni | v mil. K¢

finanéni podporou
do 31. 12. 1996 127
v roce 1997 1557
v roce 1998 2 336
v roce 1999 3 403
v roce 2000 5601
v roce 2001 10 148
v roce 2002 7 468
v roce 2003 11 093
v roce 2004 8 992
1.1.2005-31.7. 2005 3 389
Celkem do 31. 7. 2005 54 114]

Zdvoj: Ministerstvo pro mistni rozvoj [online].
Dostupné z <http://'www.mmr.cz=.
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Graf 4: Vyvoj poctu bytu pofizenych s pfiznanou statni finanéni podporou

Zdroj: Ministerstvo pro misti rozvoj [online]. Dostupné z <http://www.mmr.cz>.

Tabulka 7: Vyvoj poétu bytu pofizenych
s piiznanou statni finanéni podporou

Pocet byt pofizenych
§ priznanou statni finan¢ni
podporou
ido 31. 12, 1996 126
v roce 1997 2031
v roce 1998 2761
v roce 1999 3053
v roce 2000 4 765
v roce 2001 7 149
v roce 2002 6 794
v roce 2003 7703
v roce 2004 7243
1. 1.2005-31.7. 2005 2 329
Celkem do 31. 7. 2005 43 954

Zdroj: Ministerstvo pro mismi rozvoj [online].
Dostupné z <http://www.mmpr.cz=>.
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Graf 5: Ijvéry domacnostem (bez cennych papira, v mil. K¢)

Zdroj: MF CR, Analyza zadluzenosti ceskych domdcnosti uverejnénd dne 25. 10. 2005 [online].
Dostupné z: <hitp://www.mesec.cz=>.
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Graf 6: Urokové sazby z nové ¢erpanych uvéri domicnostmi

Zdroj: MF CR, Analyza zadluzenosti ceskych domdenosti uverejnénd dne 25. 10. 2005 [online].
Dostupné z: <http://www.mesec.cz=.
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Graf 7: Relativni vyjadieni jednotlivych druhu poskytnutych tvéri

Zdroj: MF CR, Anabjza zadluZenosti ceskych domdcnosti uverejnénd dne 25. 10. 20053 [online].
Dostupné z: <http://www.mesec.cz>.
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Graf 8: Relativni vyjadieni jednotlivych druhii Gvéra v letech 2001-2004

Zdroj: MF CR, Analyza zadluzenosti ceskych domdcnosti uverejnénd dne 25. 10. 2005 [online].
Dostupné z: <http.//www.mesec.cz>.

Podil hypotetnich uvéra na uvérovém portfoliu se v rozmezi let 2002 az 2004 zvy8il zejména na ukor

spotiebitelskych uvéru a uvéri ze stavebniho spofeni.
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Zdvoj: Cesky statisticky niad [online]. Dostupné z <http.//’www.czso.cz>.

Graf 9: Soucasny ,,Strom Zivota™ v Ceské republice



Priloha 7

Obrizek 1: Organizaéni struktura KB, a. s. (stav k 31. 12, 2004)

a generélni feditel J

[ Pfedseda pfedstavenstva

Kancelal generilniho feditele

Vnitfni audit Strategie Rizeni rizik Komunikace Sekretariat Lideké zdroje
a kontrola a finance spole&nosti

Podpdmeé slutby

Mistopfedseda pfedstavenstva
a naméstek generalnbo reditele.

Informatni Retailové Podnikowvé Provoz
technologie bankovnictvi a investiéni

bankovnictvi
Marketing Podnikové
bankovnictvl
Chstribuce
Investieni
bankovnictyi

Viechny organizatni sloZky KB jsou v Ceské republice.

Zdroj: Virocni zprava KB, a. s, pro rok 2004
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Tabulka §; Nekonsolidovana rozvaha Komeréni banky. a. s, dle IFRS

Aktiva k 31. prosinci | k 31. prosinci
o mil. K&) 2005 2004
(Auditovano) | (Auditovano)

Hotovost a iéty n Ceské narodni banky 9231 10 025
Pohledavky za bankami 245 953 231 361
Finanéni akiiva ocenéna v redlné hodnoté pies hospodafsky
vysledek 7593 9642
Kladné redlné hodnoty finanénich derivati 11228 11333
Uvéry a pohleddvky za klienty (Cisté) 185 225 155 379
Realizovatelné cenné papiry 14 725 12 411
Cenné papiry drzené do splatnosti 3423 2320
Naklady a pfijmy piistich obdobi a ostatni aktiva 2 910 2 069
Dail z piijnmi 628 1
Odlozena dafiova pohledavka 1006 437
Aktiva k prodeji 810 0
Dlouhodoby nehmotny majetek (Eisty) 2 097 2 059
Dlouhodoby hmotny majetek (Sisty) 7391 9411
Majetkové ucasti 1518 1 846
Aktiva celkem 493 738 448 294

Pasiva (v mil, K&)

Vlastni kapital

Zikladmni kapital 19 003 19 005
Emisni aZio, rezervy a fondy 31 309 24 573
Vlastni kapital celkem 30 314 43 378
Zavazky vidi bankdm 31 526 18 548
Zavazky vigi klientim 370 058 358 8§25
Zapome redlné hodnoty finanénich derivatii 4 324 4699
Dluhopisy 22 672 9255
Vydaje a vinosy piistich obdobi a ostatni pasiva 9923 7750
Rezervy 3437 4 245
Dail z piijnmi 0) 366
OdloZeny dafiovy zavazek 1 484 1028
Pasiva celkem 493 738 448 294

Zdroj: Komercni banka fonline]. Dostupné z <<http.www.kb.cz>,

K 31. 12. 2005 vykdzala bilan¢ni suma KB solidni niriist o 10,14% na hodnotu téméi 494 mid. K. Cisté
uvéry a pohledavky ke klientim vykizaly v¥razny narist, kdyZ se od konce roku 2004 zvyéily o vice nez
19 % na 185,2 mld. K&. Celkové vklady klientii se zvv$ily o 3,1 % na 370,1 miliardy K& Celkovy vlastm
kapitdl banky meziro¢né vzrostl o 15,5 % na 50,3 miliardy K¢ a jiz zahrmuje Cisty zisk za obdobi 20035,
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Tabulka 9; Nekonsolidovany vykaz zisku a ztrdt Komeréni banky

k 31. prosinci | k31 prosinci
Polozky v mil. K¢ 2005 2004
{Auditovano) | (Auditovino)

Pfijaté aroky 20 148 19 644
Placené troky -6 508, -7 238
Cisté irokové vinosy 13 640 12 406
Cisté poplatky a provize 8 718 8 703
Cisty zisk / ztrata z finangnich operaci 780 1145
Dividendy a ostatni vvnosy 271 463
Cisté Provozni vynosy 23 409 22717
Persondlni niklady -4 737 -4 799
Vieobecné provozni naklady -5 140 -5 280
Odpisy. znehodnoceni majetku a prodej majetku -1 734 -1 709
Provozni niklady celkem -11 611 -11 788
Zisk pied tvorbou rezerv a opravnych polozek na

ztrity z uvéri a investic a dani z pFijmu 11 798 10 929
Tvorba rezerv a opravnych polozek k vivériim 675 1554
Tvorba opravnych poloZek k cennym papiriim -196 -85
Tvorba rezerv k ostatnim rizikiim 522 -131
Tvorba rezerv a opravnych poloZek na ztrity

z ivéni, investic a ostatni rizika -349 1338
Zisk / ztrata z majetkovych nasti 341 889)
Zisk / ztriata pred dani z pFijmu 11 790 13 156
Daii z piijmi -2 642 -3 857
Cisty zisk 9 148 9 299

Zdrof: Komercni banka [fonline]. Dostupné z <http./www.kb.cz>.

Ruist celkovvch vynosit béhem roku 2003, zpisobeny dobrymu obchodnimi vvsledky jak v retailovém, tak v
podnikovém bankovnictvi, spolu s uspé$nym fizenim nikladii, vedly k meziroénimu ristu provozniho zisku
témét o 8 %. Pomer nakladi k vynosim poklesl z pivodnich 51.9 % na konci roku 2004 na 49.6 %. Cisté

urokové vymnosy se mezirone zvysily z 22 717 mil. K& na 23 409 nul. K&, tedy o vice nez 9,9 %.

Daii z piijmii poklesla oproti roku 2004 o 31,5 % na celkovou hodnotu 2 642 miliomi K¢. Tento pokles byl
piiznivé ovlivién snizenim dafové sazby pravnickych osob z 28% mna 26 %. Efektivii dariova

sazba byla dile sniZena zandtovanim odlozené dariové pohledivky ve vy$i 464 miliomi K¢
Komeréni banka vykazala za rok 2005 &isty nekonsolidovany zigk ¢ 148 mil. K&, piedstavnjici v porovnani s

piedchozim rokem pokles o 1,6 %. Tento mirny pokles je zpiisoben vyrazné niz8imi jednordzovymi piijmy,

které se viak podaiilo do velké miry kompenzovat uspé&&nymi obchodnimi vysledky a dsporami v nakladech.
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Priloha 8

Tabulka 10: Hypote€ni avéry poskytnute jednotlivymi bankovnimi astavy za rok 2001

Uvéry pro: Obéany Pog:;)?:lt{i;:ske Municipality Celkem

Podet Smluvni | Pofet | Smluvni | Podet | Smluvni | Podet Smluvni

Banka HU jistina HU jistina HU | jistina HU jistina

cellkem celkem |celkem | celkem |celkem| celkem | celkem cellkem

(ks) (tis. K¢) (ks) (tis. K&) (ks) | (tis. K& (ks) (tis. K&)
[ 4 878] 4 854094 279 5319348 50 529 902 52071 10703 344
KB 3248) 3757422 52 739 554 24 255697 33241 4752673
CMHB 3073 2527595 59 392 536 47 343 420 31791 3263550
GE 14911 1394247 0 0 0 0 1491] 12394247
HVB 7821 1219401 171 1349154 0 0 799] 2 568 555
RFB 450 498 342 28 912 042 9 30 570 487] 1431154
CSOB 207 215476 19 68 605 0 0 226 284 081
ZIBA 121 261 646 3 141 100 0 0 124 402 746
Cellem 14 250] 14 728 423 457 8922339 130] 1159589 14837 24 800 350

Zdvoj: Statistiky Ministerstva pro mistni rozvoj. Dostupné z <hitp:/Avww.nomr.cz>.

Tabulka 11; Hypotedni fivéry poskytnuté jednotlivimi bankovnimi tistavy za rok 2002

Uvéry pro: Obcany Pog::}?:;i;sl‘e Municipality Celkem

Podet Smluvni | Podet | Smluvni | Podet | Smluvni | Podet Smluvni

Banka HU jistina HU jistina HU | jistina HU jistina

cellkem celkem |celkem | celkem |celkem| celkem | celkem cellkem

(ks) (tis. K¢) (ks) (tis. K{) (ks) | (tis. K¢{) (ks) (tis. K¢)
CS 69571 71359708 238 4690074 46| 3572 492 7241 12422274
KB 5190] 6437912 40 289 680 211 199 547 52511 6927139
CMHB 6 0d46] 3 449099 97 635 367 41] 408 656 6 184] 6493322
GE 1573 1 507 301 0 0 0 0 1573 1507301
RFB 739 775210 14 387 489 2 9 000 755 1171699
HVB 229 530 805 25 453 388 0 0 254 984 193
ZIBA 240 625 165 0 0 0 0 240 625 165
CSOB 28 47 110 16 87211 3 44 753 47 179074
Celkem 21 002] 22532 310 430) 6543 409 113]1 234 448 21 545( 30 310 167

Zdroj: Statistily Ministerstva pro mistni rozvaj. Dostupné z <http.www.mmv.cz=.

Tabulka 12: Meziroéni nanist hypote€nich fivérii

Pocet ivéri Smluvni jistina
. (v ks) {v tis. K§)
Banka Zména Zména Zména Zména
02/01 03/02 02/01 03/02
CS 39% 43% 16% 50%
CMHB 95% 40% 99% 42%
KB 58% 45% 46% 47%
GE 5% 67% R% 86%

Zdroj: Viastni zpracovani dle statisiik Minisiersiva pro mistni yozvoy.
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Tabulka 13: Hypote€ni aveéry poskytnuté jednotlivymi bankovnin astavy za rok 2003

Uvéry pro: Ob¢any Podnulfatelske Municipality Celkem
subjelty

Podet Smluvni Pocdet Smluvni | Pofet | Smluvni | Podet Smluvni

Banka HU jistina HU jistina HU | jistina HU jistina

cellkem celkem celkem celkem |celkem| celkem | celkem celkem

(ks) (tis. K¢) (ks) (tis. K&) (ks) | (tis. K& (ks) (tis. K&)
CS 9999] 11437 865 3211 6519845 48] 656 495 10 368] 18 614 205
KB 7 486 9386697 115 762 364 4 50 138 7603 10 199 199
CMHB 8601] 8378687 70 769 159 7 &3 457 678 9231303
GE 2628 2803068 0 0 0 0 2628] 2803068
RFB 1257 1423057 5 30 875 2 13 546 1264 1467478
HVB 7401 1545876 98] 2388 534 0 0 838] 3934410
Wilstenrot 419 383 701 0 0 0 0 419 383 701
ZIBA 342 8§44 273 9 48 600 0 0 351 §92 873
CSOB 6 9170 3 61 540 0 0 14 70 710
Celkem 31 478] 36212 394 626] 10 580 917 61 803 636| 32 165] 47 596 947

Zdrof: Statistiky Ministerstva pro mismi rozvey. Dostupné z < http://www.ammi.cz=.

Tabulka 14: Hypotetni uvéry poskytmié jednotlivimi bankovnimi vstavy za rok 2004

Uvéry pro: Ohéany Poc::ll)lj(::::;ske Municipality Celkem

Podet Smluvni Pofet | Smluvni | Podet | Smluvni | Podet Smluvni

Banka HU jistina HU jistina HU | jistina | HU jistina

cellkem celkem celkem | celkem celkem | celkem | celkem celkem

(ks) (tis. K&) {ls) (tis. K¢) (ks) (tis. K&) {ls) (tis. K¢)
Cs 14 284 19083 033 408 7595251 44| 557652 14736 27 235936
HB 11080] 11652813 76 646 846 8 548021 11 164] 12 354 461
KB 8668 11476281 98 427 494 2 18 724 8768 11 922 499
GE 3 056 3469813 0 0 0 0 3050 3469813
RFB 1413 1 879038 3 9796 0 0 1416] 1888834
HVB 733 2043 628 168 6553129 0 0 951 8 596 757
¢Banka 751 1123 480 0 0 0 0 751 1123480
Wiistenrot 700 683 713 0 0 0 0 700 683 713
ZIBA 121 261 646 3 141 100 0 0 124 402 746
CSOB 2 4 017 19 244 080 2 44 450 23 292 547
Celkem 40858] 51677 462 775] 15617 696 56| 675628 41 6892] 67970 786

Zdrof: Statistiky Ministerstva pro mismi vozvoy, dostupné z hittp:/rwww.pamr.cz, viastni zpracovdni.
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Tabulka 15: Agregace hypotecnich ivéri poskytnutych jednotlivymi hypotenimi bankami k 30. 6. 2005

Podnikatelské

Uvéry pro: Ob&any subjekty Municipality Celkem
Pocet Smluvni | Pofet | Smluvni | Polet | Smluvni | Podet Smluvni
HU jistina HU jistina HU | jistina | HU jistina
Banka celkem celkem ([celkem| celkem |celkem| celkem | celkem celkem
(ks) (tis. K¢) (ks) (tis. K&) (ks) | (tis. K&) (ks) (tis. K¢)
S 50282| 59443366 1787 31385222 248 2976347 52317 93 804 933
HB 45974 44 103704 1024 6152197 355 2945760] 47353 53201661
KB 385401 472286011 1044 6593602 119] 1301860 39703 55124 063
GE 10609 11 345 309 0 0 0 0 10609 11345 309
HVB 4185 8926722 680{ 29035628 1 70000 4866] 37969 350
RFB 49170 6083 909 82| 1690183 19 101016 5018 7 875 108
ZIBA 1852 4090794 46 469 187 0 0 1898 4559981
'Wiistenrot 1453 1465010 0 0 0 0 1453 1 465 010
eBanka 1125 1699859 0 0 0 0 1123 1 699 8§59
(CSOB 1193 13383066 127 768 098 7 116 021 1327 2222185
Celkem 160 130( 185 7253400 4 790 76 094 117 732 7 448 004] 165 669 269 267 461

Zdroj. Ministerstvo pro mistni vozvof fonline]. Dostupné z http:Awwwanmr.cz, viasti vpodty.
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