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Resumé

Reseni bytové potieby patfi k zakladnim lidskym potfebam, kterou v soucasné
dobé Ize fesit riznymi zpusoby. V mé praci jsem se zaméril na ty nejpouzivanégjsi

a to pomoci stavebniho spofeni nebo hypote¢niho uvérovani.

Moje diplomovéa prace se vénuje problematice reSeni bytové potfeby z pohledu
fyzickych osob v Ceské republice. Rozebird moznosti, které v sou¢asné dobé u
nas existuji. Vyhodnocuje nabidky finanénich instituci, ale i jejich produkty. Prace
je zakonéena modelovymi pfiklady, které by mély &tenafim pomoci pfi vybéru
danych produktu.

Summary

Housing belongs to the basic human needs and from this point of wier there are

different ways how to solve these problems in our country now a days.

My Diploma-work considers problems of solution of this basic need from the point
of wier of physical personin Czech Republic. It analyses possibilities that exist at
the present time in Czech Republic. It's not only list of offerings which financial
institutions provide, but there is a list of their products too. The work is ended with
model examples that schould help neaders to make a choise from the list of

suggested possibilities.
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Seznam zkratek a symbolu
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atd.
G
CMHB
CMSS
CR
CS
CSOB
EU
HU
HZL
KB
Ké

ks
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mil.
min.
mlid
MMR
napr.
odst.
p.a.
pism.
popr.
resp.
Sb.
Sk
SRN
SS

a podobné

akciova spolecnost

a tak dale

cislo

Ceskomoravska hypotééni banka
Ceskomoravska stavebni spofitelna
Ceska republika

Ceska sporitelna
Ceskoslovenska obchodni banka
Evropska Unie

hypotécéni uveér

hypotécni zastavni list

Komerc¢ni banka

koruna Ceska

kusy

maximum

milién

minimum

miliarda

Ministerstvo pro mistni rozvoj
napriklad

odstavec

per annum
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popripadé

respektive

sbirka

slovenska koruna

Spolkova republika Némecka

stavebni sporitelna



tis.
tj.
tzn.
tzv.
viz.
VSS
vUB

tisic

to jest

to znamena

tak zvane

k vidéni

vSeobecna stavebni sporitelna
V8eobecna uvérova banka

Zivotni pojistka
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1 Uvod

Jako téma své diplomové prace jsem si vybral feSeni problematiky financovani
bydleni, které patfi k zakladnim lidskym potfebam. Tento rozhodujici faktor, ktery
provazi lidskou spole¢nost uz odedavna, mé ted vede k vypracovani diplomové
prace. Jisté se toto téma resilo a resit bude. Dnes existuji jiné podminky nez pred
osmdesati lety, kdy v roce 1921 ve Wistenrotu zalozil pan George Kroppe ,Spolek
pratel z mésteCka Wustenrotu®, ktery mél fesit jejich bytové potfeby. Bylo to
predevéim z duvodu nedostatku penéz, coz byl hlavni problém po prvni svétove
valce v Némecku. Rozhodl se tedy spojit systém kolektivniho spofeni s myslenkou
svépomoci. Clenové spolku spofili do spoleéné pokladny a kdyz bylo v pokladné
dost penéz, mohl si jeden z ,pfatel” poridit viastni dum. Tento spolek se v roce
1924 proménil ve stavebni spofitelnu, ktera dodnes nese nazev malého méstecka
sveho zalozeni. Tento pribéh neni podstatny, jen ukazuje malé moznosti a
v podstaté i bezradnost lidi, ktefi si chtéli svuj dum poridit. Neméli jinou moZnost
nez si sami vytvofit finanéni instituci’, aby dosahli svého cile, a aby ziskali v kratsi
dobé svij dum. Dnes mame obrovské moznosti na finanénich trzich, jak penézni
kterymi jsou stavebni a hypote¢ni Uvérovani. Ve vyspélych spoleénostech neni
hlavni myslenka hlad, beznadéj, ale spiSe kariéra, dim, auto, dovolena. Lidé
nemaji nedostatek jidla, nezivofi nebo neziji v bezpravi. Maji ¢as na sny, prani.

VSichni jisté znate vystizné Gslovi ,Muj dum, maj hrad.”
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2 Hypotecni uvérovani

2.1 Historie hypotecniho bankovnictvi

Hypoteéni banky patfi k nejstar§im druhiim bank. Jednim z hlavnich podnéti jejich
vzniku byla obrana proti lichvé, a to zejména v Anglii na konci 17. stoleti. Ve

stiedni Evropé byly obdobné instituce zfizovany od 18. stoleti.’

Prvni hypotecni Ustavy poskytovaly pujcky zajisténé hypotékou do jedné poloviny
ceny pudy pouze svym clenim. OvSem nerovnomérnost v ziskavani zdroju a
umistovani pujcek, kterou byl uvedeny systém hypoteCniho Gvérovani
charakteristicky, vedla k potiebé zapojovat do téchto obchodu stale vice dal$ich
véfitelt. Tento vyvojovy proces vedl k vytvofeni k modernéjSich forem akciovych a

verejné pravnich hypotec€nich ustavu.

Hypote¢ni uvér se v uplynulém stoleti pruzné prizpusobil novym hospodarskym
podminkam. Rozmach zaznamenal pfedevSim v obdobi po druhé svétové valce,
kdy valkou zni¢eny bytovy fond a snaha o zlepSeni bytovych pomeéra v souvislosti
s ristem zivotni Urovné zvySovaly poptavku po hypotecnich uvérech. Obdobny
vyvoj zaznamenal hypoteéni Gvér rovnéz v oblasti vystavby pramyslovych

podnikd.

2.1.1 Némecké hypotecni bankovnictvi

Prvni hypote¢ni banky v Némecku (Frankfurtska hypote¢ni banka a Némecka
hypotecni banka) byly zaloZeny v roce 1862. Az do roku 1914, kdy vypukla prvni

svetova valka, se bankovni sektor v SRN véetné hypotecnich bank Uspésné

' Polidar, V.: Management bank a bankovnich obchodu. Praha 1999, Ekopress, strana 34
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rozvijel. Hypoteéni banky vyznamné pfispély k rozvoji méstske vystavby i

némeckého pramyslu.

Ve 20. letech minulého stoleti probihal v némeckém bankovnictvi proces
sjednocovani, ktery se projevil i v hypote¢nim bankovnictvi a jehoz vysledkem byl
mimo jiné vznik "Skupiny némeckych hypotecnich bank". Tato organizace se svou
specifickou hospodarskou politikou posleze stala vzorem pfi vytvafeni podobnych

uskupeni.

Némecké hypotecni bankovnictvi je v sou¢asnosti upraveno zvlastnim zakonem,
ktery vymezuje ¢innosti hypotecnich bank. Hypotec¢ni uvérovani je pak chapano
jako poskytovani finan¢nich prostfedki na nemovitosti a vydavani hypoteénich
zastavnich lista. Na ¢innost hypotecnich bank dohlizi podle zakona o hypoteénich

bankach Spolkovy dozorCi urad pro bankovnictvi.

Kromé avérl zajisténych zastavnim pravem k nemovitosti neni v SRN vyjimkou
poskytovani averl zajisténych téz zastavnim pravem k lodim &i letadlim a rovnéz

vydavani zastavnich listd na lodé.?

2.1.2 Ceské hypoteéni bankovnictvi

V Cechach vznikla prvni hypoteéni banka v roce 1865° tehdy $lo o Hypotecni
banku Kralovstvi ¢eského v Praze pozdéji prejmenovanou na Hypoteéni banku
Ceskou. Po prvni svétové valce u nas hypotecni bankovnictvi fungovalo podle

vzoru rakouskych a némeckych zemskych bank, které na schvalené uvéry

> Obst, G. Hintner: Geld-, Bank- und Borsenwesen. Stuttgart 1996, Sch1iffer-Poeschel Verlag,

strana 190

* Pavelka, F. a kol.: Specializované bankovnictvi. Praha 1997, Bankovni institut, strana 202.
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vydavaly zastavni listy, jez dluznik sam prodaval tomu, kdo mél zajem o ulozeni
penéz. Vynosy z prodeje mohl dluznik vyuzivat nejen ke koupi nemovitosti, ale téz
napf. k vypofadani dédického podilu apod. Za splaceni hypotecniho Gvéru dluznik
rucil nejen zastavenou nemovitosti, nybrz celym svym majetkem. Hypotecni banky
mohly rovnéZ poskytovat tzv. komunalni uvéry uréené nejen obcim a méstam, ale i
vy§§im spravnim celkim. Rozvoj ¢eského hypote¢niho bankovnictvi byl vSak

némeckou okupaci a druhou svétovou valkou zcela zastaven.

2.2 Pravni uprava hypotecnich uvéru

V Ceské republice je hypotecni Uvér definovan v zakoné o dluhopisech § 14 odst.
2, , ve znéni zakona €. 84/1995 Sb., jako ,uveér, ktery je poskytnut na investice do
nemovitosti na Uzemi Ceské republiky nebo na jeji vystavbu &i pofizeni a jehoz
splaceni je zajiSténo zastavnim pravem Kk této i rozestavéné, nebo jiné nemovitosti

na Gzemi Ceské republiky".

Jako kazdy jiny uvér podléha pravni rezim hypoteéniho uvéru vedle zvlastni
Upravy obsazené v zakoné o dluhopisech také obecné zakonné upravé platného
obchodniho zakoniku €. 513/1991 Sb. /§ 497 az 507/.

Na zaklade vySe uvedeného je tedy mozné za rozhodujici znaky hypoteéniho
uvéru povazovat:

a) uvér poskytnuty v souladu s § 497 obchodniho zakoniku,

b) jisténi zastavnim pravem k nemovitosti na Gzemi Ceské republiky,

c) a jeho ucelem je investice do nemovitosti, anebo jiné nemovitosti na Uzemi

Ceské republiky.
Za hypotecni Gvér tedy nelze povazovat napf. pljéku poskytnutou dle ob&anského

zakoniku, byt by pohledavky z ni byly zajistény zastavnim pravem k nemovitostem
na Uzemi Ceské republiky. Nemize jim tudiz ani byt Gvér zajistény nékterym
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vécnym pravem na nemovitosti lezici mimo uzemi Ceské republiky podle ciziho
prava. Nemuze jim dale byt uvér, u kterého nelze prokazat, Zze jeho ucelem je

investice do nemovitosti v Ceské republice.

Prijetim zakona ¢. 84/1995 Sb., kterym dos$lo ke zméné zakona o dluhopisech a
dal§ich ¢&tyf zakonu (obchodniho zakoniku, zakona o konkurzu a vyrovnani,
ob&anského soudniho fadu a zakona o bankach) ze dne 18. 4. 1995, vyjadrila
Ceska republika jako prvni z reformnich zemi stfedni a vychodni Evropy svou
pripravenost znovu zavést do svého pravniho fadu Upravu umoznujici financovat
nemovitosti pomoci hypotééniho uvérovani jako jednoho z vyznamnych nastroju
celkového rozvoje hospodarstvi a investic na trhu nemovitosti. Hlavnim zajmem
zakonodarce v dané oblasti bylo a nadale je pomoci tohoto tradi¢niho instrumentu
zlepsit podminky pro rozvoj bytové vystavby. Vyznam hypotééniho financovani
nicméné v zadném pripadé nelze omezovat pouze na byty. Hypotécni uvéry se
staly zakladnim zdrojem prostfedka vystavby €i obnovy nebytovych objekta
ur¢enych pro podnikani, jako jsou v prvni fadé kancelarské prostory, obchody a
skladistni haly, nemovitosti pro poskytovani riznych sluzeb a v mensi mife i rizné
prumyslové objekty. Tyto uvéry jsou zaroven nastrojem relativné bezpeénych a
stabilnich investic volnych penéznich prostfedku jak pro institucionalni, tak i pro
soukromé investory. Hypotecni uvérovani tak ve svém dusledku prispiva ke
stabilité stale se jesté rozvijejiciho kapitalového trhu i celého bankovniho sektoru.

Ve smyslu zakona €. 21/1992 Sb. o bankach je opravnéni provadét hypotecni
obchody vézano na ziskani zvlastniho povoleni, které udéluje Ceska narodni
banka po projednani s Komisi pro cenné papiry bankam existujicim ve formé
akciovych spole¢nosti podle ¢eského obchodniho zakoniku (§ 1 odst. 4 zakona o
bankach, ve vazbé na § 14 odst. 3 zakona o dluhopisech). Ceska pravni uprava
nezvolila cestu vytvareni zvlastnich hypotecnich finanénich instituci, obdobnych
napf. naSim stavebnim spofitelnam, i kdyz vypracovani zakona ¢. 84/1995 o
dluhopisech tato pravni Uprava k tomu sméfovala ( jako je tomu napf. v systému

hypotecnich obchodu Spolkové republiky Némecko, Rakouska, Danska, Polska &i
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Madarska), nybrz umoznila provadéni hypoteénich obchodl véetné vedeni

agendy hypotec¢nich zastavnich listd univerzalnim komercnim bankam.

Na rozvoji investic do nemovitosti se v soucasné dobé v Ceské republice podili
celkem deset bankovnich domu s povolenim k hypoteénim obchodim. Jedna se o

nasledujici penézni Ustavy*:

1. Komercni banka, a. s. od 9.11.1995
2. Ceska spofitelna, a. s. od 9.11.1995
3. Ceskomoravska hypoteéni banka, a. s od 15.12. 1996
4. Ceskoslovenska obchodni banka, a. s. od 24. 7.1997
5. Raiffeisenbanka, a. s. od 27. 7.1999
6. Zivnostenska banka, a. s. od 9.11.1999
7. GE Capital Bank, a. s. od 30.12. 1999
8. HVB,a.s.’ od 1.10.2001°
9. Wastenrot hypoteéni banka a. s. od 13. 11. 2002
10.eBanka od 28. 8.2003

Znamé prislovi fika: ,Cas jsou penize nebo Kdo rychle dava, dvakrat dava.” Jak
uvadeji Hospodarské noviny: ,Do péti pracovnich dnu lze vyfidit hypotéku pouze
ve dvou ze sedmi bank. U GE Capital Bank a u CMHB. Je ale nutné poéitat s tim,
ze Cas vyfizeni zadosti béZi nikoli od okamziku prvni navstévy, ale od chvile
doruceni véech potfebnych dokladi."” Podle mych zkusenosti je to spise deset dni
potrebnych pro schvaleni a vydani hypoteéni smlouvy. Na prvni pohled mizeme

fict, Ze je to kratka doba, avSak hypotec¢ni banka pfed samotnym schvalenim i

¢ Zdroj CNB rok 2004

3 1.fijna 2001 vstoupila nova banka HVB Bank Czech Republic a.s. na éesky trh. Vznikla integraci
dvou dosud samostatné puUsobicich uspésnych bankovnich dom( BankAustria/Creditanstalt
CzechRepublic, a.s. a HypoVereinsbank CZ, a.s.

® DUSEK P., KOS B.: Pravo hypotecniho uvérovani. Nakladatelstvi C H BECK, Praha 2001

" SALANDA R., VORLICKOVA H.: Ceskomoravska hypotecni banka Jje nejlepsi. HN, streda, 28
listopadu 2001

16



vydanim hypote&ni smlouvy pozaduje podklady. Vyfizeni a dodani véech nutnych
podkladi trva primémé dva mésice, avSak u komplikovanych pfipadu az Ctyfi
mésice (1j. z divodu — kdy se zada o zménu uzivani stavby podle §85 stavebniho

zakona a s tim spojené stavebni Upravy).

Zakladni pravni Upravu, s kterou se setkame pfi sjednavani hypote¢niho uveéru, jiz
zname (tj. zakon o dluhopisech, obchodni zakonik, obéansky zakonik — zastavni
pravo, stavebni zakon a jiné). Méli bychom znat i podminky jednotlivych

hypotecnich bank, kdy a jak poskytuji tyto uvéry.

2.3 Zakladni informace o hypoteénich avérech u CMHB®

Vybral jsem si tuto banku, abych na ni ukazal principy a podminky, které by mély
zajimat kazdého zadatele o hypotecni uvér. Z divodu nedostatku mista uvadim

v pfiloze porovnani podminek u ostatnich hypotecnich bank.

Cilova skupina, na kterou se predevéim Ceskomoravska hypoteéni banka
soustfeduje, jsou klienti feSici individualni bydleni. Banka je ochotna pujcit
jednomu Zzadateli na koupi az 3 bytl, nebot vychazi ztoho, Ze je koupil pro
rodinné pfislusniky.

2.3.1 Na co vSechno Ize hypotecni uvér pouzit

Predev§im na koupi bytu, rodinného domu nebo bytového domu (dim s vice jak
tremi bytovymi jednotkami), dale na jejich vystavbu, pfistavbu, nastavbu nebo
vestavbu. U existujicich nemovitosti Ize hypoteéni Gvér pouzit na opravu,

rekonstrukci nebo modernizaci, v pfipadé potieby i na feseni majetkovych

® podminky CMHB platné od 1.2.2004
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problém(, napf. k vyplaceni dédict, v pfipadé rozvodu k vyplaceni druhého
manzela apod. Hypotééni avér Ize pouzit i na nakup Ci vystavbu nemovitého
prislusenstvi (tj. bazénu, garaze, krbu, oploceni, sauny). Jestlize je nemovitost
z&asti pouzivana k podnikani, pak rozhodujici pro zafazeni, zda jde o Uvér na
bydleni nebo na podnikani, je velikost bytovych prostor. Pokud plocha bytovych
prostor presahuje 50 % plo$né vyméry nemovitosti, jde o Gvér na bytove ucely.
\V opacném pripadé v jde o Gvér do nemovitosti uréené pro podnikani a proto i

podminky pro udéleni uvéru jsou rozdilné, tj. ,tvrdsi®.

2.3.2 Zajisténi hypotécniho avéru

Zakladni podminkou je, aby byl hypote¢ni avér zajistén zastavnim pravem
k nemovitosti, a to bud pfimo objektem Gvéru, a pokud zastavni cena této
nemovitosti nestaci na pokryti Gvéru Ize pouzit ijako zastavu jinou nemovitosti na
uzemi CR. To vsak je podminéno souhlasem vlastnika nemovitosti. Na
nemovitosti nesmi vaznou jiné zastavni pravo treti osoby (vyjimka je mozna jen pri
soubéhu hypotéky a uvéru ze stavebniho spofeni, anebo v pfipadé, kdy vaznouci

zastavni pravo zanikne v dusledku pouziti hypote¢niho Gvéru).

e K zajisténi Gvéru muze jiz slouzit kupovana nebo rozestavéna nemovitost tj.
objekt avéru.
e Hypotec¢ni avér lIze zajistit rozestavénou nemovitosti pokud je jako

rozestavéna zapsana v katastru nemovitosti®.

* Podminka zapsani do katastru nemovitosti v pfipadé rodinného domu je, Ze hruba stavba ma
alespon 1. nadzemni podlazi, aby bylo mozné vyhotovit geometricky plan. A v pfipadé obytného
domu s byty je mozné provést registraci jednotlivych bytl jiz na zakladé projektové dokumentace,
ovéem zastavni pravo je mozné zfidit az v okamziku, kdy tyto jednotky fyzicky existuji, tzn. ze
musi byt provedena hruba stavba se stfechou, s vymezenim jednotlivych bytovych jednotek atd.
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o Nemovitost, pokud neni roz¢lenéna na bytove jednotky se musi zastavit ve
prospéch banky vzdy cela, napf. nelze zastavit jen 1/2 rodinného domu.
e Na nemovitosti nesmi vaznout vécné bfemeno branici jeji uzivani, napf.

vécné bfemeno uzivani bytu v domku s jednou bytovou jednotkou.

Hypote¢ni banky maji pro ocenéni nemovitosti jak externi pracovniky, tak i
zaméstnance banky, ktefi podle metodik bank vypocitavaji trzni nebo-li obvyklou
hodnotu nemovitosti, tzn. cenu, ktera je na trhu obvykla. Tato metodika je

predkladana bance jako znalecky posudek nemovitosti.

Ceskomoravska hypote¢ni banka toto pravidlo zprisnila. Poskytuje uvér na danou

nemovitost podle predlozeného odhadu:

e AZdo 70 % obvyklé ceny u nové nemovitosti uréené k osobnimu bydleni.
e Az do 65 % obvyklé ceny u starSi nemovitosti uréené k osobnimu bydleni.

e AZdo 50 % obvyklé ceny u ostatnich nemovitosti.

Pokud pouzivda banka k financovani hypotecnich uvérd emisi hypotecnich
zastavnich listd, maze ji poskytnout maximainé do vyse 70 % ceny financované
nemovitosti. V tom pripadé nabizi banka dal$i doplikové uveéry tak, ze klient maze
ziskat i vice nez 70 % z obvyklé ceny nemovitosti (dnes i 100 %). Pokud banka
nepouziva k financovani uvérd hypoteéni zastavni listy, muze pujcit zadateli o

uvery i vyssi procento z obvyklé ceny nemovitosti..

Odpovédny pracovni banky provede tzv. ,supervizi“ (provadi kontrolu dokumentu
a odhadu) nemovitosti, zohledni vySe uvedena hlediska a cenu obvyklou
pretransformuje na zadluzitelnou hodnotu (tzn., Ze je cena obvykla sniZzena podle
subjektivniho nazoru banky na hodnotu nemovitosti s pfihlédnutim ke vSem
rizikovym faktoram). Pouze ve vyjimecnych pfipadech je cena obvykla rovna
zadluzitelné hodnoté. Ve vysi zadluZitelné hodnoty je posléze mozné poskytnout
hypotécni uvér.
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Banky vyZaduji, aby s jakoukoliv stavbou by zastaven i pozemek (zastavéna

plocha a souvisejici pozemky), tvofici jeden funkéni celek se zastavénou plochou.

Banka si klade dal§i podminky, které musi klient spinit, aby ziskal hypoteéni uver.
Jedna se zejména o nasledujici:
« Vinkulace pojisténi nemovitosti ve prospéch banky'’.
¢ Uzavieni zZivotniho nebo uvérového pojisténi a jeho vinkulace ve prospéch
banky.
e Prohlaseni rucitele.

e Blankosménka s avalem vSech spoludluznik.

2.3.3 Kdo se muze stat zadatelem

Zadatel muze byt fyzicka osoba, které ma pfijmy bud ze zavislé &innosti nebo
z podnikani. Zadatele o Uvér obecné Ize definovat jako osoby zletilé, opravnéné
k pravnim Gkonim a s trvalym pobytem v CR.

Zadat spoleéné o jeden Uvér mohou maximalné podat 4 osoby v maximalné 2
domacnostech. Spoleéné pak mohou Zadat napr. rodice a jejich zletilé dité
s manzelem (tj. dvé dvouclenné domacnosti) nebo druh a druzka (tj. jednoélenné
domacnosti). NejCastéji vSak Zzadaji o uvér manzelé. Pokud maji manzelé

spole¢né jméni manzeld, musi Zadat vZzdy spole¢né.

Zadatelé o Gvér musi splfiovat nasledujici podminky:
e Alespon jeden ze Zadateld musi byt vlastnikem Gvérované nemovitosti
nebo se jim stat v dusledku realizace investicniho zaméru nebo alespon

osobou s pravem uvérovanou nemovitost uzivat.

® Pojistna ¢astka by méla byt alespon ve vys$i Uvéru nebo pokud je pojistka sjednana bez pojistné
Castky, méla by pokryt véechny naklady na obnoveni plvodniho stavu nemovitosti.
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e Zadatelé musi byt v produktivnim véku po celou dobu trvani Gvéru (vékova
hranice je 65 let).

e Zada-li o uvér jedina osoba musi mit dozajisténi.

Za ucelem stanoveni ratingu se uréuje ze skupiny Zadateli rozhodujici osoba.

Rozhodujici osoba musi mit nejvy$si pfijmy ze skupiny Zadatelu.

2.3.4 Stanoveni prijmu pro splaceni hypotecniho uvéru

Pokud hovofime o pfijmu v souvislosti s hypotecnim uvérem, jedna se vzdy o Cisty
mésicni pfijem. Pfi propoc¢tu se zapocitava Cisty mésicni pfijem vSech Zadatell
prokazatelnym potvrzenim o vySi pracovniho pfijmu za poslednich 6 mésicu, u

podnikateltu se vychazi z danové pfiznani.
Prijmy zadateld musi byt takové, aby platila rovnice:
Pfijmy — Zivotni minimum — nadstandardni vydaje — splatka Gvéru — rezerva => Q

Zivotni minimum = vypoétené Zivotni minimum na jednotlivce podle sazeb
vyhlaSovanych zakonem.

Nadstandardni vydaje = pojistné, vyzivné, splatky pujcek atd.

Splatka uvéru = mésiéni anuitni splatka.

Rezerva = v souCastné dobé banka pocita rezervu ve vysi 25 % anuitni splatky

uvéru (v pripadé urokove sazby P plus vazané na PRIBOR pak rezerva 35 %).
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2.3.5 VySe hypotecniho tveéru

Oficialni spodni limit pro hypoteéni uvéry je K& 300.000,-- s tim, Ze pobocky maji
pravo si tento limit upravit. Pri této a nizSich castkach je uvér vyrazné nevyhodny,
protoze celkové naklady na uver se rozpocitavaji do prilis malého objemu, ¢imz se
hypotéka prodrazuje. Horni limit vySe uvéru je dan schopnosti klienta splacet
hypotecni Uvér a zajistit ho nemovitosti. Minimalni hodnota zajisténi je 143 % vyse

avéru, tzn. Ze hypotecni banka nam pujci jen 70 % odhadu nemovitosti.

2.3.6 Doba splatnosti uvéru

Splatnost hypotecniho uvéru je od 5 do 30 let, avSak optimalni doba je 15 — 20 let,
kdy je nejlepsi pomér mezi vysi splatky a naklady na uavér. Pokud klient bude
zadat o statni finanéni podporu pak vyhodna délka hypoteéniho Gvéru je max. 20
let, jelikoz stat tento prispévek vyplaci pravé maximalné 20 let. Banka preferuje
dobu splatnosti v nasobcich péti let, ale akceptuje i jiné doby splatnosti (napf.

vékovy limit zadatele).

2.3.7 Typy urokovych sazeb:

Urokoveé sazby se déli podle doby platnosti. Platnost urokové miry je na 1 nebo 5
let.

Hypotécni banky si ¢leni i arokové miry podle bonity klienta. Klienti méné bonitni

maji vysSi urokovou sazbu.

Rozdilné urokové miry jsou i u riznych druhl avérd. Jedna se o Uvéry:

1. Klasicky hypotécni uvér — poskytnut do vys$e 70 % zastavy nemovitosti.
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2. Hypotééni avér 100 % - poskytnut az do 100 % zastavy nemovitosti.
3. Hypotééni uvér s zivotnim nebo stavebnim spofenim — tyto uvéry maji
vechny skupiny (skupiny ¢lenény podle bonity klientd) stejnou Grokovou

miru.

Clenéni trokovych mér podle doby platnosti:
o Urokova sazba platna po dobu 5 let — patfi k nejvy$Sim urokovym méram, je to
zpusobeno vysokou rizikovosti pro hypoteéni banku, nebot ji musi stanovovat

na delSi dobu.

Tabulka 1: Urokova sazba platna 5 let (v %)

Rating A B C

Doba platnosti urokove miry 5 let 5 let 5 let
Hypote€ni Uvér (anuitni splaceni) 48 51 53
Hypotecni uvér 100% 545 575 6,1
HU kombinovany se staveb. spofen. 4,85

HU kombinovany s kap. Ziv. poj. 4,85

Zdroj: CMHB, a.s., k 31. 2. 2004

« Urokova sazba platna 1 rok

Tabulka 2: Urokova sazba platna 1 let (v %)

Rating A B Cc
Doba platnosti Urokoveé miry 5 let 5 let 5 let
Hypotecni uvér (anuitni splaceni) 42 45 5
Hypotecni uvér 100% 455 483 53
HU kombinovany se staveb. sporen. 4,35

HU kombinovany s kap. Ziv. poj. 4,35

Zdroj: CMHB, a.s. k 31. 2. 2004

¢ Rocni urokova sazba P plus (odvozena od urokové sazby PRIBOR 1R).

* U novych klientu se tyto urokové sazby snizuji 0 0,3 % bodu.
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Tabulka 3: Odchylka u sazby P plus platna 5 let (v %)

Rating A B Cc
Doba platnosti urokové sazby 1-Pplus|1-Pplus|1-P plus
Hypote€ni Uver (anuitni splatka) 1,9 2.4 2.
HU kombinovany se staveb. sporenim 2,1

HU kombinovany s kap. Ziv. poj. 2.4

Zdroj: CMHB, a.s. k 31. 2. 2004

Odchylka u sazby P plus je platna 5 let. Sazba P plus je platna po dobu 1 roku, ve
vazbé na zménu 1 letého PRIBORU (mezibankovni urokova mira) po uplynuti 1
roku. V tomto roce je PRIBOR 2,17 %. V roce 2004 maji tedy narok klienti, ktefi si
zvoli ro€ni urokovou sazbu podle sazby P plus a ktefi patfi do ratingu A, na
urokovou miru 2,17 % + 1,9 % tj. 4,07 %. Tato urokova mira plati po dobu jednoho
roku. Odchylky od téchto sazeb jsou pevné po dobu péti let a jedna se o navyseni
0 1,9 % bodu.

V danych intervalech jsou sazby pevné a neméni se. Pfi ukon&eni platnosti sazby
banka oznami klientovi novou sazbu na dal$i obdobi. Dluznik mize v okamziku
zmeny platnosti urokove sazby splatiti ¢ast nebo cely Gvér bez jakékoli sankce dle
obchodnich podminek.

Podle bonity rozhodujici osoby (tj. osoby s nejvy$sim pfijmem) banka uréi, do jaké
ratingoveé skupiny tento uveér patfi. Podle bonity tedy banka rozdéli klienty do tfech
skupin (t.A , B, C), skupina A je nejbonitn&jsi a skupina C nejméné. Pro banku
neni pro stanoveni ratingu rozhodujici pouze vy$e pfijmu, ale i v jakém oboru
klient pracuje, v jakém regionu, a jaké vzdélani ukongil — tyto parametry jsou

rozhodujici pro stanoveni ratingu.

2.3.8 Zpusoby cerpani hypoteéniho uvéru

V' okamziku, kdy se klient rozhoduje o Gvéru, musi byt jasné financovani celého
investi¢niho zaméru. Cerpani hypoteéniho Gvéru probiha az po proinvestovani

vlastnich prostredki. Neni mozné poditat s tim, Ze klient rozestavi dim z Vynosu
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hypoteéniho Uvéru a mezitim si nasetfi na jeho vystavbu. Cerpat uvér maze klient

az po spinéni podminek pro Gerpani, které jsou uvedené v jeho tvérové smlouve.

Cerpani uvéru je:
o Jednorazové — pfi koupi nemovitosti odeslani kupni ceny na ucet
prodavajiciho dle kupni smlouvy.

e Postupné — pfi vystavbé nemovitosti proplaceni dodavatelskych faktur.

2.3.9 Splaceni hypotecniho uvéru

Dokud neni vyCerpana celda vySe uvéru, splaci dluznik mésiéné jen urok
z vycerpané Castky. Po ukonCeni Cerpani (diuznik nemusi vycCerpat celou ¢astku
uvéru) zacne dluznik splacet uvér mési¢nimi anuitnimi splatkami, které jsou po
celou dobu platnosti urokové sazby stejné a obsahuji splatku jistiny a urokd. Den
v meésici, ve kterem dluznik plati anuitni splatku je stanoven v uvérové smlouvé.
V terminu zmény urokové sazby ma dluznik pravo splatit ¢ast avéru nebo cely
zbytek uvéru bez sankce po pfedchozim ohlaseni bance. Mimoradné splatky

béhem trvani platnosti urokové sazby jsou zatizeny citelnym poplatkem.

Tyto zakladni informace, které jsem uved! v této kapitole, rozeberu v nasleduijici
prikladé.

Priklad:

Tento pfiklad se tyka koupé rodinného domu s jednou bytovou jednotkou. Kupujici
je muz 27 let, pracuje v oblasti penéZnictvi v severnich Cechach. Ma ukonéené
vysokoskolské vzdélani. Uz tyto idaje nam zaradi tohoto klienta do ratingu A. Jak
ukazuje nasledujici tabulka vySe Gvéru je 2,7 mil. KE a odhad byl stanoven
pracovnikem hypoteéni banky (u CMHB mlze toto vykonavat vykonny odborny
technik — tento odhad je levnéjsi, nez v pfipadé smluvnich odhadct) ve vysi 3,9
mil. K¢, coz je vice jak minimalni hodnota zajisténi 143 %.
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Tabulka 4: Hodnoty pro stanoveni uvéru

Minimalni vlastni zdroje 0
Maximalni vySe uvéru 2727 272
Vyse uveru 2 700 000
Urokova sazba % 4,80
Urokova sazba B % 5,80
Platnost Urokoveé sazby |5 let

Doba splatnosti (roky) 20
Den splatky v mésici 15
Odhad nemovitosti 3 900 000

Zdroj: Vlastni propocet

Pokud nebudou zZadna omezujici prava na uzivani nemovitosti (tj. vécna bremena
nebo zastavni prava na dané nemovitosti) a klient bude mit dostatecny pfijem,

mUzZu fict, Ze tento uveér klient s vysokou pravdépodobnosti dostane.

Tabulka 5: Anuitni splatky hypotecniho uvéru (v K¢)

Model Dal$i moznosti pro porovnani
Doba (roky) 20 5 10 15
Mésicni splatka
(vKé 17 520 50 705 28 374 21071
Statni podpora 0 0 0 0
Vysledna splatka
(v K&) 17 520 50 705 28 374 21 071
Potfebny pfijem
(v K&) 26 352 59 536 37 205 29 902

Zdroj: Viastni propocel

Klient neméa narok na statni finan¢ni podporu, ani na pujcku podle nafizeni viady
€. 97/2002 o pouziti prostfedku Statniho fondu rozvoje bydleni formou Gvéru
na uhradu ¢asti nakladi spojenych s vystavbou bytu osobami mladsimi 36 let.
Z toho duvodu je vysledna mésicni splatka rovna K& 17.520,--. Pokud potfebny
prijem klienta nebude dostacovat, bude muset mit spoludluznika'’, ktery jeho
pfijem bude dorovnavat.

1 . . . s i . = s £ . "
Fyzicka nebo pravnicka osoba, ktera je smluvné zavazana podilet se na splaceni diuhu spolu s
dluznikem.
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Pro zajimavost uvadim, kolik &ini v prvni anuité jistina jeji vySe je KC 6.720,--
ostatni splatky je urok tj. je K& 10.800,--, &imZ je v anuité zastoupen ze 61 %. Za
dvacet let zaplati klient na Urocich (pokud by byla trokova mira neménna)

K¢ 1.505.244.,4.

2.4 Zakladni charakteristika Ceskomoravské hypoteéni banky

Zaméfim se na Ceskomoravskou hypotééni banku a to z toho divodu, ze jako
jedina na trhu hypotécnich bank, se zabyva pouze hypotécnimi obchody. Ostatni
banky jsou banky univerzalni. | kdyz v posledni dobé i Ceskomoravska hypotééni
banka poskytuje i jiné formy Gvérlu a umoziuje také zhodnoceni viozeného

kapitalu vkladatelu.

Zakladni charakteristika Ceskomoravské hypotééni banky:
e nejvetsi emitent verejné obchodovatelnych hypotecnich zastavnich lista -
dosud emitovano sedm emisi HZL v celkove vysi 21,3 mid K¢,

e nejvétsi podil na trhu hypotecnich avéra,

e zakladni kapital ve vysi 1.319.216 tis. K¢,
e bilan¢ni suma 24.521 mil. K¢,
* objem poskytnutych hypotecnich Gvéru 19.120 mil. K¢,

e stacionarni sit 13 pobocek a mobilni sit obchodnich manazeri pokryva
rovhomeérné celou republiku,

e v roce 2003 poskytla Ceskomoravska hypoteéni banka ve srovnani s
predchozim rokem o 40 % vice hypoték,

» CMHB podporuje projekt SOS détské vesnicky.

Vramci podpory SOS détskeé vesnicky byl, v souladu se smlouvou o spolupraci

s timto sdruzenim, doposud (za prvni pololeti roku 2003 - &astka pfispévku se
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vypoditavd a2 zakazdé ukoncené pololeti) preveden piispévek ve Vvysi
K¢ 78.980,-.

Historie Ceskomoravské hypoteéni banky, a. s.

Ceskomoravska hypote¢ni banka, a. s., puvodnim nazvem Regio-banka, a. s.,
(zaloZzena v roce 1991), prosla v roce 1994 svou, z historickeho hlediska,
mimofadné vyznamnou vyvojovou etapou, ktera se sklada z nasledujicich kroku:

e spolu se zménou nazvu zmeénila i svou orientaci z universalni banky
regionalniho vyznamu na specializovanou hypoteéni banku s celostatni
pusobnosti,

¢ po vstupu noveho majoritniho akcionare, Investicni a Postovni banky, se
stala ¢lenem jedné z nesilngjSich finan¢nich skupin - IPB Grup,

e dne 19.6.2000 ziskala CSOB, a. s., 55,3 % akcii, atim i majoritni podil
v bance, dne 30. 9. 2004 ¢inil podil jiz 81,17 % a ke dni 15. 10. 2004 se
zvysil az na 99,2 %.

Zména orientace ¢innosti i akcionarské struktury banky se pozitivné odrazila
na jejim postaveni v ¢eské bankovni soustavé, zejména pak na trhu hypoteénich

averd.

Ceskomoravska hypoteéni banka, a. s., jako jedna z prvni ¢eskych bank ziskala
licenci k provozovani hypote€nich obchodl. Na zakladé vyuziti mezinarodnich
zkuSenosti zavedla velmi dobrou progresivni organizaci své obchodni sité a v

kratké dobé ziskala jednoznacné vedouci postaveni na ¢eském trhu hypoték.
Specializace Ceskomoravské hypoteéni banky, a. s., vytvafi prostor pro jeji

pruznou reakci na individualni potieby Sirokého spektra zakaznik(. Od

jednotlivych Zadatelu o uvér narodinné domy nebo byty, pres stavebni &i jiné
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developerské firmy, aZ po druzstva i obce s jejich specifickymi potfebami, ktefi se

na ni ve stale vétsi mife s davérou obraceji.

2.5 Postup hypotecnich bank pfi aktivnim obchodovani

Podminky pro poskytovani hypotecnich uvért vychazi jednak ze zakona o
dluhopisech a ze smiuvnich ujednani obsazenych ve vSeobecnych obchodnich
podminkach pro hypotec¢ni uvérovani a samotnych smlouvach o uveéru. Cas od

prvniho kontaktu s bankou az po vyplaceni uvéru se vetSinou déli na Ctyfi etapy:

1. pripravna etapa;

2. schvalovaci etapa;

3. vyplatni etapa — za€ina od okamziku spInéni vSech vySe uvedenych etap a
spineni vSech podminek (u vystavby nemovitosti tato etapa se prodluzuje,
az do vyCerpani celého hypote¢niho uvéru),

4. vyhodnocovaci etapa — od okamziku vyplaceni prostfedkt hypotecni
bankou, az do splaceni celého hypote¢niho uvéru pfijemcem hypotecniho

uveru.

Ted se predevS§im budu vénovat podminkam pfipravné a schvalovaci etapy.

2.5.1 Postup zpracovani zadosti o uveér

Banka je povinna zjistit zakladni informace o klientovi tj. provéreni osobnich Gdaju
pfijemce uvéru, jeho totoZnost a majetkové pomeéry. Pokud je vée spinéno, zaéina
provéfovat bonitu klienta, proto od klienta vyzaduje urcité doklady. Jako doklad
bonity pfijemce Gvéru slouzi u podnikatele ovérené ro¢ni ucetni zavérky, dafova

pfiznani, seznam majetku a u zaméstnance potvrzeni zaméstnavatele o
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dosahujicim pfijmu, vlastni pfisezné prohlaseni o pravidelnych pfijmech a vydajich

prijemce avéru tak i jeho rodiny.

Zaroven s provéfenim osobnich Udaju a majetkovych poméra Zadatele je pro
hypote¢ni banku neméné dulezité prozkoumani podkladu tykajicich se nemovitosti
financovanych, popr. téz i jinych slouzici jako zastava k zajisténi daného Gvéru. U
nové budovanych staveb je nezbytna stavebni dokumentace ur¢ena pro stavebni
fizeni nebo stavebnim povoleni vydano pfislusnym stavebnim Gradem.
K posouzeni polohy, velikosti a tvaru nemovitosti se vyZzaduje geometricky plan
staveb a snimek z katastralni mapy. K provéreni pravnich vztahtu a zavad na
nemovitosti se vyzaduje predlozit aktualni list viastnictvi a kopii smluv a
dokumentt, ktera jednotliva prava zakladaji, jako je kupni smlouva, zastavni
smlouva, rozhodnuti o zfizeni vécnych bfemen, smlouvy o predkupnich pravech
atd.

Zaroven je treba pfedlozit vypoCet penéznich toku pfi vystavbé a koupi a plan
hospodareni s nemovitosti, ktery umozni stanovit, zda naklady na vystavbu jsou

realné.

Po analyze predloZzenych dokladi se predklada avérovy navrh, ktery obsahuje
nasledujici udaje:

e vySi uveru,

e vySi urokové miry,

e terminy splatnosti anuit,

¢ doba neménnosti urokové miry,

e spoludluznici atd.
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2.5.2 Smlouva o hypotecni uvér

Po schvaleni uvéru odpovédnymi pracovniky je vyhotoven navrh smlouvy na
poskytnuti hypoteéniho Gvéru ve dvou vyhotovenich, jedna pro Zzadatele o uvér a
druha pro hypoteéni banku. Ob& smlouvy musi byt podepsany zadatelem a
opravnénou osobou hypote¢ni banky. Soucastné s uvérovou smlouvou jsou
vyhotoveny zastavni smlouvy k nemovitosti slouzici jako zastava k zajisténi
budoucich pohledavek z Gvéru, pficemz podpisy na zastavni smlouvé musi byt
ovéfeny notafem. Podminkou pro ¢erpani Gvéru je pravomocné schvaleni zastavni

smlouvy k nemovitosti pfisluSnym katastralnim tradem.

Obsahem smlouvy o uveér jsou prfedevsSim ustanoveni o vysi uvéru a jeho ucelu, o
pocate€ni urokové sazbé a vysi pocate¢niho umoru jistiny uvéru, o délce prvniho
pevné uroceného obdobi a vysi pravidelnych splatek s terminy jejich splatnosti, o
podminkach pro vyplatu uvéru, o zajisténi uvérovych pohledavek, o informacnich
povinnostech pfijemce uvéru ve vztahu k bance, o pravu na vypovéd a pravu na
predcasné splaceni, o provazanosti hypote¢niho uvéru se zivotnim pojisténim ¢i
stavebnim spofenim, jakoZz i o uhradach nakladd a poplatkid spojenych

s provadénim smlouvy o uvéru.

2.5.3 Podminky vyplaty uvéru

Podminkou pro vyplaceni uvéru, nebo-li ¢erpani uvéru, je doklad o zfizeni
zastavniho prava k nemovitosti potvrzena katastrem nemovitosti ve prospéch
Gvérujici banky v prvnim pofadi a pojisténi zastavy se souéasnou vinkulaci

pojistneho pInéni pro banku.
Jestlize je hypotecni Gvér uréen k financovani tj. zaplaceni kupni ceny nemovitosti,

musi byt pfipraveny podminky pro prevod €astky kupni ceny na neutralni Géet,

ktery je vinkulovan ve prospéch prodavajiciho. Prodavajici bude moci z &ty
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Cerpat, az bude doloZzeno vypisem z katastru nemovitosti, Zze vlastnikem je
kupujici, tj. pfijemce uvéru. MuZeme se ptat, jak doloZzime existenci zastavniho
prava pred vyplatou prostfedki ztohoto neutrainiho uctu. Ztohoto duvodu se
nejcastéji prodavajici s kupujicim dohodne na zfizeni zastavniho prava jesté pred
podanim navrhu na pfevod vlastnictvi. Nebo se v kupni smlouvé uvede podminka,
7ze pokud nebude ¢&astka vyplacena od prevodu vlastnického prava
z prodavajiciho na kupujiciho v daném termin od zapsani vlastnictvi kupujiciho

v katastru nemovitosti, kupni smlouva zanika a tim i vlastnictvi kupujiciho.

Jestlize je ucelem financovani vystavba nemovitosti, je treba pfed kazdou dilCi
vyplatou predlozit dobrozdani znalce v oboru stavebnictvi o dosazeném stupni
rozestavénosti. Je to z toho duvodu, Ze hypoteéni banky pujcuji obvykle jen 70 %
obvyklé ceny nemovitosti, proto zastavni pravo je na pozemku a rozestavéne
stavbé (tzn., Ze neni jiz souCasti pozemku, musi spliovat urCité parametry). Aby
mohla byt rozestavéna stavba pouzita jako zastava, musi byt zapsana v katastru
nemovitosti'?. O zajisténi Gvéru jsem jiz dfive hovoril v této kapitole. Pro posledni
vyplaceni posledni ¢asti uvéru je doklad o dokonéeni stavby, popf. kolaudacni

rozhodnuti.

Jestlize se kombinuje dany uveér s Zivotnim pojisténim nebo stavebnim spofenim,
kdy ucastnik splaci hypote¢ni bance pouze urok a jistinu daného Gvéru dale splaci
pojistovné nebo stavebni sporitelné, ktera vyplati v pevné stanoveném terminu
hypote¢ni bance danou jistinu, musi pfijemce daného Gvéru vinkulovat tyto

smlouvy ve prospéch banky.

"2 Podminka zapsani do katastru nemovitosti v pfipadé rodinného domu je, ze hruba stavba ma
alespon 1. nadzemni podlazi, aby bylo mozné vyhotovit geometricky plan. A v pfipadé obytného
domu s byty je mozné provést registraci jednotlivych bytu jiz na zakladé projektové dokumentace,
ovsem zastavni pravo je mozné zfidit az v okamziku, kdy tyto jednotky fyzicky existuji, tzn. ze
musi byt provedena hruba stavba se stfechou, s vymezenim jednotlivych bytovych jednotek atd.
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2.6 Analyza hypotecniho uvérovani

Vyuziti hypote¢nich Gvérd k nabyti, vystavbé ¢i modernizaci bytovych potfeb a
nebytovych nemovitych objektd a pozemku zaznamenava Ceska republika
pomérné strmy vzestup. Zatimco v roce 1997, kdy se pfislusné statistiky zacaly
pro celou republiku vytvaret, vykazovaly hypotecni banky poskytnuti hypotecnich
avéru v celkovém objemu 15.336 mil. K& (s prumérnou vysi jednoho hypotecniho
avéru 1,733 mil. KE), ke konci roku 2000 to bylo jiz 58.424 mil. K& (s prumérnou
vy$i jednoho hypotecniho uavéru 1,830 mil. K&). Podle uUdaji Ministerstva pro
mistni rozvoj Ceské republiky je vice nez dvoutfetinovy podil téchto Gvér( uréen
pro bytové uCely a necela tretina na financovani nebytovych prostor uréenych

k podnikani /tabulka €. 6/.

Tabulka 6: Prehled o stavu hypotecnich avéru

2000~ 2001* 2002* 2003*
Celkovy pocet smluv o
e : 31910 46 747 68 292 100 457
hypoteénich uvérech :
z toho na bytové ucely 28 106 43 690 66 225 96 290
Geliy °b1e’(‘:ishy£§)‘e°"'°h UVEIY) 58 424 101| 83 234 450| 113 544 616| 161 141 563

Zdroj: Monitoring Ministerstvo pro mistni rozvoj
*Odaje vZdy k 31.12

Jak jste si urCité vSimli pocet hypotecnich uvéru nekoresponduje s celkovym
objemem Gvéru poskytnutych hypotéénimi bankami. Zajimavé je rozdéleni
hypotec¢nich uvéru v letech 2000 — 2003, kde je vidét struktura dluzniku zadajicich
hypoté¢ni uvér (viz. tabulka €. 7). Celkovy objem vyplacenych avérd byl v roce
2000 nejvetsi pro podnikatelské subjekty. O rok pozdéji jiZ nesrovnatelné vzrostla

dulezitost a vy$e vyplacenych avérl pro obcany.
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Tabulka 7: Rozdéleni hypoteénich Gvéru podle struktury dluznika

|Uvéry p 5 kt;
Potet e Podet s Potet
: Celkovy objem h h Celkovy objem teknich
ﬂhﬁ“g’& hypotegnich verd| m""’“‘;lk“;n hypotecnich tvéri ﬂm mk:m hypoteénich tvérd
ks) (tis. K&) (ks) (tis. K&) (ks) (tis. K&)
2000 29560 2 863 045 1978| 26 330 447 372| 3130608
2001 43 810| 43691 468 2 435| 35252784 502| 4290197
2002 64 812 66223778 2865| 41796193 615] 5524 645
2003 96 290| 102 436 172 3491 52377110 676] 6328 281

Pramen: Hypote€ni banky
Udaje vZdy k 31.12.

Pokud jde o celkovy objem uvéru, Ize konstatovat, Ze za nepomérné kratsi obdobi
ve srovnani s existujici praxi stavebnich spofitelen v Ceské republice pfesahly
uveéry hypoteCnich bank podil na trhu financovani nemovitosti tzv. uvéry a

meziuveéry poskytované v dané oblasti stavebnimi sporitelnami /tabulka €. 8/.

Tabulka 8: Vyvoj stavebniho sporeni v letech 1999-2003 (ke konci roku)

2003
1999 2000 2001 2002 (k316)
Meziuvéry a uvery -
objem celkem /v mid. K&/ 39.5 94,6 71,76 937 118,5
Meziuveéry a uvéry -
podet celkem /v tis./ 306, 1 408,8 520,6 650,7 724

Zdroj: Asociace feskych stavebnich spofitelen

Na rozdil od jinych typu Gvéru se u hypotecnich Gvéri obecné jedna o Gveéry
s dlouhodobou splatnosti. To je umozZnéno zejména jejich ucelem, tj. investicemi
do nemovitosti zajistujicich dlouhodobou navratnost, a zaroven dlouhodobym
zajistenim uvéru prostrednictvim zastavniho prava k urcité nemovité véci, jejiz
hodnota za predpokladu spravného ocenéni a bézného fadného hospodareni
obvykle po relativné dlouhou dobu neklesa. Ruzné formy statnich dlev pro
hypotecni uvérovani, zejména u bytovych objektit a moznost dlouhodobého
odpoCtu zaplacenych uroku od danového zakladu pfijemce Uvéru, chapani
hypote¢niho Gvéru jako dlouhodobé investice dale upeviuji. Hypoteéni avéry jsou
proto zpravidla sjednavany sdobou splatnosti delSi patnacti let, v praxi

hypotecnich bank nejsou neobvyklé Gvéry splatnosti dvacet pét let a vice. Z tohoto
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divodu Ize pomérné s klidnym svédomim konstatovat, Ze vyuZiti hypotecniho

uvéru lze u vétsiny lidi povazovat za rozhodnuti majici Zivotni dileZitost.

Dlouhodobost hypoteénich investic na strané hypotecniho tvéru /aktivni strana/ i
na stran& kapitalovych toki pro tyto uvéry /pasivni strana/ zasadni mérou
pfispivaji nejen k soustfedéni volnych penéznich prostiedkd do rozvoje trhu
nemovitosti, ale i k relativni stabilité financniho sektoru v zemi. Obé oblasti Ize

oznacit za vefejny zajem.

Vzhledem k dlouhodobosti a relativni stabilité podminek hypotec¢nich uvéru mohou
hypote¢ni banky na pasivni strané nabidnou institucionalnim i privatnim
investoram pfilezitosti pro dlouhodobé ulozeni volnych prostredkd, zajistujici velmi
bezpeény a stabilni vynos. Cesky zakon neomezuje hypoteéni banky pfi vybéru,
kterym ziskavaji likviditu pro ucely financovani hypoteénich Gvérd. Pokud se
hypote¢ni banka nefidi spekulativnimi tvahami o kryti dlouhodobych hypotecnich
avéra tzv. kratkymi penézi, tj. ulozkami na vidénou, kratkodobymi uvéry C¢i
terminovanymi vklady, je nucena své finan¢ni zdroje ziskavat z dlouhodobych
forem investic na kapitalovem trhu. Historické zkusSenosti frady bank z evropskych
zemi, které se nechaly svést vySe uvedenymi spekulativnimi Gvahami, v praxi
prokazaly nadmérnou rizikovost financovani hypoteénich avéru kratkymi penézi,
protoZze v dusledku Castého inverzniho vyvoje urokovych sazeb, kdy uroky u
kratkodobych vkladu presahuji uroky u dlouhodobych bank, do$lo dokonce i

k ohroZeni jejich samotné existence.

Zdroje kfinancovani hypotecnich Uvéri jsou ziskavany tradicné emisemi
hypote¢nich zastavnich listu, jez jsou zvlastni formou dluhopist, vyznacujici se
nékterymi mimoradnymi vlastnostmi, které zabezpecuji jejich vysokou jistotu a
dlouhodobé vysokeé vynosy pro investory. Hypotecni zastavni listy jsou vydavany
vsouladu s § 15 vzakoné o dluhopisech. Prehled o vydanych emisich
hypote¢nich zastavnich listd v Ceské republice podava tabulka &. 9.
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Tabulka 9: Pfehled emitovanych hypoteénich zastavnich listu k 9. 2. 2004

: . Objem emise ; Datum Urokowy wnos
Nazev emitenta Imil. K&/ Datum wydani splatnosti 1% p. a

1000 3.8.1998 3.8.2003 11,85

: - 3000 11.8.2002 11.8.2007 5,80

Goslch apuiiislan 3000 632003 6.3.2008 5.20

3000 21.8.2003 21.8.2008 4,50

1000 5.9.1996 5.9.2001 11,85

700 20.12.1996 20.12.2001 11,00

1000 19.6.1998 19.6.2003 12,00

3600 8.2.1999 24.6.2004 8,90

2000 24.6.1999 2462004 8,20

2000 19.5.2000 19.5.2005 6,40

Ceskomoravska 4000 7.12.2000 7.12.2005 6,85

hypotééni banka 2000 16.5.2002 16.5.2007 6,85

1000 4.12.2002 4.12.2007 473

1500 20.2.2003 20.2.2007 3,00

2500 19.6.2003 19.6.2008 2.71

1500 2592003 25.9.2008 3,60

2000 27.11.2003 27.11.2008 4,40

2500 9.2.2004 9.2.2009 4,30

4000 13.5.1999 13.5.2004 8,13

PR i 1500 15.6.1999 15.6.2004 8,00

1100 15.9.2000 15.9.2007 8,93

5000 21.8.2003 21.8.2009 5,50

100 31.7.1996 31.7.2001 10,60

200 16.6.1997 16.6.2002 10,50

500 10.12.1997 10.12.2002 11,00

HVB Bank 400 1.4.1998 1.4.2003 11,00

1350 422002 4.2.2007 6,00

1000 16.12.2002 16.12.2007 6,00

2000 25.6.2003 256.2008 6,00

500 3.5.2001 3.5.2006 7,50

i 500 1.10.2001 3.5.2006 7,50

Raiffolsanbank 500 142002 352006 7.50

500 1.12.2003 3.5.2006 7,50

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj

Ze srovnani celkového objemu emise a celkového objemu poskytnutych
hypotéénich uvéru vyplyva, Ze tento tradi¢ni zdroj financovani, zajistujici za
standardnich podminek nejlevnéjsi prostfedky s porovnani s jinymi formami
refinancovani,neni v podminkach Ceska republiky vyuzivan v takovém rozsahu,
ktery je obvykly v jinych zemich se zavedenym systémem hypotecénich zastavnich

listi. Davody jsou nejen hospodarské, ale i spravni, a predevsim pravni.
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e Duavod hospodarsky je predevSim dan malou emisi hypotecnich zastavnich
listd.

e Dulvod spravni je zpasoben povolovacim reZimem Komise pro cenné papiry,
ktera schvaluje danou emisi.

« Dulvod pravni je zpusoben jednak Spatnou vynutitelnosti nemovitych zastav,

jednak neni jednotné stanoveno ocenovani nemovitosti.

Banky proto vyuzivaji jiné standardni ,nehypoteéni zdroje, tj. dlouhodobé

primarni vklady, terminované vklady aj.

K typickym skupinam investorim poskytujicich dlouhodobé zdroje k financovani
hypotec¢nich uveéru, ktefi standardné nakupuji hypotecni zastavni listy jsou:
e Pojistovny poskytujici Zivotni pojisténi, penzijni fondy.
e Bankovni domy, popr. uverova druZstva, v posledni dobé také bytova
druZstva.
e Investicni fondy.

e Stavebni sporitelny.

S hypote¢nimi uavéry jsou hypote¢ni zastavni listy pfimo spojeny, nebot
pohledavky banky z hypotec¢nich avéra spliuji zakonné podminky, slouZi ke kryti
jejich zavazkl, které vyplyvaji z emitovanych hypotecnich zastavnich listd vaci
majitelim téchto dluhopist. Zejména spojeni hypote¢nich zastavnich listi se
zajisténymi nemovitostmi prostiednictvim hypoteénich uvérit a nadrazené
postaveni pohledavek jejich majiteld vuci hypoteéni bance pred ostatnimi zavazky
banky v pfipadé jejiho konkursu dava témto dluhopisim zvlastni kvalitu nizké
rizikovosti, coz umoznuje, aby hypotec¢ni uvéry byly poskytovany relativné s nizsi

rokovou sazbou v porovnani s ostatnimi avéry. '

Zakon o dluhopisech upravuje hypotec¢ni zastavni listy v § 14 — 16. Skuteénost, ze

Ceské pravo vénuje podminkam vydavéani hypoteénich zastavnich listu pouhé tfi

" DUSEK P., KOS B.: Pravo hypotecniho tvérovani. Nakladatelstvi C H BECK, Praha 2001
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paragrafy zakona, kontrastuje zpravnimi normami pouzivanymi v nékterych
evropskych zemich (Némecko, Polsko, Madarsko), kde byly pfijaty zvlastni zakony
upravujici hypote¢niho bankovnictvi tj. i hypote¢nich zastavnich lista. Vedle téchto
pravnich ustanoveni se na hypotecni zastavni listy vztahuji obecny predpis
zakona o cennych papirech ¢. 591/1992 Sb. Pro povoleni vydavat hypotecni
zastavni listy je potfebne zvlastni povoleni v souladu s ustanovenim zakona o
bankach podle § 1 odst. 4.

2.7 Vybrané Ceské danové aspekty hypote€niho uvérovani

Na prvni pohled by se mohlo zdat, ze danove otazky hraji pfi hypoteénim
financovani druhofadou roli. Pfi bliz§im pohledu se situace méni a v souvislosti
s hypotecnim financovanim vyvstava cela fada danovych otazek, a to pro
vSechny zucastnéné osoby, pro hypotecni banku, pro dluznika financujiciho
nemovitost hypote¢nim uvérem a také pro investora, ktery své volné financni
prostredky vklada do hypotécnich zastavnich listd, tj. danové Uspory predstavu;ji
pfimé financni uspory pro vSechny zucastnéné strany. Bankovni véfitel provadi
,danovou analyzu“, aby zjistil kolik zbude dluzniku banky po uhradé vSech
povinnych dani, tim je i jeho bonita a schopnost splacet poskytnuty uver vyssi a
tim se riziko nesplaceni uvéru snizuje. Ale i dluznik by mél znat zakladni danoveé
otazky spojené s prijetim hypote¢niho uvéru, aby mohl presvédéit banku o
dostatku prostfedku na splaceni daného uveéru nebo se i v pfipadé na to pfipravit.

Tato kapitola ma za svdj cil objasnit nékteré danove otazky tykajici se hypote¢niho

Gvérovani, a to predevsim otazky spojené s uroky.
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2.7.1 Investice do hypotecnich zastavnich listu

Zajimavou formou investovani je uloZeni svych volnych finan¢nich prostfedku do
hypote¢nich zastavnich listu. K dfive uvedené vyhodé ,bezpecnost...." Ize uvest
dalsi, kterou je zvyhodnény danovy rezim. Toto dafiové zvyhodnéni se vztahuje na
arokovy vynos z hypotecnich zastavnich listd. Tento vynos je podle zakona o dani

z prijmu’® osvobozen, a to jak pro fyzické osoby, tak pro pravnické osoby.

Je v8ak nutno upozornit na ustanoveni § 25 zakona o dani z pfijmu, podle néhoz
nelze jako uznatelné oznacit vydaje ¢i naklady vynaloZzené na pfijmy od dané
osvobozené, tedy v naSem pfipadé naklady vynaloZzené na pofizeni hypotecnich
zastavnich listu. Prodej hypoteCnich zastavnich listd neni vuéi jinym cennym
papirum nijak zvyhodnén a uplatni se zde obecna Uprava zakona o dani z pfijmu.

To v praxi znamena nasledujici:

* Pro nepodnikatele je mozno uplatnit osvobozeni podle § 4 pism. w) zakona o
dani z pfijmu, pokud od nabyti uplynula doba del§i nez 6 mésict. Pokud jsou
prodany do 6 meésicu jedna se o zdanitelny prijem podle § 10 zakona o dani
z prijmu (ztrata podle § 10 neni uznatelna).

e Pro podnikatele se osvobozeni prodeje nevztahuje na majetek (vdaném
pfipadé hypotecnich zastavnich listd), pokud jsou nebo byly zahrnuty do
obchodniho majetku’® a to do 6 mésict od ukonéeni podnikatelské ¢innosti.

e U pravnickych osob podléha prodej hypotecnich zastavnich listd dani z pfijma.
Tato problematika je upravena v § 24 odst. 2 pism. r) zakona o dani z pfijmu.

Podle tohoto ustanoveni je dafové uznatelny naklad jen uhrn hodnot cennych

“§4 a 19 zakona o dani z pfijmu

' Obchodni majetkem se pro Uéely dané z pfijmu fyzickych osob rozumi podle § 4 zakona o dani
z piijmu souhrn majetkovych hodnot (véci, pohledavek a jinych prav a penézi ocenitelnych jinych
hodnot), které jsou ve vlastnictvi poplatnika a o kterych bylo nebo je GUEtovano. Dnem vyfazeni
majetku z obchodniho majetku poplatnika se rozumi den, kdy poplatnik o tomto majetku naposledy

Uctoval.
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papirl prodanych ve zdarovacim obdobi, a to do vy$e uhrnu pfijml z jejich
prodeje.

Toto danove zvyhodnény ma kladny Gcinek na celé hypote¢ni bankovnictvi, nebot
vyraznou mérou zleviuje dany hypotecni uvér. Je to zpusobeno tim, Ze hypotecni
se zajem o tyto hypotecni zastavni listy zmenSil, nebot investori kalkuluji i
s danovym zvyhodnénim. Tim, Ze hypote¢ni banky ziskaly levnéjsi zdroje pro své

timto rozsifil moznosti hypotecnich bank k ziskani levnych prostredku.

2.7.2 Dan z prijmu fyzickych osob

Zakladnim kriteriem, ze kterého je mozno vyjit, je to, Ze samotné splatky avéru
nepredstavuji danové uznatelny naklad. Naproti tomu Groky s nize popsanymi
omezenimi je mozno v principu odecist od zakladu dané. V nékterych pfipadech
mohou v souvislosti s pofizenim nemovitosti vzniknout dalSi danové uznatelné

naklady.

Zaméstnanci

Zaméstnanci pro ucely dané z pfijmu jsou definovany v § 6 odst. 1 a 2. Nejedna
se pouze o klasického zaméstnance, ale i o dalSi kategorie fyzickych osob. Jedna
se o tyto fyzické osoby s témito pfijmy, které mohou uplatnit odpocet Uroku od
zakladu dané:
e Pfijmy za praci uc¢lent druzstev, spoleéniki a jednatelu spolecnosti
s ruénim omezenym a komanditistd komanditnich spole¢nosti.
e QOdmeény ¢lenum statutarnich organd a dalSich organu pravnickych osob

(napf. dozor€ich rad).
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Pro zaméstnance existuje vyznamna moznost snizeni dafiového zakladu a k tomu
i podle zvlastniho pravniho predpisu poskytuje stat jesté statni prispévek. Je véak
nutno zdUraznit, Ze dafové zvyhodnéni ve formé snizeni zakladu dané je otevieno
i ostatnim fyzickym osobam, které maji pfijmy zahrnované do dafového pfiznani,
od kterych Ize uplatfiovat odpocitatelné polozky od zakladu dané.'® Moznost
odpoctu Urokl pfedstavuje nejvyznamnéjsi polozku, kterou se da snizit zaklad

dané.

Aby bylo mozno uplatnit odpocet ¢astky urokd, je nutné, aby byl hypoteéni uvér
pouzit na bytove ucely (nesmi se jednat o bytovou vystavbu, Gdrzbu a zménu
stavby bytového domu nebo bytu ve vlastnictvi, ktera jsou provadéna v ramci
podnikani a jiné samostatné vydélecné cinnosti.) Danovy odpocet ve zdanovacim
obdobi je mozny jen po dobu, po kterou poplatnik predmét bytové potieby viastnil.
Tyto danove odpocty Ize jen u avérd, které jsou v zakoné vyslovné uvedené, coz
se tyka i uvéru ze stavebniho spofeni. Maximalni limit odpocitatelnych Grokd je
300.000 K¢ rocné, o ktery Ize snizit zaklad dané&, se netyka jen hypotécnich avéru,
ale vSech uvéru definovanych v zakoné u poplatnikl v téZze domacnosti. Pritom
nezdanitelna ¢ast v mésici nesmi prekrocit jednu dvanactinu roéniho odpoctu (tj.
25.000 K¢) za kazdy meésic placeni urokld. Pokud je ucastniky smlouvy vice
zZletilych osob, mUze odpocet uplatnit bud jedna z nich, nebo kazda nich, a to
rovnym dilem. Novym ustanovenim zakona od roku 2001 je pravidlo, Ze pokud
uziva poplatnik bytovou potiebu nebo jeji c¢ast k podnikatelské nebo jiné
samostatné vydéle¢né cinnosti nebo k pronajmu, lze odpocCet uroku po dobu
uzivani bytové potreby k uvedenym Gcelum uplatnit pouze v pomérné vysi (t].
napf. podle podlahové plochy). Dany odpocet uroku od dafového zakladu Ize jen
snizit na nulu, ztohoto snizeni nesmi vzniknou dafnova ztrata. Vezmeme-li
maximalni éastku, o kterou lze snizit zaklad dané ve vysi 300.000 K¢, a maximalni
danové zatizeni fyzickych osob ve vysi 32 %, dojdeme k vysledku, ze poplatnik
useti na danich 96.000 K¢.

' Napfiklad u osoby majici pfijmy pouze ve formé Uroku zdanénych srazkou u zdroje nevznikne
vibec zaklad dané, od kterého by bylo mozno droky odecist, a to ani tehdy, kdyby ostatni

podminky byly spInény.
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Moznost zohlednéni uroku jiz pfi stanoveni zaloh na dari z pfijmu je mozno na
zadost poplatnika, ktery podepsal ,Prohlaseni poplatnika dané z pfijmu ze zavislé
g¢innosti a z funkénich pozZitki* u svého zaméstnavatele. Ten véak k Prohlaseni
musi uveést tyto udaje, a to:

e Cislo uvérové smlouvy,

e jmeno uveérujici banky,

e adresu bytové potfeby,

e kolik domacnosti se na smlouvé o uvér podili.

Podnikatelé

Nastava casto situace, kdy podnikatel zada o hypotecni Gvér pro svou osobni
potrebu a ne pro své podnikani. V tom pfipadé muze stejné jako zaméstnanec
uplatnit odpocet uroku z hypoteéniho Uvéru jako danové uznatelny naklad. Tento
dafnovy odpocet je pro podnikatele znagny, nebot si muze odecist aroky
z hypote€niho uvéru az ve vysi K& 300.000,-- od svého danového zakladu.
Z danoveého hlediska Ize danovy zaklad snizit o tuto ¢astku az na nulu, z tohoto
duvodu by mél danovy platce, provést danovou analyzu, aby uplatnil odpocet
téchto uroku prednostné (tzn. pred uplatnéni ztraty, kterou muze vyuzit po dobu
sedmi let).

Jsou i podnikatelé, ktefi Zadaji o hypote¢ni uvér vramci své podnikatelské
¢innosti. Zminim se o téchto hypotecnich Gvérech na pofizeni nemovitosti pro
obchodni ucely jen okrajové, nebot tato prace se zabyva analyzovani a feSeni

individualnich bytovych potfeb na kapitalovém trhu.

Za podnikatele budou pro ucely danového rozboru povazovany osoby s pFijmy
podle § 7 zakona o dani z pfijmu. Typickym pfikladem osoby — podnikatele
Zadajiciho o hypotecni uvér muze byt Zivnostnik pofizujici s pomoci hypoteéniho

Gvéru nemovitost pro obchodni ucely (vlozenou do obchodniho majetku),
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soukromy lékaf, ktery kupuje nebo stavi zdravotni stfedisko, nebo advokat i
darovy poradce kupujici nebytovy prostor pro kanceléaf.

Uroky z Gvéru jsou obecné povaZzovany za dariové uznatelny naklad poplatnika,
pokud prokaze spravci dané, Ze se jedna o naklad na dosazeni, zajisténi a
udrzeni zdanitelnych pfijmu. U téchto typu uvérd neexistuje stanoveny limit, ktery
by omezoval vy$i urok( uznatelnych do nakladi. Uroky z Gvéru pouzitého pro
Gcely podnikani nejsou upraveny § 15 dané z pfijmu jako odpocet od danového
zakladu, ale jedna se o naklad na dosazeni, zajisténi a udrzeni dil€iho zakladu
dané podle § 7 dané z pfijm0, a proto z téchto nakladu muze vzniknout danova

ztrata.
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3 Stavebni sporeni

3.1 Stavebni sporeni obecné

Pocatky stavebniho spofeni se datuji od druhé poloviné 18. stoleti v anglickém
Birminghamu. Zde byla v roce 1775 zaloZena historicky prvni stavebni spofitelna
pod nazvem Bulding Society. Clenové tohoto spolku pfispivali svymi vklady do
fondu, prostfednictvim ktereho se financovaly Uvéry na bytové ucely jednotlivym

clenam.

Svuj rozmach mélo stavebni spofeni az ve 20. letech 20. stoleti predevsim
v Rakousku a Nemecku. Jejim hlavnim predstavitelem byl jiz zminény George
Kropp. V téchto zemich bylo od té doby zaloZeno nékolik desitek stavebnich
spofitelen, které se uspésné podileji na financovani bytovych potieb miliond

obyvatel.

Vedle zemi s dlouholetou tradici (Némecko, Rakousko) se stavebni sporeni rychle

ujalo v Ceské republice, Madarsku a na Slovensku.

3.1.1 Vyvoj stavebniho spofeni v CR

U nas bylo stavebni spofeni zavedeno v roce 1993 schvalenim zakona ¢€.96/1993
Sb. o stavebnim spofeni a statni podpore stavebniho spofeni. V tomto roce tu
také zadaly vznikat stavebni spofitelny a od roku 1994 pusobi na nasem trhu
pusobi Sest stavebnich sporitelen, z kterych muzeme vybirat i dnes.

Jiz od prvni chvile si stavebni spofeni ziskalo mnoho pfiznivcu. Stalo se tak
predevsim diky $tédré podpore ze stany statu, jejiz vyhody nemohla snizit ani

relativni dlouhodobost spoficiho cyklu.
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statni podpora vsak byla vzdy pfedmétem diskusi v odbornych i laickych kruzich.
Jeji odpurci stat od zacatku kritizovali za to, ze nepodporuje cilené bydleni, ale Ze
jen zvyhodnuje dlouhodobé zhodnocovani penéz, které se nakonec do bydleni
nedostanou. Zaroven se vzdy upozorfiovalo na rychle rostouci zatéz, kterou
vyplaceni statni podpory znamena pro statni rozpoget.

Tato situace nakonec vyustila v novelizaci zakona. Novy zakon zacal platit od
1.1.2004 a v horizontu deseti let by mél statni pokladné usetfit pfiblizné 50 mid.
KE. Vzhledem k tomu, Ze se v ném omezuje vy$e statni podpory a ponékud
zpfisiuji dalSi podminky spofeni, mél by se objem prostfedkd vydavanych z

rozpoCtu v nasledujicich letech omezit na 30 ¢i 40 % souéasného stavu.

Po celou dobu existence stavebniho sporeni pocet jeho klientd neustale narista.
Dnes ma uzavienou smlouvu o stavebnim spofeni vice nez 50 % obyvatel nasi
republiky a tento podil by se mél jesté néjakou dobu zvySovat. Skokovy narlst
poctu smluv nastal koncem roku 2003, kdy skoncila platnost dosavadniho, pro
klienty vyhodnéjSiho zakona. Poté by mélo dojit k mirnému propadu, celkovy
pocet smiuv by se vSak podle odhadid mél v budoucnu ustalit pfiblizné na hranici 6

miliony.

Tabulka 10: Vyvoj stavebniho spofeni v CR v letech 1996 — 2003

1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003
Potet platnych smiuv /mil ks/ 1,56 1,97 237 2.8 3,42 42 4 97 6,32
Nové smiouvy /mil.ks/ .62 G533 064) 0,51 12 .37  1.29] 212
Vyse vkladd celkem /mil K&/ 34,50| 59,60| 81,70 93,60| 110,40| 133,30| 180,20| 236,82
Celk. vyplacena st. podpora /mid.K& 2,3 3,8 51 6,4 7.7 g.al 1 1326
Priim.st. podpora na smilouvu /K&/ 2090| 2450| 2580 2695( 2755| 2719 2635 2723

Zdroj: MMR CR.
Udaje vzdy k 31. 12.

Vzhledem ke zméné podminek stavebniho spofeni od 1. 1. 2004 roku je
pravdépodobné, Ze se stavebni spofitelny budou v pfistich letech vice soustredit
na fazi poskytovani Gvért. Jiz delSi dobu dochazi k poklesu uroku z dvéru a z

pieklenovacich uvérd a jejich parametry se neustale zlepsuji. Sporitelny take prisly
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s novymi typy preklenovacich uavéra, které mohou za uritych podminek

konkurovat hypotéénim avéram.

Asociace ¢eskych stavebnich sporitelen

Asociace ceskych stavebnich spofitelen byla zaloZena 29. éervna 2000 a sdruzuje
véech Sest stavebnich spofitelen pusobicich na naSem trhu. Jejim cilem je
podpora spolecnych zajmu stavebnich sporitelen, prohlubovani jejich vzajemné
spoluprace a péfe o vSeobecny rozvoj produktu stavebniho spofeni. Poskytuje
spofitelnam prostor pro spolecny postup v otazkach statni podpory stavebniho
sporeni a dalSi spoluprace se statnimi organy, udrzuje kontakty s partnerskymi

organizacemi v Evropé.

3.1.2 Stavebni sporeni v sousednich zemich

Tabulce ¢. 11 jsou uvedeny ukazatele, které nejvice charakterizuji stavebni

sporeni. Je zde porovnana situace v CR se sousednimi zemémi.

Tabulka 11: Stavebni sporeni v CR a v sousednich statech

comp zal-:rrl:;d u:‘::rké:a Redhors Mpar.:::l.pvn::(:::a
Ceska republika | 3,0% 6,0 % 15,0% 3000 KC
Némecko 2,0% 3,5% 10,0% 51 eur*
Rakousko 4,0% 5,5% 3,5% 35 eur
Slovensko 3,0% 6,0 % 15,0% 2500 Sk

Pozn.: Gdaje platné pro rok 2004,
vy$e urokl je prumérna, u jednotlivych sporitelen se mize lisit
zakladem pro vypocet statni podpory je rocni vySe vkladu za kalendarni rok
maximalni vy$e podpory se vztahuje na jeden kalendarni rok

* udaj plati pro svobodné, pro manzele je max. vySe 102 eur,

Zdroj: Internetové stranky zahraniénich stavebnich sporitelen.

46



Vyznamnou roli pro realné zhodnoceni ma vy$e inflace, a zde se jiz jednotlivé
staty li§i. Proto bude realné zhodnoceni napf. v Ceské republice vy3si nez na

Slovensku.

Velké rozdily lze najit mezi urokovymi sazbami pro avéry. Nejlépe vychazi z
hodnoceni Némecko. U Leonberger Bausparkasse je mozné ziskat za urcitych
podminek aveér jiz za 2,71 %. To je téméf na urovni inflace. Relativné vysoké je
aroceni Gvert v Rakousku, ale tomu odpovida i vy$si aroéeni vklad(. Maximalni

hranice pro urok z uveru je stanovena ve vysi 6 %.

V ostatnich aspektech se zemé liSi, a proto bude vénovana pozornost kazdé

zvlast.

Slovensko

Na Slovensku je v posledni dobé stavebni sporeni Casto projednavanym tématem.
Vzhledem k vysokym schodkim statniho rozpoctu se slovenska vlada snazi usetfit
na vydajich. To se nevyhnulo ani stavebnimu spofeni. Procentni sazba 25 % z
rocni vyse vkladt se zménila na soucasnych 15 %, a nepfizniva situace se dotkla i
maximalni vySe statniho pfispévku. Pro letoSek poslanci schvalili dalSi snizeni na
2.500 Sk. Pred nékolika lety se vysSe statniho prispévku nachazela na arovni 6.000
Sk, od roku 2000 statni prispévek poklesl na 4.500 Sk. Ustanoveni o maximalni
vySi schvaluje kazdoroéné Narodni rada v zakoné o statnim rozpoctu. Lonské
schvalovani provazela boufliva vyména nazoru. Vlada totiz navrhovala Gplné

zruSeni statni podpory.

Zajimava je informace o délce trvani stavebniho sporeni. Je flexibilni a muze trvat
za splnéni urcitych podminek neomezené dlouho. Standardni dobou spofeni je 6
let (v CR 6 let), ale pokud ukonéite smlouvu mezi 2. a 6. rokem spofeni a

prokazete jeji ucelové pouziti, napf. na vystavbu ¢i koupi bytu nebo domu, jejich
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modernizaci a rekonstrukci, mate narok na vyplaceni celé naspofené sumy véetné
statni prémie.

Na Slovensku existuji pouze 3 stavebni spofitelny: Prva stavebna sporitelfia, VUB
— Wiistenrot a CSOB Stavebna sporiteliia.

Rakousko

V Rakousku je stavebni sporeni nejoblibenéj§im zplUsobem ulozeni penéz.
Smiouvu o stavebnim spofeni zde uzavrielo jiz vice nez 70 % obyvatel a podil
vkladd do stavebniho sporeni predstavuje témér 10 % ze vSech vkladd. Na trhu
avéru je situace ponekud jina. Podil avérd stavebnich spofitelen €ini jen 6 % z
celkového objemu uvérd poskytnutych nebankovnim subjektim, ma ale rustovou
tendenci. K 30.9. 2001 bylo uzavieno pfes 5 miliont smluv v celkové vysi 82
miliard euro (pramér 16.400 euro na smlouvu). Smlouva o stavebnim spofeni se

uzavira na 6 let.

Vyse statni podpory neni fixni. Odviji se od vySe Urokt v bankovnim sektoru, je
pevné stanovovana na jeden rok ministerstvem financi a muze se pohybovat v
pasmu od 3 % do 8 %. Pro vypocet se pouziva primérna vyse vynosu ze statnich
dluhopist na sekundarnim trhu. K 75 % této hodnoty se pfipocitava 0,8 %, a tak
se ziska vysledna vyse sazby statni podpory. Ministerstvo musi o vySi rozhodnout
nejpozdéji do konce listopadu predchazejiciho roku. Pro rok 2002 byla stanovena
ve vysi 4,5 %, maximalné vSak 45 eur. Pro rok 2004 je stanovena statni prémie ve

vysi 3,5 %, maximalné 35 eur.

Mezi nejvétsi stavebni spofitelny patfi Wiistenrot, Raiffeisen, Erste Bausparkasse

a Allgemeine Bausparkasse.
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Némecko

Podobné oblibené je stavebni spofeni ve Spolkové republice Némecko. Statni
podpora je stanovena ve vysi 10 %. Maximalni vySe podpory ale neni stejna pro
vSechny. Zatimco vySe pro svobodné je maximalné 51 euro (podobné jako v
Rakousku), pro manzele ¢ini dvojnasobek, tedy 102 eura na jednu smlouvu. Jste-li
tedy vdana nebo Zenaty, mate narok na vyssi prispévky bez ohledu na to, zda
spofi vaSe manzelka nebo vas manzel. Statni podpora neni uréena véem. Narok
na ni maji pouze Ucastnici star§i 16 let s maximalnim ro¢nim darovym zakladem

25.600 eur (pro svobodné), resp. 51.200 eur (pro rodinu).

Zajimavosti je i dalSi vyhoda, kterou zarucuje stat pro zaméstnance, ktefi
dostavaji ¢ast mzdy ve formé pfispévku ke stavebnimu spofeni. Ro¢ni danovy
zaklad nesmi prekrocCit 17.900 eur (svobodni), resp. 35.800 (manzel(ka)). Tito
klienti maji narok na statni prispévek ve vysi 10 % zaméstnavatelského prispévku

ke stavebnimu sporeni. Maximalné muze roéné tato suma dosahovat 480 eur.

V Némecku existuje mnoho stavebnich sporitelen. K nejvétsim patfi stavebni
spofitelny velkych bank : Deutsche Bank, Sparkasse, Commerzbank, dale

Schwabisch Hall, Wistenrot, Allianz.

3.1.3 Pravni Gprava stavebniho sporeni v CR

Stavebni spofeni nabizi v souéasnosti jeden z nejvy§sich zaruc¢enych vynosu.
PfitaZlivost této formy spofeni spoéiva také v moznosti uéastniku ziskat vyhodné
uroteny Gvér s 6% urokem &i preklenovaci Gvér. Vyhodou stavebniho spofeni je
bezesporu i skuteénost, Ze jeho podminky (véetné velmi nizké Urokové sazby
zUvéru, coz u hypoteénich Gvéri se méni v zavislosti na Urokové mire
z hypoteénich zastavnich listi, na které pusobi trzni sily, kterym se musi trhu

pfizpusobovat) jsou pevné stanoveny pfi uzavirani smlouvy a nelze je v prubéhu
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ménit. Navic si GCastnik muZe sniZit danovy zaklad o splacené Groky z uvéru,

popf. meziuveru.

Systém stavebniho spofeni se za 10 let svého plsobeni v Ceské republice stal
stabilni a bezpeCny a ziskava stale vice na sveé atraktivité v souvislosti s obecnym
poklesem urokovych sazeb. Jde o velmi vyhodnou formu spofeni v dlouhodobém
a stfednédobém casovem horizontu. V sou¢asné dobé porad patfi stavebni

sporeni k vysoce ziskovym produktim na finanénim trhu.

BezpeCnost vkladu u stavebni sporfitelny zabezpecCuje, Ze jsou vlastnény
vyznamnymi zahranicnimi vlastniky (tedy stavebnimi spofitelnami), ktefi maji velké
zkuSenosti v oblasti stavebniho sporeni. Jedna se zejména o némecké a rakouské
stavebni sporitelny. Kazda stavebni spofitelna pusobici na ¢eském trhu ma
alespon caste¢ného vlastnika ze zahraniCi. A vklad ve stavebni spofitelné je také
pojistén a to do ¢astky 100.000 KE. Navic do dneSka Zadna stavebni spofitelna u
nas nezkrachovala, a to také proto, Ze platebni moralka uc¢astniki stavebniho
spofeni je na mnohem vys$Si Urovni, nez platebni moralka klientd univerzalnich
bank.

Cesky zakonodace definuje stavebni spofeni v zakonu o stavebnim spofeni a
statni podpore stavebniho spofeni ¢. 96/1993 Sb.,ve znéni novely ¢. 83/1995 Sb.,

jako ,stavebni spofeni je ucelové sporeni spocivajici:

e v prijimani vkladu od ucastniku stavebniho spofeni,

v poskytovani uvéru ucastnikim stavebniho spofeni,

v poskytovani pfispévku fyzickym osobam ucastnikum stavebniho spofeni.”

Jak dale uvadi tento zakon uvér smi byt stavebni spofitelnou poskytnut a
ucastnikem pouzit pouze na financovani bytovych potfeb. Délka Cekaci doby na
poskytnuti Uvéru je zavisld na podminkach stanovenych stavebni spofitelnou,
nesmi byt v8ak kratdi nez 24 meésicu. Stavebni spofitelna muze poskytovat

Gcastnikim uvéry, které slouzi dfivéjsi uhradé nakladu na feSeni bytoveé potfeby
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podle § 6 i v pfipadé, kdy ucastnik nema jesté narok na poskytovani avéru, a to
jen do vy3e cilove Castky (tzn. soucet pfijatych vkladu, statni podpory u Géastnika,
ktefi jsou fyzickou osobou, Urokl z nich a poskytnutého Gvéru). Tyto uvéry se
nazyvaji preklenovaci a stavebni spofitelna je musi poskytovat jen do vyse 20 %
souctu cilovych ¢astek uzavienych smluv, a to vZzdy na konci pfislu§ného &tvrtleti.
Provozovatelem stavebniho spofeni mize byt pouze banka, které bylo udéleno
povoleni podle zvlastniho zakona, pokud pfedmétem jeji Cinnosti je pouze
stavebni spofeni a dalsi Cinnosti podle tohoto zakona. Povoleni muze byt udéleno
po souhlasu ministerstva financi se zfizenim stavebni spofitelny.

Jako dalsi cinnosti, které muze vykonavat stavebni spofitelna vedle ¢&innosti
definovanych v § 1, uvadi zakon ¢. 96/1993 Sb. o stavebnim spofeni v § 9 jsou to
tyto Cinnosti:

e poskytovat pujcky podnikatelum, jejichZ vyrobky a poskytované sluzby jsou
urceny pro uspokojovani bytovych potreb (§6),

e prejimat zaruky za pujcky, které by byla stavebni spofitelna opravnéna
podle tohoto zakona poskytnout,

e piijimat podily nebo ucasti na obchodnich spolecnostech, které se zabyvaji
vystavbou bytd a rodinnych domu nebo vyrobou pro tyto ucely,

e podilet se majetkové na jiné stavebni sporitelné s predchozim souhlasem
Ceské narodni banky,

e ziskavat pro poskytovani Gvér( Gc¢astnikum i ostatnich pujéek potiebné
zdroje od avérovych instituci nebo vydavanim dluhopisu se splatnosti
nejvyse pét let,

e« obchodovat na svij ucet s hypotecnimi zastavnimi listy, se statnimi

dluhopisy nebo s dluhopisy, za které stat pfevzal zaruku.

Tyto éinnosti miZe stavebni spofitelna vykonavat jen za pfedpokladu, Zze budou
prednostné zabezpeéeny jeji zavazky vyplyvajici z uzavienych smluv, a Ze
nedojde ke zkracovani Ihit splatnosti uvért nebo k prodluZovani ¢ekacich Ihut na

jejich poskytnuti.
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Vklady Ucastnikl stavebniho spofeni - fyzickych osob jsou pojistény v souladu s
prisluSnymi ustanovenimi zakona o bankach (Zakon &. 21/1992 Sb. v platném
zneni).

Cinnost stavebni spofitelny podléha bankovnimu dohledu Ceské narodni banky

podle zakona o bankach a statnimu dozoru Ministerstva financi podle zakona.

Novela zakona

Novela zakona pfinesla nékolik dulezitych zmén. Jednou z nejsledovanéjsich
zmén je snizeni statni podpory z dosavadnich 25 % z vloZzenych vkladd na
pouhych 15 % a zména maximalnich ro¢nich limitt na jednoho klienta. Od roku
2004 tak bude moci na nové smlouvy dostat nejvyse 3.000 K¢ statni podpory
(misto 4.500 K¢) a pro ziskani této ¢astky vam na uctu bude muset kazdoroéné
pribyt ¢astka 20.000 K¢.

Zasadni je také prodlouzeni tzv. vazaci doby pro vklady z péti na Sest let. V
pripadé, Ze si klient nebude brat uvér, bude muset na uc¢tu penize nechat celych
Sest let. Kdyby je chtél vybrat, pfijde o veskerou statni podporu a navic bude
muset spofitelné zaplatit sankcni poplatek. Pro klienty ¢erpajici avér tato vazaci
doba neplati. O uvér ze stavebniho spofeni bude mozné pozadat jako za
soucasnych podminek jiz po dvou letech spofeni a o preklenovaci uvér tfeba hned

pfi zakladani smlouvy (to bude i nadale zalezet na spofitelné).

Prozatim se do nového zakona nedostala povinnost pouzit penize nasporené ve
stavebnim sporeni Gc¢elové. | v budoucnu se tedy na bytove potreby bude vazat
pouze uvér ze stavebniho spofeni. Uspory, véetné Groka a statni podpory, bude

moci kazdy pouzit, na co se mu zlibi.

Pfimo v zakoné je naopak lépe oSetfena moznost slucovani smiluv nékolika

rodinnych pfislusniki do jediného uvérového pripadu. Je tu totiz explicitné
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uvedeno, zZe Uver muZe byt pouZit nejen na feSeni bytové situace maijitele

smlouvy, ale také osob jemu blizkych.

Dalsi véci, ktera po dlouhych diskusich nebyla do z&kona odsouhlasena, je
vékové omezeni statni podpory. Cesky zakonodarce se chce priblizit schvaleni
vekové hranice pro ziskani statni podpory némeckému modelu, kde je hranice 16
let. PGvodné se uvazovalo, Ze by na statni podporu mohli mit narok pouze klienti
star§i 15 let, ale pod silnym tlakem ze strany spofitelen i verejnosti se nakonec od
tohoto zaméru upustilo. Statni podpora tedy bude poskytovana na vsechny
smlouvy, u kterych o ni bude pozadano, véetné "détskych smluv".

S tim souvisi nové opatfeni, podle kterého statni podpora nebude poskytovana
pouze na jedinou smlouvu kazdého klienta, ale bude moci byt pfipisovana treba na
vSechny soucasné. Celkovy soucet poskytnuté statni podpory na osobu nebude
moci presahnout zakonem stanovenych 3.000 K& ro¢né, ale tato ¢astka bude moci
byt rozepsana na vice smluv. VZdy se bude postupovat podle principu, Ze jako
prvni se pripiSe podpora na nejstar§i smlouvu klienta a pokud jesté nebude
vy&erpana maximalni ro¢ni castka, pfipiSe se zbyvajici ¢ast na smlouvu novejsi
atd.

Zvlasté pro klienty, ktefi chtéji pouze sporit, je nepfijemnou zpravou, Ze uroky ze

stavebniho spofeni jiz nebudou osvobozeny od dané z pfijmu. K této zméné vsak

dojde az po upravé zakona o dani z prijmu.
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Tabulka 12: Porovnani stavebniho spofeni pred a po novelizaci zikona

Stav do Stav od
31.12.2003 1.1.2004
Statni podpora 25% max. 4500 K& |15%,max. 3000 K¢
Ulozka 18000 Ké/rok 20000 Ké/rok
Vék. omezeni pro st. podporu  |ne ne
azaci doba 5 let 6 let
Stat. podpora na vice smlouvach |ne ano
MoZnost snizeni drokl ze strany
pojistovny ne ano
Dsvobozeni vkiadi od DP ano ne
Bonifikee klientd investujicich
uéelovd ne ne
Ugastnici spofeni CR CR a EU*)
*) od 1.5.2004

Pozn.: DP=dariova povinost

Sporitelny budou moci nové u kazdé smlouvy po uplynuti Sestileté vazaci doby
snizit urokovou sazbu vkladu, aby tak omezily vyuZivani systému k pouhému
vyhodnému dlouhodobému zhodnocovani penéz, které nema s bydlenim nic
spolecného. Aby vSak spofitelny mohly této moznosti vyuzit, musi ji mit uvedenou

jiz ve smlouvé s klientem.

Novy zakon o stavebnim spofeni také pamatuje na to, Ze jiz v kvétnu roku 2004 se
Ceska republika stane soucéasti Evropské unie. Penize z Gvéru ze stavebniho
spofeni sice bude moZné i nadale pouZit pouze na bytové potfeby v Ceské
republice, ale od 1.5. 2004 bude rozsifen okruh moznych ucastniki stavebniho
spofeni. Stavebni sporeni si bude moci zaloZit jakakoliv fyzicka nebo pravnicka
osoba, ovéem statni podporu budou moci pobirat pouze osoby fyzické - bud
ob&ané CR nebo ob&ané EU s povolenim k pobytu a pfidélenym rodnym cislem

nebo ostatni fyzické osoby s trvalym pobytem a pfidélenym rodnym Cislem.

Kromé téchto zasadnich zmén v sobé novy zakon obsahuje spoustu mensich
Uprav a zpfesnéni. Stavebni spofitelny napfiklad budou moci provozovat i
makléfskou &innost, bude rozsifena $kala mozZnych pouziti uvéru apod. Tyto nové
podminky by mély platit pouze pro smlouvy uzaviené za Gginnosti zakona, tzn. po

1.1.2004. Starsi smlouvy se v zasadé budou fidit starym zakonem.

54



3.2 Uveér ze stavebniho spofeni v§eobecné

Uvér muZze byt poskytnut pouze pfi splnéni podminek zakona, sjiednanych

smluvnich podminek, VSeobecnych obchodnich podminek stavebniho spofeni

VSeobecnych Uvérovych podminek za predpokladu prokazani jeho déelovosti

navratnosti a fadneho zajisténi.

Narok na pfidéleni cilové Castky vznika Gcastnikovi po spinéni podminek pro

pfidéleni a ucastnik se muze rozhodnout, zda si necha vyplatit jen své uspory

nebo bude zadat o uveér ze stavebniho spofeni.

Podminky poskytnuti avéru jsou:

minimalni doba spofeni 24 mésica,

minimalni nasporena ¢astka (% z cilové castky),
dosazeni minimalni vyse hodnoticiho ¢isla,
pisemne prijeti pridéleni cilové ¢astky,

podani zadosti o poskytnuti avéru,

prokézani uvéruschopnosti Zadatele,

zajisténi navratnosti uveéru,

doloZeni ucelového pouziti poskytnutého uveéru,

uzavieni smlouvy o poskytnuti uvéru ze stavebniho spofeni.

Dojde-li k pidéleni cilové ¢astky u nezletilych ucastniku, muze stavebni spofitelna

uvér ze stavebniho spofeni poskytnout za pfedpokladu spinéni podminek

stanovenych obecné platnymi pravnimi predpisy.
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3.2.1 Prokazani ucelového pouziti poskytnutého Gvéru

Uvér ze stavebniho spofeni smi byt stavebni spofitelnou poskytnut a uc¢astnikem
pouZit pouze na financovani bytovych potfeb U&astnika stavebniho spofeni, tj.
klienta, ktery zada o poskytnuti Uvéru ze stavebniho spofeni.

Bytovymi potfebami Ucastnika se rozumi:

 ziskani bytu (napf. stavba bytu, koupé bytu, Uhrada za prevod Clenskych prava
povinnosti v bytovem domeé spojenych s uZivanim ,druzstevniho* bytu apod.),

« vystavba nebo koupé stavby pro bydleni,

e ziskani stavebniho pozemku za GCelem vystavby stavby pro bydleni nebo
stavebniho pozemku, na kterém se nachazi stavba pro bydleni,

e zmeéna, modernizace a udrzba bytu, stavby pro bydleni nebo jeji ¢asti, véetné
Uhrady pfipadného podilu na upravach spolec¢nych ¢asti,

o stavebni Uprava nebytového prostoru na byt,

e Uhrada zavazku souvisejicich s vySe uvedenymi Ucely s vyjimkou pokut a
dalSich sankci uloZenych uc¢astnikovi za poruseni jeho povinnosti pfi feseni

jeho bytovych potreb.

3.2.2 Zajisténi uvéru

K zajisténi avéru mlze stavebni spofitelna poZzadovat zejména néktery z téchto
zajistovacich prostiedkl, pfipadné jejich kombinaci dle pfislusnych ustanoveni
Obc¢anského zakoniku a Obchodniho zakoniku:

e zfizeni zastavniho prava k nemovitosti,

e zfizeni zastavniho prava k pohledavce, postoupeni pohledavky,

e ruceni tfeti osobou,

* bankovni zaruka,

e jiné zajiStovaci prostredky.
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Nékteré stavebni spofitelny mOzou podminit poskytnuti Gvéru uzavienim
zivotniho pojisteni Gcastnika, které bude vinkulovano ve prospéch stavebni
sporitelny.

3.2.3 Bonita klienta

Klient musi mit takoveé prokazatelné pfijmy, aby mohl bezproblémové hradit
vSechny své splatné zavazky (1. anuitni splatku) a nebyl narusen jeho Zivotni
standard, resp. zivotni standard jeho rodiny. PFi propoctu bonity vychazime

z aktualné platného Zivotniho minima uréeného zakonem.

Smlouva o stavebnim spofeni vstupuje v platnost sepsanim Navrhu na uzavieni
smlouvy o stavebnim spofeni a vystavenim Potvrzeni o uzavieni smlouvy o

stavebnim sporeni stavebni spofitelnou.

Nejprve je tfeba zaplatit uhradu za uzavieni smlouvy. Dokud tato uhrada neni
zaplacena, slouzi vSechny platby Uc€astnika k jejimu zaplaceni. Ke vkladum
Ucastnika stavebniho spofeni jsou pravidelné pripisovany uroky a statni podpora

az do okamziku ukonc&eni faze sporeni.

3.3 Meziuvéry

Jak uvadi zakon o stavebnim spofeni a statni podpore stavebniho spofeni €.
96/1993 Sb., v § 5odst. 5: ,Stavebni spofitelna mlze poskytovat Gcastnikim
avéry, které slouzi dfivéjsi thradé nakladi na feSeni bytove potreby podle § 6 i v
pfipadé&, kdy ucéastnik nema jesté narok na poskytovani uveru, a to jen do vySe
cilové ¢astky.” Tyto uvéry jak definuje zakon, nazyvaji stavebni sporitelny tzv.
mezilvéry nebo téZz preklenovaci Gvéry. Na poskytnuti meziuvéru neni pravni

narok. Meziuvér nabidne stavebni spofitelna az do vySe cilové castky. Muze se
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Cerpat jednorazove, tak i postupné. Kazda stavebni spofitelna méa odli$né tarify a
podminky pro ziskani téchto Gvérl. Jedna se o tyto zakladni podminky:

e uzavrieni smlouvy o stavebnim spofeni,

splnéni stanovenych podminek pro poskytnuti mezitivéru,
o predloZeni pisemné Zadosti o poskytnuti meziavéru,

e prokazani uveruschopnosti (bonity) zadatele o meziuvér,
* dolozeni ucelového pouziti poskytovaného meziavéru,

e uzavfeni smlouvy o poskytnuti meziavéru.

Kazda stavebni spofitelna si sama uruje vySi uroku u svych preklenovacich
uvérd, zalezi na jejich politice, jak vysokou urokovou miru nabidne a za jakych
podminek. Pfedkladam zde srovnani nejnovéjSich urokovych mér u jednotlivych
stavebnich spofitelen. Jsou to maximalni urokové miry, které se v sou¢asné dobé
nabizeji pfedev§im klientim, ktefi potrebuji okamzité ziskat finanéni prostredky, a
nebo jiz néjaky Cas spofi u dané stavebni spofitelny, ale jesté nedosahli podminek
se klient rozhodne pfi zalozeni sporeni, ty vSak na vySi urokove sazby u

preklenovaciho uvéru nemaji vliv, proto udavam pouze nazev stavebni sporitelny.

Pokud Klient ¢erpa pfeklenovaci uvér a nema nasporeno min. 20 % nebo 50 %

(podle stavebni spofitelny) cilové ¢astky, musi vedle splaceni urokd i dosporovat.
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4 Kombinované produkty

4.1 Kombinace zZivotni pojistky a hypoteéniho Gvéru

Kombinace Zivotni pojistky a hypote¢niho Gvéru poskytuje nejen moznost Gerpani
hypotecniho uvéru zabezpeceného a splaceného Zivotni pojistkou, nybrz i klid a
jistotu v pfipadé nenadalych situaci po celou dobu pojisténi. A navic jesté umozni
ziskat po skoncCeni pojistné doby dalsi prostfedky do rodinného rozpoé&tu ve formé
podilu na zisku.

V jednom programu jsou zahrnuty jak feSené otazky bydleni, tak i kvalitni pojistna
ochrana spojena se zhodnocenim vkladanych prostiedkl. Po uzavieni Zivotni
pojistky se investuje pouze do zivotniho pojisténi a od zacatku cEerpani
hypote¢niho uvéru se splaci jen uroky z tohoto uvéru hypotecni bance. Jsou dvé
varianty pojistek, které hypotecni banka povoluje pro tento kombinovany produkt a
to:

e varianta s jednorazovym splacenim hypotecniho uvéru na konci pojistne

doby,
e varianta s prubé&znym splacenim hypoteéniho uvéru — vzdy v pevné

stanovenych terminech je splacena cast jistiny z Zivotni pojistky.

Predevsim je dulezité, aby to byla Zivotni pojistka na smrt nebo doziti. Varianta,
kterou prezentuiji, po&ita s tim, Ze cely Gvér bude splacen az na konci programu a
sice prostfednictvim vyplaty pojistného plnéni. A navic zékaznik obdrzi podily na

zisku z pojistné smlouvy.

Tento spoleény produkt se hodi predev§im pro rodiny s détmi, ale i pro rodiny, kde
osoba s rozhodujicim pfijmem zajistuje Zzivotaschopnost rodiny. A to ztoho
divodu, Ze po celou dobu trvani hypotéky je tato rodina zajisténa pro pripad smrti

rozhodujici osoby — v takovém pfipadé je z pojistného plnéni hypotéka uhrazena,
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navic pozlstalym zistavaji podily na zisku, pokud jsou vytvofeny. Tim se da

predejit jak velke financni zatizeni pozustalych, tak i ztraté dané nemovitosti.

Dal$i vyhodou je moznost vyuziti dafiovych ulev jak z Groku z hypoteéniho Gvéry
tak z zivotni pojistky.

zp‘l? = HU18:

Na Zivotni pojistce zaplaceno za 20 let 1.256.160,-- K&
Za urocich u CMHB zaplaceno za 20 let 2.010.000,-- K¢&
Celkem zaplaceno 3.266.160,-- K&
Podily na zisku z Zivotni pojistky 573.013,-- K&
Financni naklady celkem 2.693.147 -- K¢

HU bez kombinovaného produktu:

Zaplaceno za dvacet let hypoteéni bance 2.878.080,-- K¢

Uspora pfi kombinovaném produktu:

Uspora za 20 let pfi kombinovaném produktu 184.933,-- K¢
Moznost doplatit €ast nebo celou ¢astku po 5-ti letech je bez sankce.

Seznam pojistoven, se kterymi hypotecni banky spolupracuji, je rozsahly a

dostupny u kazdé hypotecni banky.

Pfi stanoveni podilG na zisku u Zivotni pojistky jsem vychazel z pfedpokladaného
zisku 8 % p.a. (tzn., ze poukazuiji tento pfiklad na maximaini drokové mire, pri
které mohou pojistovny zhodnocovat (finanéni manazefi pojistoven jsou opatrni ve
stanoveni Grokovych mér pro delsi obdobi). Tento produkt je od 1.4. 2002
neprodejny jednak z divodu narist pojistného az o dvacet procent, ale i nizsimi

urokovymi sazbami. Samoziejmé tento produkt ma i nadale své vyhody pro

17 Zivotni pojistka

18 Hypoteéni uver
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zajisteni rodiny a i pro klienty, ktefi chté&ji odecitat Zivotni pojistku ze svého

danoveého zakladu, coz dosvédcuiji i finanéni statistiky v odborném tisku.

4.2 Kombinace stavebniho sporeni a hypoteéniho tvéru

Hypotecni uveér se stavebnim spofenim spada do skupiny tzv. kombinovanych
produktu, jejichz vyhodou je zejména dosazeni co nejvétsich Uspor finanénich
prostfedku, v tomto pfipadeé diky splaceni ¢asti hypote¢niho Gvéru z vynosu
naspofené Castky u stavebni spofitelny, pfip. pfevedeni ¢asti hypoteéniho Gvéru
na Uvér ze stavebniho spofeni. Pfi sjednani tohoto produktu se muze vyuzit véech
zvyhodneéni, které jak hypote¢ni uvér tak stavebni spofeni nabizi. V pfipadé
hypotecniho Uvéru se jedna zejména o vyuZiti statni finanéni podpory hypoteéniho
uverovani bytové vystavby a v pripadé stavebniho sporeni statni podpory tohoto
spofeni ve vysi 25 %. V obou pfipadech je mozZné rovnéz vyuzit odpoctu uroka ze
zékladu dané z poskytnutych Gvéra'®.

Modelované pfiklady a propocty budou vychazet z udaju pred novelizaci zakona o

stavebnim spofeni, tzn. Ze vychozi obdobi je rok 2003.

Zakladem je uzavfeni smlouvy o poskytnuti hypote¢niho uvéru a sjednani
stavebniho spofeni. Po dobu spofeni (5 let) se budou splacet pouze uroky
hypoteéni bance a dalsi pfislusenstvi poskytnutého hypotecniho Gveru a zaroven
se bude pravidelné& spofit u stavebni spofitelny. Po uplynuti sjednané doby bude
hypoteéni Gvér Castené umofen z vynosu nasporené castky, pfip. i z
poskytnutého Gvéru ze stavebniho sporeni. Po ¢astecném splaceni je hypotecni

Gvér dale splacen anuitnimi splatkami, které jsou jiz nizsi.

" maximalné véak 300.000 K&.
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Hypotecni uver se stavebnim spofenim je poskytovan pri dodrzeni zasad:

HypoteCni Gvér bude poskytovan pouze fyzickym osobam na bytové
potreby.

Je mozné vyuZit sou€asné vice smluv o stavebnim spofeni.

HU bude sjednavan na prvni obdobi s dobou platnosti tGrokové sazby 5 let.
Je mozne vyuzit i jiz uzavienych smluv o stavebnim sporeni.

Banka umozni do doby pfidéleni cilové ¢astky od stavebni spofitelny odklad
splatek, tj. klient splaci bance pouze uroky (a ostatni prislusenstvi).

Spofici ucty u spofitelny jsou vinkulovany ve prospéch banky.

Spofeni u stavebni spofitelny je nastaveno tak, aby HU bylo mozné
Castecné splatit z vynosu pfidéleni cilové ¢astky k datu uplynuti platnosti
urokove sazby, tj. po 5-ti letech.

Cilova Castka je stanovena minimalné ve vys$i soudtu umofovacich splatek,
které by klient zaplatil pfi bézném anuitnim splaceni hypote¢niho Gvéru.
Nedojde-li k datu uplynuti platnosti Grokové sazby, tj. po 5-ti letech, k
pridéleni cilové castky, bude klient nadale splacet pouze urok (a ostatni
prislusenstvi) a bude mu stanovena urokova sazba na dobu dalSich 5-ti let
ve vysi 5-ti leté urokove sazby.

K ¢asteénému splaceni Gvéru musi dojit v rozmezi 5 let, v tomto rozmezi
nebude banka od klienta pozadovat smluvni pokutu za pred¢asnou splatku
hypoteéniho Gvéru nezahrnutou v planu cerpani a splaceni, klientovi je
ponechana moznost ¢aste¢ného ¢&i UpIného splaceni hypotecniho uvéru ke
dni skonéeni platnosti urokové sazby dle obchodnich podminek.

Je-li cilova &astka u spofitelny vy$i nez planovana splatka hypotecniho
Gvéru, banka umozni (bez sankce) vy$si, mimofadnou splatku hypotecniho
uvéru (avsak pouze z prostiedki z pfidélene cilove Castky).

Casteénym splacenim hypotecniho Uvéru kon€i spolecny produkt, klient

dale splaci hypote¢ni uvér anuitnimi splatkami.

Vyhody tohoto spole¢ného produktu jsou:
* Nejvétsi vyhodou je ziskani statni podpory pfi nezménéné vysi mesicnich

splatek.
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 Dalsi vyhodou je pojisténi vySe uroku po péti letech.

e Hypotécni banky umozni klientovi splacet pouze uroky, jistinu ma klient
moznost ukladat minimalné ve stejné vysi na svUj Gcet u stavebni spofitelny,
kde klient ziskava statni podporu 25 % a 3 % ro&ni trok (vychazi se z udajl
platnych do 31.12.2003).

e U kombinovaného produktu je niz§i urokova sazba ne? u klasického
hypote¢niho Gvéru.

Priklad

V roce 2003 si rodina bere hypote¢ni Gvér ve vysi 1 000 000,- ké na dobu 20 let.
Oba Cleni domacnosti se rozhodli o kombinovany produkt tj. stavebniho spofeni a
hypoteéniho uvéru. Stavebni sporeni si udélaji u CMSS na cilovou ¢astku (obé
smlouvy) K¢ 482.000,--. Na tyto dvé smlouvy plati mési¢né K¢ 3.000,-- tzn. na
kazdou smiouvu K¢ 1.500,--, aby vyuzily maximaini podporu. V pfipadé, Ze klient
fadné nezaplati mésicni prispévek na tento ucet, je stejné postihnut, jako kdyz
nezaplati splatku hypoteéniho Gvéru. Za 5 let z G&tu u CMSS, kde kromé svych
vkladu klient ziska 5 statnich podpor a uroky, jednorazové splati pomérnou ¢ast
hypotéky. V tuto dobu se klientovi rovnéz méni urokova sazba u hypotecniho
avéru. V pripadé, Ze uroky u hypoteénich uvéri budou v tu dobu vy$si nez 6 %,
ma klient moznost vyuzit fadného 6% Gvéru od CMSS, na ktery bude mit v tu
dobu ze zakona narok a tento Uvér z &asti refinancovat, coz by bylo ve vysi

cilovych &astek tj. K& 482.000,--.

Porovnani:

I.  Klasicky hypotec¢ni uvér

mésicéni splatka u klasického avéru s trokem 5,1% 6.744,--KC
za 5 let zaplatite 404.622,--KC
z toho jistina za pét let 165.682,--K¢

238.940,--K¢

z toho uroky za pét let
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Kombinovany produkt (stavebni sporeni a hypoteéni uveér)

meésicni splatka urokd hypoteéni bance s trokem 4,85 % 4.042,--K¢
e zapétlet 242.500,--K¢é
meésicni splatka u stavebni spofitelny 3.000,--K¢
e 2apétlet 180.000,--K¢é
vyplaceno za pét let ze stavebniho sporeni hypotecni bance 250.000,--K¢&

U klasického Gvéru by bylo splaceno za pét let na jistiné jen K& 165.682,--, coz je
0 K¢ 84.318,-- vice nez v kombinaci se stavebniho spofeni, nebot pomoci tohoto
kombinovaného produktu vyplati stavebni spofitelna  hypotééni bance
K¢ 250.000,--.

Vysledna mésicni splatka je u kombinovaného produktu vy$si o K& 298, --, coz je
zpusobeno mésicni splatkou u stavebni sporitelny, ktera je vy$si nez pfipadna

splatka jistiny.

V pfipadé, Ze za 5 let bude novy Urok vyssi, tak ugetfime na vySSim splaceni dané

jistiny, ale i moznosti z ¢asti refinancovat dany hypoteéni avér.

Pro vypocet anuitni splatky jsem vyuZil tento vzorec:

g g e S B
e ; (1+i)" =1
HU vyée hypotééniho avéru v Ké
A anuitni splatka v K¢

[ urokovy koeficient
n pocet obdobi
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5 Zaveér

Vtéto praci jsem proved! analyzu finanénich instituci a jejich produktu, pomoci
nichZ se v soucasné dobé v Ceské Republice fesi bytova potreba. Predevsim
banky. Z divodu obrovského mnozstvi jak instituci, tak jejich produkti jsem se

zaméfil na ty nejvyznamnéjsi tj. Ceskomoravskou stavebni spofitelnu a.s. a
Ceskomoravskou hypoteéni banku a.s.

Vyznamneé produkty jsem popisoval podrobnéji, aby jim kazdy &étenaf porozumél a
mohl se sam rozhodnout, zda a jaky produkt bude vyuZivat. Pfedev§im bych
upozornil na cast, ktera pojednava o kombinovanych produktech, nebot o
kombinovanych produktech neexistuje v sou¢asné dobé zadna odborna literatura
nebo rozsahlejSi manual. Ty zajemci, ktefi chtéji fesit bytovou potfebu nebo je
bude zajimat oblast téchto témat, jisté zde najdou uzite€né naméty. Je dulezité
znat nejen financni instituce nebo jejich produkty, pomoci nichz se da resit bytova

potreba, ale i jejich pravni upravu.

Statni podpora stavebniho spofeni byla v Ceské republice oproti sousednim
zemim vice nez §tédra. Navic se ozyvaly hlasy po jeji redukci, coz se v roce 2004
stalo skuteénosti. S pfihlédnutim k hrozivym schodkum statniho rozpoctu musela

viada i pres velky tlak stavebnich spofitelen rozhodnout o snizeni vyplat statni

podpory.

Vedle stavebniho spofeni stat pfimo ¢i nepfimo pfispiva take na penzijni
pfipojisténi a Zivotni pojisténi. A pokud bychom méli cely systém statnich podpor
popsat jednim slovem, byl by to: ,chaos”. U kazdého z téchto tfi produktu existuji
jiné podminky pro ziskani statni podpory a vyse podpory se navic produkt od
produktu z nepochopiteinych davodu lisi. Pokud se nékdo zepta, pro¢ neni u
Zivotnich pojistek pfimo statni pfispévek, nikdo vam smysluplné neodpovi. Snad
nejrealngji zni nazor, ze si statni podporu pojistovny prosté zapomnély

.vylobovat".
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Uprava systému statnich podpor je totiz pfedevsim politické rozhodnuti, pfi kterém
se stat musi rozhodnout, jaky cil vlastné ma. Pfi pfipadné reformé by bylo vhodné
mit na paméti dvé zakladni pravidla: podporovat véechny finanéni produkty stejné
a rozsifit spektrum podporovanych produkti. Jak tedy celou problematiku fesit?
NejrozumnéjSim kompromisem by bezpochyby byl vétsi diraz na danové

odpocitatelné polozky a omezeni ¢i pfimo zruseni véech pfimych statnich dotaci.

Z hlediska penéz je v podstaté jedno, zda-li se dostane statni prispévek nebo se
urita Castka odectete od danoveho zakladu, na své penize si v koneéném dopadu
kazdy prijde tak jako tak, i kdyz danové odpocty jsou méné viditelné. Darové
odpocitatelné polozky jsou navic administrativné mnohem jednodus$im fesenim.
Podobné sjednocena by méla byt i danova zvyhodnéni pro zaméstnavatele, ktefi
prispivaji svym pracovnikum. Problém s vyuZiti této formy danového zvyhodnéni
spatfuji v danovych pasmech u rdznych danovych poplatnik(. Poplatnici patfici do
vy$$i danové sazby tzn. s vy$Sim pfijmem by uSetfili na dani vice, coZ by se

muselo kvuli spravedlivosti osetrit.

Vyznam své prace spatfuji v nastinéni prognézy vyvoje jednotlivych specifickych

oblasti finanénich produktl, ale také zvy$eni znalosti v daném oboru.

Domnivam se, Ze jsem svou praci pfipravil prostor pro dal$i studenty, ktefi mohou
v nasledujicich obdobich mé zavéry porovnat s novou budouci situaci a opét

nastinit dali vyvoj. Toto prostiedi je natolik dynamicke, Ze takové srovnani bude

mit jisté svuj vyznam.
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