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Resumeé

Prace je zagtena na soudobé inovace stavebnihdespica hypoténiho Gwrovani. Obsah
prace je rozélen do Sesti hlavnickasti. Obecna charakteristika hlavnich produkt
stavebniho sgeni a hypoténiho Urovani je popsana v prvnich dvéésstech prace.fé&ti
¢ast pojednavé o vyvojovych trendech stavebnihdesp@ hypoténiho Urovani. VEasti
¢tvrté jsou uvedeny soudobé inovace proddtavebniho sgeni a hypoténiho
avérovani. V pat&asti je pojednano o analyze a kompara¢rovych produki
Ceskomoravské stavebni sjtelny a Hypoténi banky. Posledni Sestast vymezuje
pozitivni a negativni aspekty stavebnihoispd a hypoténiho Uvrovani. V za¥ru prace

je rovrez striend rekapitulace celého tématu.

Resumé

Work is concentrated on contemporary innovation of products of building saving and
mortgage crediting. Contents of work is divided into six main parts. General
characterization of the main products of building saving and mortgage crediting is
described in the first two parts of work. The third part deals with trends in deveibpme
building saving and mortgage crediting. In fourth part are mentioned contemporary
innovation of products of building saving and mortgage crediting. In fifth part atsécka

of analysis and comparison of credit product6€@skomoravské building society and
Mortgage bank. The last sixth part defined positive and negative aspects of building saving
and mortgage crediting. In the end of my work is also brief recapitulation of whole.them
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1. Uvod

Jako téma své diplomové prace jsem si zvolila problematiku stavebniiemispo
hypote&niho Uw¥rovani a jejich vzdjemné komparaceiiddem mého vyéru byl
piedevsim teoreticky zajem o tyto produkty a moznost vyuziti pozmaékprace v praxi,
ale také fakt, Ze jsem poditou dobu vykonavala funkci zprdetikovatelky stavebniho
spaeni uCeskomoravské stavebni gjgelny a mam k této problematice blizi vztah.

Diplomova prace navic navazuje na mou bak#ldu praci, ve které jsem se zabyvala
pouze stavebnim sfEnim a komparaci produkv3ech stavebnich sfitelen vCeské

republice.

Kazdyclovek dnes spdebovava sluzby z oblasti bydleni, na které také vydava podstatnou
¢ast svého, resp. rodinného rozpo Malokdo ovSem fiZe financovat své bytové geby
pouze z vlastnich zdnj Ve wtSin¢ pripadi je tedy zapdtbi Uwr. Z tohoto dvodu se na

trhu objevuiji finadni instrumenty a finami instituce pro financovani bydleni.

Aby si lidé mohli 0¢r na bydleni dovolit, museji byt bonitnimi klienty. Problém z&jist
dostaténé bonity se tyka obegmizSich pijmovych skupin. A pra¥jiz zminsné finargni
instituce a jejich produkty umaji nekteré problémy klierit fesit! Témito institucemi

jsou neodmyslitel® hypote&ni banky a stavebni sptelny s nabidkou stavebniho $poi.

Bytova situace&eské populace se v poslednich letech zlepSuje. Vicéinpegny lidi Ziji

v sowasné dobve vliastnim dominebo by&. Stoupa peet lidi, ktei bydli ve vlastnim

byt¢, a naopak klesa pet lidi, ktei Ziji v ndjemnim by, & jiz obecnim, statnim nebo
druzstevnim. Tato skuteost souvisi nejen s vystavbou novychibygle stale je jest
ovlivnéna odprodejem bytdo soukromého vlastnictvi a aktualnim tématem deregulace

najemného.

! SOVOVA, H., aj. Specializované bankovnictvi. PrahanRovni institut, 1997. S. 221.
ISBN 80-902243-2-6.
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Souwasna situace potvrzuje stale platnou tezi, Ze nejlepsi investici je invstigeleni a
nemovitosti. Pravproto jsou stavebni speni, hypoténi Uwry a jiné investice do
nemovitosti vedle Zivotniho pojiti a penzijniho fpojisténi ttmi negasejSimi zpisoby
ukladani volnych finainich prostedki.

Hypoteni Uwry a Uvry ze stavebniho speni jsou v sotasné dob dostupgjsi SirSim

......

Stavebni sp@ni steji jako hypotéky umaiuje reSit bytové pdeby olgani a zvySuje

jejich zadjem o modernizaci bydleni. To ve svydislddcich pozitiva ovliviiuje rozvoj
stavebni vyroby orientované na bytovou vystavbu. B¥dky vioZzené do stavebniho
spdeni ve forng statni podpory a do podpory hypoték se tak statu vraci formou vysSich
dani z pijma placenych stavebnimi firmami a podniky orientovanymi na souvisejici
vyroby, jako jsou nap vyroba stavebnich hmot a matekialyrova sanitarni techniky
apod. VySSi rozsah vyroby a odbytu &&ré ovliviiuje zangstnanost i vySi fjmu

ob¢ani. VySSi ijmy obyvatelstva umaidlji rast spoteby a naslednprijma statniho
rozpaitu. [22]

Tyto efekty stavebniho speni a hypoténiho Gwrovani v oblastteSeni bytovych pégb,
ale i efekty nasledné, jednozima potvrzuji opodstatmost existence stavebniho &poi a
hypote&nich Gwri na trhu bankovnich produka sodasrg i jejich podporu ze strany statu.

Urokové sazby se v sdasné dobdrzi na velmi nizké dGrovni. iBledkem je pedevsim

velmi dostupny Gsr. Uvérova politika stavebnich sfitelen a hypoténich bank

I 4

e

za&ina kortit. Uz v pristim roce by rélo dojit k vyraznému zdrazeni prodikinancovani
bytovych poteb.

Cilem diplomové prace jer@devsim obecncharakterizovat stavebni gpai a hypoténi

Uvérovani, fedstavit aktualni nabidku prodikieskomoravské stavebni gjpelny a

Hypote:ni banky a oba produkty vzajemporovnat.
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Lidé se velmitasto pozastavuji nad problémem, zda k financovéani vlastniho bydleni pouzit

aver ze stavebniho speni nebo hypotéku.

Zamérem této prace je proto tento problém objasnit a shrnout veskeré vyhody a nevyhody

obou produki.
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2. Obecna charakteristika hlavnich produkii stavebnich spéitelen

Stavebni spi@ni, zejména pak évze stavebniho speni a hypoténi Owr jsou oba na
trhu ugeny pro financovéani bytovych eb. Resto se od sebe v mnohdpadech lisi.

Tuto skuténost potvrzuji nasledujici charakteristiky obou produkt

2.1. Obecna charakteristika stavebniho speni

Stavebni sp@ni jefizeno zakonem. 96/1993 Sb. o stavebnim $poi a statni podpe
stavebniho sgeni ve zini pozdjSich gedpidi. Novela tohoto zakona 423/2003 Sb.
platna pro smlouvy o stavebnim $poi uzavené od 1. 1. 2004 zmila zakladni
podminky stavebniho speni, gredevSim vysi statni podpory a dobuigrd. Posledni
novela zédkona. 292/2005 Sh., ktera se vztahuje na smlouvyiered/od 1. 10. 2005,
piinesla d¥¢ zasadni zémy. Jedna se o regulaci poplatku za vedéni a gipsani zalohy
statni podpory.

Stavebni spi@nije forma speeni, ktera spojuje v jeden kompaktni celekispoa

poskytnuti gelového G¥ru.

Jedné se odglové spoeni spdaivajici v:
- prijiméni vkladi od astniki stavebniho sgeni,
- poskytovani G¥ra Ucastnikim stavebniho sgeni,
- poskytovani fispsvku fyzickym osobam (statni podporyastnikim stavebniho

spdeni?

Uzaweni smlouvy o stavebnim sfemi je vhodné rozhodrpro kazdého bez ohledu na
vék. Nékdo oceni pedevsim vyhodné zhodnoceni volnych §arich prosiedks, jiny zase

rad vyuzije vyhodny (& ze stavebniho speni.

2 7&kon¢. 96/1993 Sh., o stavebnim $poi a statni podpie stavebniho speni, ve zani pozdjsich
predpigi.
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Stavebni sp@ni je zaloZeno na principu podilu kligémta tvorkd spol&nych zdroji. Jde o
zdroje, které Ize pouzit na poskytovani urakavyhodrénych Owra na pdizeni bytu, jeho
rekonstrukci, obeghnaieSeni bytovych péeb klienti. Kazdy klient uéitou dobu

(ze z&kona minimat24 mésial) spdi a po splini stanovenych podminekie ziskat
avér ze stavebniho speni. Protoze stavebni sfielny maji dostatek finamich zdrof,
mohou poskytovat kliedt i tzv. geklenovaci Gdry (mezitvry), které slouzi
stavebniho sgeni. Tato forma financovani bytovych pett je mezi klienty stale vice
oblibena a vyuzivana. Moznost vyuziteglenovaciho (ru zvysuje flexibilitu stavebniho

spaeni.

Vyznamnou a nezastupitelnou roli v ugavém systému stavebniho g hraji klienti,

.....

zhodnoceni svych uspor.

Statni podpora poskytovana kliémnt je v systému stavebniho $pni aplikovana ze dvou
duvodi. Klientaim, ktei feSi prosiednictvim stavebniho sfeni své bytové petby,
poskytuje dalSi zdroje nagsreé vymezené &ely. Hlavnim Ukolem statni podpory systému
stavebniho sgeni je vSak posileni motivace $poPro spéiciho klienta je odrnou za

to, Ze své Uspory poskytuje pr@gtnictvim systému stavebniho ggoi formou Uéra
klientam, ktei je potebuji. Provedené fizkumy ukazuji, Ze vysoké procento Hpéch
klientd, ktefi nepozaduji (&, naspdené progedky gesto pouziji ndeSeni svych

bytovych poteb.

V kazdé stavebni spitelné se tvdi tzv. fond stavebniho speni, jehoz sloZeni je
nasledujici:
- vSechny pravidelné i miniédné vklady dastniki stavebniho sgeni,
- prfipsané uroky,
- statni podpora,
- splatky U¢ra bez Urok.
[26]
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Objem progiedki tohoto fondu je rozhodujicitfipuspokojovani poZzadaukna Uwr. Proto

se [ posuzovani naroku na &vze stavebniho speni zji¥uje podil &astnika stavebniho
spdeni na tvorb tohoto fondu. K tomu slouzi hodnotici ukazatelé, které se u stavebnich
spditelen lisi jak zfisobem propétu, tak stanovenou limitni hodnotou.

Ucastnikem stavebniho smimaze byt:

- fyzické& osoba s trvalym pobytem na Gz&meiké republiky a rodnyrislem
pridélenym gisludnym organer@eské republiky,

- pravnicka osoba se sidlem na tz€mgké republiky a identifikanim ¢islem
organizace fidélenym gislusnym organerieské republiky,

- cizi statni pisludnik s trvalym pobytem@R a gidélenym rodnymgislem,

- nezletily &astnik (za nezletiléhoiastnika uzavira smlouvu jeho zdkonny zastupce,
ktery je opravain nakladat se smlouvou az do dosazeni zletilosti tj. 18 let,

zakonnym zéstupcem je rédiebo soudem tena osoba).

Provozovatelem stavebniho $enijsou stavebni sgibelny. Na zéklad uvedeného

zékona smi byt stavebni gpai poskytovano na zaklkagovoleni pouze stavebnimi
spditelnami. Stavebni sitelna je banka, kteraiie vykonavat pouzé&nnosti, které ma
povoleny v bankovni licenci. Pouze tyto banky mohou ve své obchodgiditivat slova
~Stavebni spiitelna, jejich peklady, nebo slova od nich odvozena* a nabizet produkt pod
ozna&enim ,stavebni sgeni“. Fi svécinnosti stavebni sgitelna podléha rowt
bankovnimu dohledu.
[24]

Stavebnich sgielen je vCeské republice celkem Sest:

- Ceskomoravska stavebni $jpelna, a.s.,

- Stavebni spitelnaCeské spiitelny, a.s.,

- V8eobecné stavebni gfielna Komeéni banky, a.s.,

- Raiffeisen stavebni sfitelna, a.s.,

- Waustenrot stavebni spitelna, a.s.,

- HYPO stavebni siielna, a.s.

% Zakon¢. 96/1993 Sb., o stavebnim $poi a statni podpie stavebniho speni, ve zani pozdjsich
predpigi.
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Za jeden z nejvyznandjsich atribué stavebniho sgeni je nutno povazovat jeho vysoky
stupeé bezpeénosti. Zdkon omezuje rizikové obchodni aktivity stavebnichiitgben, a tak
|ze stavebni sgeni povazovat ze jeden z nejbesqgSich finarénich produki.

2.2. Pribéh stavebniho spéeni

Standardni cyklus stavebniho ggoi ma d¥ faze. Fazi sp@ni a fazi G¥rovou.

Vztah mezi stavebni sfitelnou a @astnikem stavebniho semi gedstavuje smlouva o

stavebnim speni, ktera je vyjatkena pisemnou formou. Prvnim krokem osoby, ktera se

chce stat &astnikem stavebniho semi, je podani navrhu na uzami smlouvy o
stavebnim speni na formulé stavebni spidtelny. Fijeti navrhu stavebni sptelna

potvrdi pisem# potvrzenim o uzaeni smlouvy o stavebnim sfgmi. Toto potvrzeni je
Ucastnikovi zaslano posStodimo z centraly stavebni sfii@lny, kde dochazi ke zpracovani
navrhu. Jestpredtim, nez je &astnikovi zaslano potvrzeni o utemi smlouvy je dosly
navrh posouzen ze strany stavebniiploy. Proto niZe dojit ve vyjiménych gipadech

k odmitnuti dorgeného navrhu. Platnost &iinost smlouvy z&na dnem sepsani navrhu

na uzaveni smlouvy o stavebnim semi &astnikem.

Smlouvu o stavebnim sfEni Ize ¥tSinou uzaiit ve vSech bankéach, které se stavebnimi
spditelnami spolupracuji na distribuci stavebnihoigpd, na pob&kach stavebnich

spditelen, u externich spolupracovijkpiipadreé také na internetu.

Souasti smlouvy jsou VSeobecné obchodni podminky stavebniliergpo

Pfi sepisovani navrhu na uzawi smlouvy o stavebnim sgmi si dale &astnik voli podle
svych zamira a moznosti tarifni variant@volena tarifni varianta ma vliv na dobu do
pridéleni Gwru ze stavebniho speni, vysi nEsiénich umdovacich splatek @vu i délku

splaceni Ggru.

Po uzaveni smlouvy klient poukdze Uhradu za ueaw smlouvy a zme spdit

prostednictvim_vklad na &et stavebniho speni Uzawenim smlouvy o stavebnim
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spdeni se klient u &Siny stavebnich spitelen zavazuje k placeni minimalnih@signiho

vkladu, ktery je vyjatken procentem z cilow&stky.

Ucastnik si nize sam zvolit formu sgeni, ktera mu bude nejlépe vyhovovat. M4 moznost
spdit pravidelre meésicng, étvrtletne, pololetré nebo jedenkrat tme. Krome pravidelnych

vkladi mize &astnik kdykoliv v pibéhu spdeni uskuténovat mimdgadné vklady.

Lze pouzit nasledujici apoby vkladi na et stavebniho speni:
- prevodem z &tu u jinych perznich Ustaw,
- postovni poukazkou typu A,
- srazkou ze mzdy,
- v hotovosti na pohiwe sgiznéné banky nebo na poklaginentraly¢i pobaiky
stavebni spitelny, pokud to spiitelna umoauje,
- prostednictvim sdruzeného inkasa plateb obyvatelstva — SIPO, pokudriiels@o

umozuje.

Ve smlou¥ musi byt uvedena urokova sazbeklad: a Urokova sazba z & ze
stavebniho sgeni (u dive uzavenych smluv mohou byt Groky misto ve smlduwvedeny
ve VSeobecnych obchodnich podminkach). Zakon stanovuje, Ze rozdil mezi irokovou
sazbou z vklaila Grokovou sazbou z &w ze stavebniho speni mize¢init nejvyse 3
procentni body.

Vklady klienti stavebniho sgeni a pipsané zalohy statni podpory jsou stavebni
spditelnou Ur@eny podle podminekipzaloZzeni smlouvy a torpvazrie 2 %. Zalezi na
zvolené tarifni variart Uroky z vkladh fyzickych osob jsou osvobozeny od placen dani,

¢imz se stavebni speni stava jednou z nejzajingdich forem ukladani pén.

Velkou vyhodou stavebniho sfmi je nemdinna vySe Urokové sazby na vkladovéstul
stavebniho sgeni. Stala je i irokova sazba u poskytnutyctriiwklady (Eastnika jsou
aroceny ode dneifpsani na et stavebniho speni. Jiz pipsané Groky jsou row
aroceny, dochazi k jejich tmi kapitalizaci.

[26]
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Urokovou sazbu z vkladuvedenou ve smlogvmize stavebni sgitelna jednostranh
zmenit, pokud @astnik po spléni podminek stanovenych stavebniigetnou pro
poskytnuti U¥ru ze stavebniho speni nabidku na @ negijme a od uzakeni smlouvy
uplyne nejméa’s let (u smluv uzaenych po 1. 1. 2004 6 let). MoZnost @agpb

stanoveni zrnméné arokové sazby z vkladnusi byt uvedeny ve smlogv

Celkovy objem ziskanych Urékna vyznamny vliv na okamzikipéleni cilovécastky
(ziskani G¥ru). Ucastnik, ktery ma zajem o &vby msl tedy zvazovat vySi detnost
jednotlivych vklad tak, aby k poskytnuti @vu ze stavebniho speni doSlo v terminu,

ktery si astnik naplanoval.

Cilovouc¢astkusi tEastnik stanovi sdm podle svychijetta moznosti. Vyjadje budouci

potiebu finartnich prostedka pro realizaci bytovych pt#b (Eastnika.

Cilovacastka zahrnuje uspenoucastku, statni podporu @&ipadnou vysi Géru. Uspdena
¢astka se rovna sow prijatych vkladi, droki z nich a Grok z piipsané zalohy statni
podpory. Uspory, resp. Uspory a statni podpaedsgiavuji obvykle 40 az 50 % cilové
¢astky a zbyvajicich 50 az 60 % cilaséstky edstavuje prostor préerpani Uéru ze

stavebniho sgeni.

Vyse cilovétastky se stanovuje vzdy v celych tisicich. Stavebnitshoy ucuji
minimalni vysi cilov&astky, na kterou Ize smlouvu o stavebnimiepbuzayit. Horni

hranice je neomezenaidRraceni cilovécastky neni fipustné.

Mezi faktory, které ovliviuji volbu cilovécastky, pat:
- vySecastky potebné na realizaci bytové peby,
- vySecastky, kterou chce resp.e Eastnik ngsicné spdit,

- zajem o poskytnuti @u ze stavebniho speni nebo pouze zajem vyhadspdit.

Cilovacastka utuje vysi minimélniho rssicniho vkladu. Nejasgji je to ve vysi 0,5 %
z cilovécastky @i pravidelném nisicnim spdeni. Podle vySe cilouw&stky je stanovena

také Uhrada za uz#eni smlouvy o stavebnim dgmi VySe Uhrady u &Siny stavebnich
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spditelen je stanovena ve vysSi 1 % z cilaséstky. Tuto uhradu mustastnik zaplatit
neprodle’ po uzaveni smlouvy. Dokud neni Uhrada za uzs smlouvy poukazéna, jsou
vSechny platby uskuteéné Eastnikem zétovany na jeji kryti. Tato thrada slouZzi

k pokryti naklad nagiklad na zpracovani smlouvy, otewi (£tu, zasilani pravidelnych
vypisi z tu stavebniho sgeni a za poskytovani bezplatnych sluzeb po celou dobu trvani

smlouvy.

Je-li ®astnikem stavebniho sfemi fyzicka osoba, ma narok na zalohu statni podpory

Pravnicka soba na statni podporu narok nema.

Statni podporu fize ziskat:

- obsanCeské republiky,

- obsan Evropské unie, kterému bylo vydano povoleni k pobytu na (Zeskié
republiky a pidéleno rodné&islo gislusnym organer@eské republiky (aZ po
vstupuCR do EU, tj. od 1. 5. 2004),

- fyzické osoba s trvalym pobytem na tz&meiské republiky a rodnyrislem

pridélenym pFislusnym organer@eské republiky.

Novela zakona o stavebnim geoi a statni podge stavebniho speni¢. 423/2003 Sb.

zmenila podminky stavebniho sfemi tykajici se statni podpory.

Na smlouvy uzakené ped novelou tj. do 31. 12. 2003 je statni podpora poskytovana
formou zalohy ve vysi 25 % z ¢o¢ uspdenécastky, maximalé vSak z 18 000 K

Pripadné peplatky nad tut@astku a Uroky z vkladacastnika seivadiji do zakladu pro
vypoget statni podpory v daldim rocecastnik nfize mit uzasenou pouze jednu smlouvu
s narokem na statni podporu. Proto jizyzavirani smlouvy o stavebnim $poi se musel
Gcastnik vyjadit, zda bude na smlouvu poZzadovat statni podporuipag, Ze &astnik

ma vice smluv o stavebnim d$pai, musel si pdivé promyslet, na kterou smlouvu chce

v daném roce narokovat statni podporugdmnaroku statni podpory z jedné smlouvy na

druhou Ize provést pouze jednou za kalénidéok.

4 Zakon¢. 96/1993 Sb., o stavebnim $poi a statni podpe stavebniho speni, ve zini poza;jsich
predpigi.
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U smluv uzayenych po 1. 1. 2004 je tato problematikargZena jinak. Statni podpora je
poskytovana formou zéalohy ve vysi 15 % Zmduspdenécastky v gislusSném
kalend&nim roce, maximakvsak z 20 000 K Pokud ma &astnik, fyzicka osoba,
uzaweno vice smluv v jednom kaleridém roce, pislusi mu statni podpora na ty smlouvy,
u kterych si o fiznani pisemé&pozadal. Htom se postuphpoukazuji zalohy statni
podpory z uspienychéastek u éive uzavenych smluv. Celkovy s@et zaloh ke vSem
smlouvam nesmifgkrait hranici 3 000 K. Castka nad 20 000&se pgevadi do
néasledujiciho roku vifpac, Ze smlouva obsahuje prohlaSetasinika, Ze v ramci této
smlouvy Zadé oijznani statni podpory. Toto prohlaSeni nesaaistnik po dobu trvani
smlouvy zménit. Pokud ma éastnik v amyslu sgd ro¢né vice nez 20 000 K je
vyhodrgjSi zapojit do stavebniho sfgmi dalSileny rodiny. Rvodre zamysSlena réni
Uspora se pak rozhl na jednotlivé smlouvy. Timto ,spenim v rodig“ Ize ziskat vice

statnich podpor.

V ramci spaici faze je dastnik stavebniho sfeni povinen spit mésicné ¢astku, kterou
si sjednal ve smlowyv V¢étSina stavebnich sfitelen gitom nabizi stavebni speni
piednastaveneé tak, aby s faze trvala nejméng let (ged 1. 1. 2004 5 let) a&astnik
naspail za toto obdobi 40 nebo 50 % cilo¥dstky.

2.3. Zmény smlouvy o stavebnim spgeni

Beéhem faze sp@ni Ize provagt zmény smlouvy o stavebnim sfEi, pokud se v pbé¢hu
spdeni znéni predstavy a paeby Eastnika. Tyto zreny i celé stavebni speni (Eastnika
podrobré upravuji VSeobecné obchodni podminky a tea& smlouva o stavebnim

spdeni.

Jde pedevsim o nasledujici 2my smluv:
- zmena tarifni varianty,
- zvySeni cilov&astky,
- snizeni cilovéastky,
- rozckleni cilovécastky.
[26]
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viv s

NejcastjSim divodem_zndny tarifni variantyje poteba divejSiho @idéleni cilovécastky.

Duvodem ke zrén¢ tarifni varianty niZze byt i zhorSena fin&ni situace astnika
stavebniho sgeni, ktera by mu nedovolovala pé@ vySsi nésicni umaovaci splatky
aveéru.

ZvySeni cilov&astkyse provadi &sinou v gipadech, kdy &€astnik bude do budoucna

N 1 s v Z

potrebovat vysSi Gr, nebo v pipack, Zze by usptenacastka mohla fevysit stanovenou
cilovoucéstku. Nova cilovéastka by uz rla odraZet nové ptaby Eastnika. B zvySeni

cilovécastky &astnik roviz plati Uhradu za zvySeni cilovéstky ve vysi n€gstji 1 %

z ¢astky, o kterou cilovotastku zvysuje.

NejcastjSimi divody pro_snizeni cilovéastkyje poteba divéjSiho gidéleni cilové

gastky nebo nutnost snizitésicni vklady.Cést Ghrady, ktera odpovida snizeni, stavebni
spditelna Eastnikovi ¥tSinou nevraci, udkteré stavebni spibelny mize byt gipsana
jako mimaadna uloZzka nadét (tastnika. Nkteré stavebni spivelny navic pozaduji za
sniZeni cilové&éastky poplatek. Pokudiastnik uzakel smlouvu na witou cilovoucastku a
dosud na ni nepoukazal zadné piedky, mize si cilovowtastku snizit. Uhrada za
uzaweni smlouvy pak budé&nit nejcasgji 1 % z nove vyse cilové&stky.

s v Z

Rozdsleni cilovésastkyneni provadno ilis casto. Provadi ho poutgeskomoravskéa

stavebni spigtelna a stavebni spitelna Wustenrot. U ostatnich stavebnichigpken neni
tato zngéna smlouvy fipustnd. O roz#leni cilovécastky mize pozadatdastnik
stavebniho sgeni z divodu divejSiho @idéleni cilovécastky nebo okamzité petoy
finanéni hotovosti a zarovezajmu @astnika pokréovat ve speni na tzv. nasledné

smIouUE.

V sowasné dob, kdy pro no¥ uzavirané smlouvy jiz plati nové podminkygaa byt
zmeéna smlouvy uzasené do 31. 12. 2003 spojenarsghodem na nové VSeobecné
obchodni podminky stavebni sjtelny, z¢ehoZ vyplyva i pechod na podminky zakona
platné po 1. 1. 2004.

PreruSenim stavebniho seaimize @astnikiesSit d&asné zhorSeni své finar situace

(nag. ztrata zaréstnani, nemoc apod.)iipreruseni stavebniho sfemi nedochazi ke
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ztrat doposud fipsanych zaloh statnich podpor, naopa&sinik ma narok nasipsani
zélohy statni podpory i za dobiepuseni, protoZze prastky na jeho &tu jsou Urgeny a
ze ziskaného Groku mu nalezi statni podpotasthik niize stavebni sgeni grerusit
pouze jednou, a to na dobu nejdéle jednoho rokuitBjma mize ale Zadost oreruseni
stavebniho sgeni kdykoliv zamitnout, nelfanoznost peruseni nebyva zakotvena

v jejich vSeobecnych obchodnich podminkéach, jedna se spiS@omy$trok spaitelny

vuci Gcastnikovi. Doba feruSeni se zap@iava do doby sgeni.

Jako_nasledna smlouyaozn&ovana kazda dalSi smlouva o stavebnintepio ktera je

uzawena stejnym &astnikem. Cyklus sgeni je nyni podle zakona Sestilety. Pchto

Sesti letech je mozné vyp&lkt smlouvu, aniz by &astnik ztratil narok na statni podporu.
V souwasné dobje velice popularni uzavirani naslednych smiuv jizabgnu cyklu

prvnich smluv, zejména hlagkvili zkraceni cyklu spieni. Tyka se to hlawnspdicich
Gcastnika, ktefi neplanujicerpat v budoucnu @v. Nagiklad uzaviranim nasledné smlouvy
kazdé ti roky se v budoucnu cyklus sfgmi zkrati na polovinu. To znamena, Ze
Ucastnikovi kazdéit roky bude kouit jedna smlouva a tim bude mit k dispozici iSeé
prostedky dive nez za 6 let, jak by tomu bylo, kdyby uzaviral nasledné smlouvy az po

vypowdi jediné smlouvy a ne jiz v fipéhu cyklu.

Ucastnik ukoriuje smlouvu o stavebnim smi vypowdi v pripack, Ze nechcéerpat Ger
ze stavebniho speni. Smlouva o stavebnim gpai je vZdy uzatena na dobu netitou.
Po Sesti letech (u smluv uzanych do 31. 12. 2003 pétpletech) smlouva o stavebnim
spdeni automaticky nekaa Eastnik niize pokra&ovat ve spieni. Sestileta (ileta)

Ihata je vZdy peéitana od data podpisu navrhu na deav smlouvy o stavebnim sgmi.

Vypovéd smlouvy o stavebnim sfenise podava vzdy k poslednimu dni ¥siti.

Existuje zde vypotdni Ihita, kter&ini 3 mésice a z&iné k¥zet od 1. dne nasledujiciho
mésice po doréeni vypowdi. Za nezletilého &astnika vypovidaji smlouvu zékonni
zastupci.

[26]
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V piipact vypowdi smlouvy se &astnikovi doporéuje, aby ukosil platby na @et
nejpozdji 1 meésic gred ukortenim doby spieni. Po uplynuti vypadni lhity je zistatek

na tu vyplacen klientovi $tSinou v prvni pracovni den nasledujicihésice.

Pt vyplaté prostedkl ze stavebniho speni musi byt podpisdastnika vzdy otfen.
Vyplata prostedki se provadi na bankovnéet (astnika nebo Sekovou poukéazkou.
Nevyhodou tohoto Zjsobu vyplaty je doba, za kterosastnik obdrzi vyplacené

prostedky a také Uhrada za provedeni vyplaty Sekovou poukazkou.

Zpusob pouziti progedki ze stavebniho spenije dan tim, jak dlouh& doba uplynula od

uzaweni smlouvy o stavebnim sigmi. Zakon o stavebnim gseoi upravuje zfisoby
pouZiti prostedki do 6 let a po 6 letech od uzani smlouvy o stavebnim sgmi (u
smluv uzavenych do 31. 12. 2003 jde eétipeté cykly). Aby &astnikovi mohla byt
vyplacena i statni podpora, musi 8ppakonem stanovenou minimalni dobu. Vyplata
statni podpory f&d minimalni dobou sgeni je vazan&erpanim Ggru ze stavebniho

spdeni.

Pri vypowvedi do 6 let jsou &astnikovi vyplaceny pouze vklady s Uroky za skobtel dobu
spadeni. Zalohy statni podpory jsou vraceny KR. Navic &astnik plati Uhradu néaklad
za zruSeni smlouvy do 6 let (0,5 % z cil@astky). Vypo¥d smlouvy do 6 let je pro
Uc¢astnika nevyhodna. Je vhodné hledat takegéni, které by bylo pratastnika

vyhodrgjSi (preruseni spi@ni, rozdleni cilovécastky apod.).

Ucastnik, ktery nevyuzil moznosterpat i¥r ze stavebniho speni nebo vyposdg|
smlouvu po 6 letech (uyéjSich smluv po 5 letech), e u rEkterych stavebnich
spditelen ziskat bonus v pod®b0 % urokového zvyhodni. To odpovid&astce tvéici

polovinu vSech fipsanych Grok od z&atku spéeni.

Ucastnik niize po 6 letech (5letech) se statni podporou i s ostatnimtguikgt(vklady a

aroky) libovolré nakladat.
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V piipact smrti (Bastnika stavebniho sfgmipiechazeji ze zakona prava a povinnosti

vyplyvajici ze smlouvy na:

deédice ze zakona (péstalého manzela/manzelku)

Dochézi ke zrn¢ U¢astnika stavebniho sfgmi. Dedic se niiZze rozhodnout zda
smlouvu vypovi nebo bude sfitodal. V piipadt zdédéni smlouvy se stéatni
podporou, #stavaji zalohy statni podpory zachovany a dalSi statni podpora je
narokovana na novéhd@astnika. [ddic miZe mit d¢ smlouvy se statni podporou
soutasre bez ohledu na to zda svoji smlouvu uzhpred nebo po zitieni
smlouvy. Zadi-li smlouvu bez statni podpory, nébe si tuto smlouvu zémit na

smlouvu se statni podporou.

deédice vzeslého zalickéhotizeni, pokud stavebni sfgmi glevezme jeden z nich

(ze smlouvou ze nakladat stefnjako v prvnim pipack).

Pokud se édicové nedohodnou, kdo z nich prava a povinndstigzme, smlouva zanika

dnem umrti dastnika a dojde k vyplatastatku na &tu etre zaloh statni podpory podle

stanovenych podilna ddictvi, a to bez ohledu na to jak dlouho smlouva trvala.

2.4. Zasady a podminky poskytovani G&ra ze stavebniho spieni

Aby Gcastnikovi stavebniho speni mohla byt fidélena cilov&astka (poskytnut &),

musi splnit nasledujici podminky:

byt (tastnikem stavebniho sfemi nejmén 2 roky (u rkterych stavebnich
spditelen 21 ngsial),

zustatek na €&tu astnikadini k rozhodnému dni (= posledni dersice, ktery
predchaziii mésice ped mésicem pidéleni cilovécastky. NastavadSinou 12 x

do roka, u gkterych stavebnich sfitelen jen 4 x do roka. K rozhodnému dni je
klient dotazovan naijpeti pridéleni cilovécastky.), nejméa40 % (rekdy 50 %)
cilovécastky,

smlouva dosahla k rozhodnému dni alégsponimalni vySe parametru, ktery slouzi

spditelné k spravedlivémuifidélovani Uvru, raist parametru ovliuje doba
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spdeni, vySe vklad, tarifni varianta apod.(Dlouhodoby sfiel, ktery spdi vysoké
vklady a ma rychlou variantu bude mit narokiegpani G¥ru diéive nez dastnik,

ktery spdi kratce, v malycliastkach a ma standardni variantu.)

Po kazdé zimé smlouvy ma stavebni sptelna pravo uplatnit az 12ti¢aicéni lhitu,

béhem které nebude cilovastka pidélena.

Pokud @astnik stavebniho speni spini vSechny vySe uvedené podminky pro poskytnuti
avéru ze stavebniho speni a je mu fidélena cilov&astka, stavebni sfitelna @ipravi
z fondu stavebniho speni (Eastnikovi usptenoucéstku, pipsané zalohy statnich podpor

a uwer ve vysi rozdilu mezi cilovotéstkou a éstatkem dtu stavebniho sggeni.

Stavebni spigtelna sleduje pléni podminek proifidéleni cilovécastky. Pro systematickeé

vyhodnocovani naragkna U¥r pouziva uity matematicky model.

Uvér ze stavebniho spenimize byt poskytnut az do vy3e rozdilu mezi cilovou a
uspdenoucéastkou, pipsanymi zalohy statni podpory, nejvyse vSak do 60 % (50 %) cilove

castky.

Po celou dobu splaceja Gwr Uroaien pevig stanovenou i Grokovou sazbou. Wy

véetns Uroka je splacen pravidelnymi &sicnimi splatkami bez ohledu na vy&rpaného
avéru. Ve splatkach jsou zahrnuty Uroky zay. Pongr Uroki a Uwru ve splatce se &éni
v zavislosti na dabsplaceni Gdru. VySe splatky je dana procentni sazbou ve vztahu

k cilovécastce a druhu tarifni varianty.

Dluznik ma moZznost provéti mimoradné splatky (ru bez jakychkoliv omezeni.
V n¢kterych gipadech je potom dluznik oprémpozadovat sniZzenigsicni splatky

ameérné k novému #statku U¥ru pii nezneénéné [hité jeho splatnosti.
V rdmci jednoho spot@mého U¥rového gipadu (nap rodiny) Ize kumulovat &kolik

spaicich smluv a tim také kumulovat statni podpory. Podminkou je, aby vSitstnici

avérového vztahuesili spol€nou bytovou pdatbu.
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Bytovymi potebamiucastnika se nd&fklad rozumi:

- ziskani bytu,

vystavba nebo koupstavby pro bydleni,

- ziskani stavebniho pozemku zmlém vystavby stavby pro bydleni nebo
stavebniho pozemku, na kterém se nachazi stavba pro bydleni,

- zmena, modernizace a udrzba bytu, stavby pro bydleni neb&gjicetre thrady
piipadného podilu na Upravach spolgch ¢asti,

- stavebni Gprava nebytového prostoru na byt.

Bytova poteba @astnika, na kterou stavebni gpgina poskytne & ze stavebniho

spdeni, se musi nachazet na tuze€hagké republiky.

Radny Uwr ze stavebniho speni nabizi ¥tsina stavebnich sfitelen bezplat,

v porovnani s hypotaimi bankami takeé klient plati méaza vedeni (oveho @tu. Jde
nejvyse o 300 Kro¢né. Naproti tomu hypotani Uwry jsou spojeny s poplatkem za spravu
ve vySi nejméd 1 200 K rocng.

Poskytnuti U¥ru predchazi podani Zadosti o poskytnuténivze stavebniho speni,
prokéazani adruschopnosti (bonity)dastnika Ugrového gipadu, zajidtni navratnosti
avéru a dolozeni €elovosti. Pak nasleduje uzani smlouvy o poskytnuti éw ze
stavebniho sgeni a uvedeni zdrdjfinancovani.

Zadatel o ¥r ze stavebniho speni musi prokéazat schopnost hradit ze svych trvale

dosazitelnych ijmi splatky Uru, tedy svou WruschopnostZ svych pijma musi byt

schopen hradit nasledujici polozky:

- zajiSeéni primérené obzivy sobi své rodir — Zivotniho minima, ve kterém je
zahrnutatastka k zaji&ni nezbytnych nakladna domacnostastka k zaji&ni
vyZivy a ostatnich zékladnich osobnichipbtlena rodiny a rezerva Zistého
meésiéniho @ijmu na kryti dalSich pégbclena domécnosti (Skolné, kultura,
lékask& pée apod.),

- ostatni existujici zavazky (nagdjcky, jiné awry, vyzivne)

- zavazky wdi stavebni spiitelné (mesicni splatky G¥¢ru, piip. dospéovani)
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Jednotlivé stavebni sfitelny si potom stanovy dité parametry (koeficienty Zivotniho
minima), které musidastnik spiovat, aby byl pro sgdelnu bonitnim Zadatelem o &v
V piipac nedostatné bonity budouciho dluznika je raémozno U¥r poskytnout,
pokud dalSi Bastnik U¢rového pipadu — pistupitel k zavazku — zajisti dluznikovu
avéruschopnost. Do vygtu bonity je mozné zahrnout fipem manzela/manzelky
Gcastnika Ugroveho gipadu. Manzel/manzelka se takéza stat tzv. spoludluznikem

dluznika, a to v ipact, Ze manzelé nemaji zruSené spoéejmeni manzei.

Stavebni spigtelny negastji Zadaji od dastnika potvrzeni offpmu, tdaje o finatni
situaci nebo u podnikatedaiova gFiznani pro vypoet bonity. Dochézi tedy ke kontrole

piijma a tim tak ke zjighi, zda je dastnik schopen @év splacet.
Vedle prokazani tsruschopnosti Zadatele odnpozaduje spdtelna i odpovidajici
zajis€ni UWru. Zaji¥uje se tzv. nezaji&hacastka. Coz je samotna vysety, tedy cilova

castka snizena aigtatek na &u stavebniho sgeni.

Jako zakladni zaji&hi stavebni spitelna pozaduje:

zastavni pravo k pohledavce u vybranéhaspeiino Ustavu (etre vinkulace
vkladu ve prosgch stavebni sgdelny),

- bankovni zaruka u vybraného géniho Ustavu,

- zastavni pravo k nemovitostigetné pojis&ni nemovitosti a vinkulace pojistného
plnéni ve prospch stavebni sgdelny),

- rwitel.

Stavebni spiitelny v ugitych pripadech mohou poZadovat i tzv. dggivé zajisEni

avéru. Jedna se o Zivotni pojsi nebo pojisini Uwru.

Z hlediska kvality zajigni je obyejr¢ pro stavebni sgtelny zastavni pravo
k pohledavce a bankovni zaruka nejvyhggim typem zajidni.

Stavebni spigtelny maji stanovené hranicedigvatelnosti pislusného zajighi. Zpravidla
neberou vzdy 100 % z hodnotkepnEtu zajiSeni, ale ¥tSinou jen nap 80 %. V gipac
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rucitele musi byt i rdgitel bonitni. Réitel také nesmi byt starSi 55 let. Didkbvé zajiSEni

vétSinou stavebni spivelny vyZaduji v pipack, ze Zadatel o @ je starSilovek.

Na Zzadost dluZnika lze provést i amu zajiSéni poskytnutého Wru ze stavebniho
spdeni. Stavebni spitelna potom posuzuje kvalitu ndwabizeného Zjzobu zajidini a
zarovei ma i pravo znovu pra¥it bonitu (Eastnika U¥roveho gipadu. Znéna zajiséni je

navic zpoplaténa.

U malych¢astek U¥ru neni nutné problém zajisti resSit vibec. \KtSina spéitelen malé

aveéry poskytuje bez zajishi.
Ucelové pouziti poskytnutych éwovych prostedki na bytové pdaeby prowiuje stavebni
spditelna vzdy. Dluznik doklada nagfaktury, &ty, kupni smlouvu, stavebni povoleni

apod.

Vyftizeni Usru miZze byt také zpoplatimo. Nefastji 1 % z vySe Ggru. VétSinou ale

prednosti stavebnich sfielen je vyizeni U¥ru zdarma.

Ucastnik ma skolik moznosti, jak urychlit poskytnuti éw. Idealnim zpsobem, jak

urychlit vyvoj potebného hodnoticiho parametru s ohledem na terfidélgni cilové
¢astky, je provedeni mint@dného vkladu. Nemusi se takmit smlouva a poskytnuti
avéru mize prokthnout Ehem rékolika mesiai. DalSim nastrojem urychleni poskytnuti
Gvéru je znena varianty. Touto zeémou se nap uCMSS znéni vykonnostni faktor a
nasleds se zvysi i tzv. hodnoti¢islo. Podob# je tomu i u ostatnich stavebnich
spaitelen. Sodasré se néni i vySe mésiéni umaovaci splatky Gdru, a to vzhledem

k noveé variant. Snizeni nebo rozteni cilovécastky je pro urychleni vyvoje petoného
parametru také vhodné, ale piastnika to znamena m&financnich prostedki nez

pavodre oéekaval.
NejvétSim problémem pro spini vSech podminek pro poskytnuticéw se jevi dosazeni

potrebné hodnoty parametru jednotlivych Sfen. Pro vySi parametru jsogtsinou

dulezité dosazené Uroky z vkiad pipsané zalohy statni podpory. Z tohofwddu
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Ucastnik, ktery ma zgjem o rychlejigeleni vru, musi spiit co nejintenzivgji, tzn.
spdit pravidelrt mésicné a uskuténovat mimdadné vklady, event. vlozit vyssi
jednorazovy vklad hned nad&ku spoeni.

Pokud jde o fidéleni cilovécastky do 6 let (Hive do 5 let), Uspory,ijpsané Uroky a G
se musi pouzitdelné na bytoveé pdeby, Ficemz statni podpora je volna. Yipad
pridéleni cilovécastky po 6 letech /e po 5 letech) musi byt na bytové ifetty pouzita
pouzecastka U¥ru a ostatni progtdky jsou volné.

Uvér ze stavebniho speni je mozné&erpatnékolika zpisoby:

- jednorazow,

- postups,

- zalohow (celové pouziti je dokladano vZzdyau cerpanim dalSi zalohy),

- v etapach (pouziva se rfap pripac, kdy je U¥rovy piipad zajistn a toto zajidni
je dokladano postugmpi ¢erpani prosedki z Gwru),

- postupnym proplacenim fakturé@lové pouziti progedki je doloZzeno
predloZenymi fakturami k proplaceni).

Jednorazovynterpanim se rozumii@vedeni celé vySe @r zpravidla na sjednany
bankovni det. K jednorazovémeerpani dochazi napv pripads koups bytu (kupni

smlouva).

Pri zalohovémterpani pevede ¥iitel na zaklad pisemné zadosti smluvenou zalohu na
bankovni det podle dispozice. Po prokazaielového pouziti poskytnuté zalohy uvolni

spditelna dalSi peg¥ni prostedky na zaklaglzadosti aierpani.

Cerpani v etapéach je sjednavanoifiidpd v &ch pripadech, kdy fed zahéajeninderpani
avéru ze stavebniho speni neni v plném rozsahu doloZena platnost sjednanéh@rziajist
celkové vySe Wru. Prostedky jsou uvaiovany v jednotlivych etapach podle dokladani
platnosti zaji&ni. Cerpani v etapach ma rasinzpravidla ¥cnou vazbu najklad na

postup stavebnich praci apod. Typickyftklademcéerpani v etapach je novostavba, kdy je

vystavba provatha na ,zelené louce”.

[26]
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P postupném proplaceni faktur jsou na zaklptsemné Zadosti proplaceny jak dosud
neuhrazené faktury na&ét dodavatele, tak i poukazovany predky na det podle
dispozice na zékladpredlozZeni jiz proplacenych faktur.

Na rozdil od hypot&ich 0vra maji klienti moznost kdykoliv (& ze stavebniho speni
mimoradré umdit nebo dokonce jej cely splatit. S touto operaci nejsou spojeny zadné

penaliz&ni poplatky.

2.5. Zasady a podminky poskytovani §eklenovacich O¥ria

Stavebni spigtelny vychazi vdfic i ttm astnikim stavebniho sgeni, ktéi potrebu;ji
urychlergé prostedky profeSeni své bytové patby a jest nesplnili podminky pro
poskytnutitadného G¥ru ze stavebniho speni, poskytovanim tzv.igklenovacich Gt
(mezitwra). Meziawr tak slouzi k peklenuticekaci doby doifdéleni cilovécastkys, tj.

ziskani naroku na év ze stavebniho speni.

Na poskytnuti mezitdru vSak @astnik stavebniho sfeni nema pravni narok.

| pro poskytnuti mezitru musi @astnik splnit wité predpoklady. Jedna se o ureni
smlouvy o stavebnim speni, provedeni vkladu na&ét stavebniho speni ve stanovené

procentni vySi cilovéastky a podani zadosti o poskytnuti megiay

Po schvéleni Zzadosti 0 mezéinotewe stavebni sgdelna dluznikovi mezit&rovy (Ket,
na ktery dluznik splaci. Mezigwmuze byt poskytnut az do vySe ciloddstky stavebniho
spaeni a je Urden urokovou sazbou podle aktulryhldSenych podminek jednotlivych
stavebnich spitelen. Urokovéa sazba ugklenovaciho (ru je zpravidla vy3si nez

arokova sazb&dného Usru ze stavebniho speni.

Do okamziku pidéleni cilovécastky (poskytnutfadného usru) splaci dluznik rsicne
pouze Uroky z v§erpaného mezidvu a podle typu mezi@u je povinen dosgovat na
Ucet stavebniho speni (v gipads, Ze na Gtu stavebniho sgeni nebylo nasgeno 40 %
(50 %) cilovesastky). Meziu¥r bude jednorazayvsplacen ke dniffdéleni cilovécastky

ztovanim s usp@noucastkou, zalohami statni podpory (pokud gavmnikl narok) a

32



poskytnutym Ggrem v uvedeném padi, pokud se strany nedohodnou jinak. Miatmé
splatky mezit¥ru jsou mozné, o tom vsak dluznik obvykle musi stavebrfitspu
informovat.

Pokud klienta nejvic zajimadsicni finantni zatizeni, tak uipklenovaciho (&ru nentize
zapomenout na povinnost dogpeani. Celkové rsicni naklady jsou totiz s@tem
placenych Grok acéstky, kterou musi na gpicet ukladat (nejastji 0,5 % z cilové

castky).

Pri poskytovani mezitri hraji dilezitou roli tzv. rizikové skupiny. Rizikové skupiny
odpovidaji mie rizika, které je dano typem poskytovaného meziinCilem je

zvyhodréni dlouhodob spaicich klienti a zohledgini rizika poskytovani mezigwi
klientam, ktei spai kratkou dobu. Rizikova skupina se stanovuje zpravidla podle vySe
hodnoticiho parametru stavebni 8miny. Pokud méa &astnik stavebniho speni vice
smluv o stavebnim speni, vyp@ita se tzv. vysledna rizikova skupina. Rozeznavame
vétsinou ti rizikové skupiny. Wastnik stavebniho speni ve feti rizikové skupis ma
samozejme nejhorsi podminky pro poskytnuti meziay (nejvyssi urokova sazba).

U prowiovani bonity Zadatele o mezifty zajiS€ni meziteru, dokladani éelovosti,

cerpani apod. plati stejné podminky jakiadného Usru ze stavebniho speni.

Jednotlivé stavebni sfitelny maji pestrou nabidku mezini pro (Eastniky stavebniho
spdeni. Druhy mezit&ru vyplyvaji z dosud naspenécastky na Gtu stavebniho sgeni,

vySe hodnoticiho parametru, doby spd apod.

Jestlize ma klient narok na zisk&adného Usru v brzké dob, mél by pokud mozno
rackji na tento U¥r packat, nez ukvapenzadat o peklenovaci G¥r. Ve wtSire pripadi

uSeti na poplatku, protoZe zaiigeni mezit¥ru si stavebni sgdelny tuji poplatek

Uvérova problematika stavebnich $jpelen je velice obsahla a zahrnuje spousty tskali,
podminek a zasadrioskytovani G¥ru ¢i mezidwru pozaduji stavebni sptelny fadu
dokladi a potvrzeni. Jdetpdevsim o formalni zalezitosti.

[26]
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3. Obecna charakteristika hlavnich produkii hypote¢nich bank

Hypote:ni bankovnictvi ma specificky charakter. Je ptdypické nejen zagkeni na
investice do nemovitosti, ale zejména i jeho dlouhodobost. Ta si vynucuje i ziskani
dlouhodobych U&rovych zdrofi, a to gednostg vydavanim zvlastnich dratdluhopisi —
hypote&nich zastavnich ligt Specifické rysy hypotamich ura vedly k pouzivani

zvlastnich technik jejich poskytovani a splaceni. Uzké spojeni hypoték s vedeni evidenc
nemovitosti v pozemkovych knihach nebo v katastrech nemovitosti vede ke zvlastnim

avérovym postugm.

3.1. Obecna charakteristika hypoténiho Gvérovani

Hypoteni uwry jsou definované novym zakonem o dluhopis&ct®0/2004 Sb., ktery

vstoupil v platnost dnem naSeho vstupu do EU, tj. 1. 5. 2004.

Hypoteni uwery vznikly ze skupiny G&rt, jejichZz splaceni bylo zajidvano zastavami

k nemovitostem. Tomu odpovida i definovani hypoteh Owra.

Hypote:ni iwr v SirSim slova smyslu je chapan jaka&zajiS€ny zastavnim pravem
k nemovitosti. Hypoténi 0wer v uzsim slova smyslu je chapan jak@mposkytnuty na
investice do nemovitosti, ktery je zafi8y zastavnim pravem k této nebo i jiné

nemovitosti. OB pojeti se od sebe lisSfgdevsim z hlediska vymezerdelu, na ktery je
hypoteni Uwr poskytovan. V praxi je v séasné dob nejrozsfergjSi a nejpouzivaysi

pojeti hypoténiho t\&ru v uz3$im slova smysfu.

V nékterych zemich jsou hypatei Gwry pojimany z hlediska historického vyvoje téz jako
avéry kryté hypotékou. Hypotékou s&tem rozumi zastavni pravo k nemovitosti.

® SUVOVA, H., aj. Specializované bankovnictvi. PrahanBovni institut, 1997. S. 158.
ISBN 80-902243-2-6.
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Hypoteni uwr je tedy U¥r, jehoz splacenidetre prisluSenstvi je zaji8ho zastavnim

pravem k nemovitosti, a to i rozestaé. Uvr se povazuje za hypate dnem vzniku

pravnich dinka zastavniho prava.

Diive se hypotéka poskytovala jen na investice do nemovitosti — na jeji vystavbugikoupi
rekonstrukci, ptizeni stavebniho pozemku, nebo vyrovnani finéh zavazi

souvisejicich s nemovitosti (vyfdm@ani ddictvi, spoléného jnéni manzek apod.). Dnes

je elovost u Bkterych druli hypoték odstraima, tyto U¥ry Ize pouzit na financovani

vicemér cehokoliv (vybaveni domacnosti, nakup auta, dovolené atd.).

Zastavena nemovitost se musi nachazet na (ZBmilenského statu Evropské unie nebo
jiného stéatu, tviiciho Evropsky hospodisky prostor. Bive bylo mozné hypotai Uwry
poskytovat pouze na investice do nemovitosti na Gg#nna jejich vystavbii porizeni,

a zajistit jeho splaceni zastavnim pravem k nemovitosti. Nyni jiz tato podminka mékone

dana neni a hypaitei Uwry jsou vlastg Uvéry zajiS&Ené nemovitosti.

Vyhodou pro klienty je to, Ze tyto @ry diky zdrofim z vydanych hypotaich zastavnich
listd, maji lepSi parametry nez jaké maji $pbitelské avry. Blizi se tak vice doposud
poskytovanym hypotaim uwram (doba splatnosti, fixace arokové sazby, vySe urokové

sazby, % zastavené nemovitosti).

Pres toto vSechno i nadale hyp&iébanky nabizeji hypatai Uwry, které jsou telow

vazané na pizeni nemovitosti. Tyto hypotéky maji stale lepSi parametry neeloé,

tzv. americké hypotéky. Nové am uvedeného zakona umoznilo jednu zasad@ham

kterou je moznost poskytovani hypééch Uvra také na zajigni poteb bydleni, které
nebylo mozno financovat klasickym hypé&tém Gawrem — na koupi druzstevniho bytu,
sloZzeniclenského podilu do bytového druzstva, zaplaceni odstupného dosavadnimu
uzivateli druzstevniho bytu nebo zaplaceni odstupného uvedeného v darovacé smlouv

k nemovitosti, rekonstrukci bytu v majetku obce nebo druzstva s cilem ziskani uzivaciho

prava k bytu apod. DruZstevni a ndjemni byty totiZ nejsou nemovitosti.
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| pro stavajici hypotmi Owry, které banky poskytuji jakoséloveé k investicim do
nemovitosti, plati, Ze banka neposkytne tyto hygatawry na movité ¥ci jako

automobil, nabytek atd., ani néepzeticlenského podilu na druzstevni byt.

Investici do nemovitostak i nadale astava nafiklad koug nemovitosti, stavebniho

pozemku, vystavba nemovitosti, rekonstrukce, modernigamgravy nemovitosti,
splaceni Gdru ¢i pajcky pouzité na investice do nemovitostiigadreé ziskani vlastnického
podilu na nemovitost (n&pvypaddani spolného jnéni manzei, vyparadani ddictvi
atd.).

Objektem hypoténiho Uwru k investici do nemovitosti tize byt napiklad stavebni
pozemek, nemovitost slouzici k bydleni, nemovitost slouzici k individualni rekreaci,
bytovy dim, provozni dm, nemovité gisluSenstvi, které je sdasti vySe uvedenych
nemovitosti (garaz, bazén, sauna, terénni Upravy pozemku &hymp i podnikatelské

objekty.

Poskytovatelem hypotaich Gwri jsou hypoténi banky.Zvlastni pravni Gprava tykajici

se hypoténiho bankovnictvi, mj. i skuteost, Ze k provozovéani hypétéch obchod je

ve tSiné zemi zapdebi ziskat zvlastni licenci, feba océovani nemovitosticasto
komplikované majetkové a jiné vlastnické vztahy k nemovitostem, to v3e vede k tomu, Ze
poskytovanim hypotaich Uvra se zabyvaji specializované hypatebanky obklopené

fadou externich specialistPokud se hypot@aim bankovnictvim zabyvaji i banky
univerzalni, vedou obvykle agendu spojenognsitb bankovnimi aktivitami odden¢ od

ostatnich bankovnich obchind

Poskytovat hypotai Uwry a zarové vydavat hypoténi zastavni listy mohou pouze
banky na zéklatlzakonas. 21/1992 Sb., o bankach, kterym bylo k t&toosti vydano
zvlastni povoleni k vydavani hypdétéch zastavnich ligtpodle zakong. 190/2004 Sb., o
dluhopisech.

V souwasné dob ma opraviini k vydavani hypotsich zastavnich ligttéchto 10 bank:
- Komekni banka, a.s. (od 9. 11. 1995),
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- Ceska sptitelna, a.s. (od 9. 11. 1995),

- Hypote&ni banka, a.s. (od 15. 12. 1996),

- Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. (od 24. 7. 1997),
- Raiffeisenbank, a.s. (od 27. 7. 1999),

- GE Money Bank, a.s. (od 30. 12. 1999),

- Zivnostenska banka, a.s. (od 9. 11. 1999),

- HVB Bank Czech Republic, a.s. (od 1. 1. 1996),

- Waustenrot hypotsi banka, a.s. (od 13. 11. 2002),

- eBanka, a.s. (od 28. 8. 2003).

Ostatni banky nemohou hypoté zastavni listy vydavat a tudiz nemohou poskytovat
avéry, které by byly poskytovany ze zdigiiskanych z vydanych hypdtdch zastavnich

listad.

Zadatelem o hypotai Gwr mize byt:
- fyzicka osoba (otan),

- podnikatelé — pravnické osoby, fyzické osoby podnikatelé,

- obce a nssta.

Zadatel o hypotai Gvdr musi byt plnolety, v produktivnimsku a s trvalym pobytem
v Ceské republice. Zarosienez splati G nesmi pesahnout 65. rok svéheku. Pokud by
délka splaceni zasahovala dekdodového vku je obvykle teba k U¥ru prizvat dalSiho,

mladSiho spoludluznika.
Hypote:ni uwry mazeme tidit podle fiznych kritérii. Na rozdil oddznych kometnich
aveéra neni pro klasifikace denéni hypote€nich Uwra rozhodujici doba jejich splatnosti

ale (el, na ktery jsou poskytovany.

Nejroz&tensjSi je clenéni hypot&nich Uwri na hypoténi Uwry uréené na investice do

nemovitosti souvisejici s bydlenim fyzickych osob (rodiny) nebo s podnikatelskymi
zamery. Tyto dva druhy hypotamich Ovri se od sebe obvykle [iSi podminkami, za nichz

jsou poskytovany. [1]
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Hypote:ni Uwry poskytované na investice do bydleni jsétsinou poskytovany za
zemi etre Ceské republiky jsou hypatei Gvéry na bytové dely dokonce podporovany
statem nebo jim p@venymi institucemi. Rozhodujiciét8inu greedstavuji_ hypot@ni awvery

na bydlenifyzickych osob, zejména pak hyp&té uvry na koupi, vystavbu nebo opravy a
modernizaci rodinnych a bytovych déra byt.

V souwasné dob prakticky vSude ve st pievaZuje hypoténi bankovnictvi zariené na
avérovou podporu bydleni. Vyplyva torady faktofi, zejména vSak z toho, Ze

v podnikatelské sté doslo ke znaym znénam. V disledku procaskoncentrace a
centralizace kapitalu vyrostly mamuti podniky, vyZadujici sedsti zna&nych finargnich
zdroji. TentyZz proces si na druhé sttaryZzadal i zasadni z¢nu charakteru nemovitosti,
zejména budov, zvl&Stéch, které slouziipmo k zaji¥ovani konkrétnich technologickych
proces (jde zejména o vyrobni a montazni haly). Takovéto nemovitosti jseevainé
mite jednodeloveé zastavy a pro banky v podstaepouzitelné. #tom vlastni hodnota
staveb nebo pozenilfako takovych byva v porovnani se skuteu potebou U¥rovych

prostedki na investice a provazsto vice nez zanedbatelna.

Bydleni a zvla&t kvalitni bydleni se stava vice nezbytnou Zivotniglmbu a rozvijejici se
nebo jiz rozvinuty trh s byty,iptrvale rostouci poptavce po bytech, vyivaArodinnych a
piipadré i bytovych donfi nebo i jednotlivych byt kvalitni nemovitostni zastavu relativn

snadno realizovatelnou, a to za pond sluSnou cenu.

Podnikatelské hypotai Uwry se ¥tSinou soused’uji na irovou podporu podnikéni

v bytové vystavb ¢i v bytovém hospodétvi vibec anebo na éwovou podporu podnikani
Zivnostenského neliemeslinického typu, respektive takového typu podnikani, kdy jako
zéstava nize slouzit nemovitost smiSeného charakteru — nemovitost slouziciizarove

k bydleni i podnikani. MoZnostiznorodého vyuZiti jedné a téZe nemovitosti zvySuje jeji
prodejnost. [1]

Jelikoz v diplomové praci budu porovnavat hygofeiver s Uvrem ze stavebniho

spdeni, bude se dalSi charakteristika tykiggvazé hypote&nich Uvri na bydleni.
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Hypote:ni Uwry Ize v sodasné dobtaké rozliSit na dva zakladni typy a to dtesli

vyuziti iweru na @elové a netelové, tzv. americké hypotéky.

Ucelové hypoténi wry maze klient pouzit pouze na@ly definované bankou.&&inou

se jedn& o &el, kdy musi byt hypotai Uwr vyuzit na investice do nemovitosti, objektu
bydleni a to jak jiz u objektu v osobnim vlastnictvi, tak také oljieca zajiSéni poteb

bydleni, které nemusi mit klient v osobnim vlastnictvi.

Americka hypotékge specialni druh hypateiho Uvru. S ostatnimi hypotékami ma

spole&né to, Ze se musi zastavit nemovitost ve gidspanky. Ale v fipact klasické
hypotéky je nutné poskytnuty &vpouzit k ziskani nemovitostiifpadre k Uhrad sluzeb
s tim spojenych). Pokud klient zisk& americkou hypotéKkizensi se ziskanou hotovosti
nakladat, jak paebuje. Kupikladu si mize pdidit automobil. Vedle velkého objemu
perez, které je takto mozné ziskat, jsalleZité i pongrné piiznivé urokove sazby. Jsou
sice vysSi nez udiné hypotéky, a to bezmalaiogrocentni body, stale jsou v3ak nizSi
nez u jinych G¥ra. Srovnatelnou, ale draz&ijpkou jsou nafiklad spotebitelské G¥ry se
zastavou nemovitosti. Americk& hypotéka ma stggko klasicka dlouhodoby charakter.
Klient mize pij¢ku splacetieba i dvacet let. Otazkou ale je, zda je rozumné se takto

zadluZovat a riskovat ztratusthy nad hlavou.

At jiz Geelovy nebo netelovy Uwr, oba musi byt zajishy nemovitosti. Belové Gvry,
kdy banka vi, co je ®rem financovano, maji lepsi podminky (nizsi trokoveé sazby) nez

avéry neltelové.

Dale je mozné hypotei Uwery rozliSit podle maximalni vySe, kterouite klient ziskat.

Tato vySe je dana procentem z hodnoty zastavené nélzoyamé nemovitosti. U

neltelovych Uru se tato vySe pohybuje kolem 60 % ceny obvyklé zastavené nemovitosti,
u elovych G¢ra na bydleni se klient fize setkat s Gy do vySe 70, 80, 90 nebo

dokonce 100 %.

N¢které banky nabizi také hypote uwéry v kombinaci s jinymi produktyJedné se

predevsim o kombinace se stavebnimrepim, Zivotnim poji&nim nebo hypotmimi
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zéastavnimi listy. Pro tyto varianty plati, Ze klient splaci bancélkiag jen Uroky
z hypotéky a nasledrjednorazo¥ hypotéku nebo jefiast splati z pefz ze stavebniho
spdeni, Zivotniho pojigni nebo hypoténich zastavnich ligt

[27]
3.2. Pnibéh poskytovani hypoté&nich uvéria

Cely proces od Uvah o financovani nejen nemovitosti hypotedwrem az k ziskani
prostedki z tohoto U¥ru miZzeme rozdlit do nekolika etap.

Etapa ped podanim Zadosti o &w sol& zahrnuje pro klienta vy banky, kterd mu G
poskytne. Na tuzemském trhu si konkuruj&alik bank, u nichz Ize ziskat hypetd Gwr.
Rozdily mezi nimi jsou zrmé, a proto se vyplati plés ¢ prostudovat jejich nabidky a
teprve potom se rozhodnoutaBzitym kritériem i vybéru banky je vySe uroku

z poskytnutého ru spoléné s délkou jeji garantované dolfjasto se stava, ze klient
obejde ®kolik instituci, nez narazi na tu, u které je schopen v§thedem poZzadavkn a

aveér ziskat.

Klient bude pi ndvseveé banky seznadmen se zakladnimi informacemi o hypath
avérech a pravébodobrg obdrzi seznam vSech dokiadkteré budou v jeho konkrétnim
piipac pottebné pro schvaleni 8w a jaké ma moznosti. Nedilnou gésti bude téz
posouzeni Zadatelovi bonity tedy origftapropa@et, zda je klient schopen ze svych

piijma uvér splacet. Banka se s Zadatelem gdvdomluvi na vySi hypotéky a splatek.

Pri prvni informativni schzce by budouci klienti e vedét:

-k jakému delu hypotéku pdebuji (koug nemovitosti, stavba nebo rekonstrukce
nemovitosti, refinancovani gk apod.),

- jaka je celkova finafmi nar@nost jejich investiniho zangru,

- kolik finan¢nich prostedki maji k dispozici a kolik cfi paj¢it (maximalni vySe
hypote&niho Uwru zavisi na hodneétzastavované nemovitosti),

- jaké maji pijmy (piijmy vSech Zadatélo hypotéku secitaji) a jake jsou jejich
pravidelné vydaje (n&ppojis€ni, stavebni sgeni, jiné U¥ry, vyzivne),

- jakou nemovitosti budou ¢it,
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- kolik by chtli mésiéné splacet, aby zatiZzeni rodinného rogpaebylo ilis

velké, a zda potaji s gedtasnymi splatkami hypotéky.

Na zéklad téchto Gdail jim banka doporti typ 0wru, vhodné sluzby, dobu splatnosti

aveéru, délku fixace urokove sazby a provede origmtarop@et Uweru.

AZ budou vSechny dokladyegtre dokladi o vysi gijmu zkompletovany, klient vyplni a

odevzda Zadost o poskytnuticfy.

Po podani Zadosti si banka nechavdtyicas na zpracovani zadosti. Ngovani vSech
formalit spojenych s hypotaim Uvrem zabere bance nejnéémekolik tydnd, nékdy i
mesiail. Pokud klient dodal vSechny naleZitosti a neexistuje Zzadnaigkaika, usrovou
smlouvu by banka #ta pripravit k podpisu do ¢kolika dni. Pokud je tedy @v schvélen,
vyzve banka klienta k podpisu &evé smlouvy, zastavni smlouvy a smlouvy o vedeni

Uctu. Klient je rovigz sezndmen se smluvnimi dokumenty.

Po splgni podminek (nap vinkulace pojistek, zapsani zastavniho prava do katastru —

nékdy postéuje pouze podani navrhu na zapis do katasttiZera&it Uver cerpat.

Po vyéerpani U¥ru klient obdrZzi ozndmeni o uk&micerpéni a definitivni vysi anuitni
splatky, pokud je G&r splacen timto zZisobem. Déale potom klient splaci a dostava od

banky vypisy.

Pred zménou uUrokové sazby je klient o této &mi informovan a ma téz moznasisténé
nebo Upl& Ower splatit bez sankci. Vifpact nelEelové hypotéky, kterd spada pod rezim
zékona o spoebitelském G¥ru ¢. 321/2001 Sb., Ize kdykoli€init mimoradnou splatku

¢asti nebo celého éw.
Osoba Zadajici o hypotéku si také musisvudomit, Ze s hypotaim Gwrem jsou

spojeny @izné naklady. Jiz vifpravné fazi musi klient zaplatit ndklad za odhad

nemovitosti gkolik tisic korun. DalSich &kolik tisic korun stoji samo wizeni 0¥ru. Po
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uzaweni smlouvy je zakladnim nakladengsitni splatka, ktera obsahuje arok a umor. Pak

je tu poplatek za vedeni &wvého @tu, ktery se pohybuje okolo sta korugsing.

Zakladni podminkou pro poskytnuti hypétéio Uru je prokazani Zadatele odiyZe je
schopen poskytnuty évsplatit. Zadatel o Gy prokazat dostateé a trvalé fijmy ke
splaceni hypotéky. Bonitni je klient tehdy, kdyZ mu pocteld nesicni splatky hypotéky,
Zivotniho minima a dalSich pravidelnych vyiépag. pojis€ni, splatky leasingu apod.)

zastane je&turtita finantni rezerva.

P nedostaténych @ijmech je mozné kil pozadat o niz&iastku hypoténiho Gwru, nebo
protdhnout dobu spléaceni. V obaotigadech se sniZuje vysessitni splatky. Spolu s tim
klesaji i naroky hypotai banky na vystistého gijmu, jeZ musi klient doloZit. DelSi doba
splatnosti je vhodna zejména pro mladsi Zadateleig K& preferuji co nejnizsi finami

z&a®Zz na peatku splaceni.

Banka bude row¥ po zajemci poZzadovat gebné dokladk vytizeni hypoténiho Gw&ru.
Jedna se zpravidla o nasledujici doklady:
- doloZeni vySe filjmu (daiové iznani, potvrzeniiljmu od zanistnavatele)
Zadatel, ptipadré spoludluznik ¢i rucitelu,
- oceréni zastavované nemovitosti, vypis z katastru o zaneseni zastavniho prava,
vinkulace pojistni této nemovitosti ve pro&ph banky.
Pokud je U¥r pouzit na investici do nemovitosti, banka dale pozaduje doklady o
nemovitosti:
- kupni smlouva,
- vypis z katastru nemovitosti (zda nemovitost existuje, kdo ji vlastni a Ze na ni
nevazne jiné zastavni pravovécné femeno),
- stavebni povoleni,
- projektova dokumentace, rozfmh stavby
- smlouvy s dodavateli apod.

Z&kladni podminkou poskytnuti hypoitého Uwru je jeho_zajidini zastavnim pravem

k nemovitosti Zastavovana nemovitostitte byt gimo objektem Usru nebo to mze byt
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jiné ¢i jiné (v zastaw mize byt i vice nemovitosti) nemovitosti a musi se nachazet na

UzemiCR, ¢lenského statu EU nebo jiného statufieio Evropsky hospodisky prostor.

Zakonem je stanoveno, Ze banké&zm poskytnout (& maximal€ do vySe 70 % zastavni
hodnoty zastavené nemovitosti. Pokud banky poskytéjiytdlo vySSi vySe, musi najit

nahradni kryti nad zakonem stanovenou vysi.

Na nemovitosti, ktera ma slouzit pro zajifthypoténiho 0wru, nesmi vaznout jiné
zastavni pravareti osoby s vyjimkou zastavniho prava, kterym je zajisser poskytnuty
nag. stavebni spitelnou za pedpokladu, Ze stavebni gfielna s pednostnim piadim
svého zastavniho prava dali emitentovi hypoieh zastavnich ligtke Zizeni zastavniho
prava v dalSim padi pedchozi pisemny souhlas. V tomtdgact Ize pro @ely kryti
hypote&nich zastavnich ligtzahrnout pohledavku z hypdétého Uvru maximalg ve vysi
rozdilu mezi 70 % zastavni hodnoty zastavené nemovitosti a pohledavkéw z Gv

poskytnutého stavebni sjitelnou.

Nemovitost musi byt v zastaeela, banky neakceptuji napolovinu domu. Na

nemovitosti také nesmi vaznout zadgéné tfemeno branici uzivani. Do zastavy lze dat i
rozesta¥nou nemovitost, kterd je jako rozestaa zapsana v katastru nemovitosti a na niz
je cerpan U¥r. Stavbu lze jako rozest&wu zapsat do katastru nemovitosti, pokud ma
postaveno alespigedno nadzemni podlazi. Pokud je objekiriva zastava totozna a

jedna se o vystavbu, musi byt v kazdém okamzikenpané penize z 8w zajiSény

nejmért na 143 %, to znamena, Ze banka tivfE penize postugnpodle toho jak roste

cena nemovitosti vigledku jeji vystavby.

DalSim néstrojem zaji&ti, které banka vyzaduje je vinkulace p@jBtzastavované
nemovitosti ve prosjch banky. Bankadkdy také niize poZadovat uz#eni Zivotniho
nebo U¥rového pojisini Zadatele a vinkulaci tohoto pofigt opst ve prospch banky.
Banka niize téz vyzadovat dalSi spoludluznikyucitele pro gipad, Ze by klient nebyl
schopen & splacet (nizka bonita nebo vysskklienta).

[27]
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Hypote:ni uwr se od G¥ru ze stavebniho speni liSi v tom, Ze u hypotéky neni zéena
stala arokova sazba po celou dobu splacegrugyak je tomu u i&u ze stavebniho

spdeni. Fixace urokové sazlg pisemny fislib banky, Ze naipdem stanovenou dobu se

dluznikovi Urokova sazba nezmni. A to ani v pipac, Ze na bankovnim trhu dojde
k prudkémuiistu sazeb. Uroky se viak nepohnou ani o@a Fipad, tedy kdyZ cena

e

fixace se Urokové sazby zvysuiji.

Klient si tedy musi date rozmyslet, jakou dobu fixace urokové sazby zvoliz&/lsi

vybrat Urokovou sazbu s fixaci na jeden rokiaet let. Donedavna se vyplacelo zvolit co
nejkratSi fixaci (na jeden rok) a po jejim uplynuti vybraitdptéz variantu. DneSni situace
jiz tak jednozné&na neni, protoZe je mozné do budouctekévat dalSi pozvolné

zvySovani urokové sazby. Proto se dopoje uvazovat spiSe oretini variant, tedy o

fixaci na @t let. Zde se Urokova sazba pohybuje zhruba o jeden procentni bod nad uroky,
které banky nabizeji u jednoletych fixaci. Pokud by klient zvolié j@étSi dobu nezgb

let, irokova sazba by zase vzrostla, ne ale vice neZ o jeden procentni bod.

Zajemci o hypoteéni awr, ktei nechgji riskovat, by tedy ufité¢ nentli podlehnout
fixace. Jiz za rok ji totiz banka stanovi novou, aktualni trzni sazbu, ktera itajiahe zy3Si
nez dnes. Nizké uroky po dobu jednoho roku se tak nemusi v celkovtamani vyplatit.

Kratkodobé fixace sazeb Ize obé&doporiit jen klientim, ktei do roka ¢éekavaji
vyznamny finagni piijem. Ti mohou tut@astku v den ukateni fixace Urokoveé sazby
pouzit jako mimeéadnou splatku. Navic, pokud klient zvoli kratkou fixadilkziskani co
nejnizsi urokove sazby, j@Stibec to neznamena, Ze jehaidlude skuténé Uracen
nejnizsi sazbou. Realna sazba se od minimalni, kterou banka uddedhoas liSit.
ZaleZi na boné klienta. Na druhou stranu se nedogoijuani @ilis dlouhé fixace. Za

optimalni se povazuji sazby nét pet.

Pokud hypoténi Uwr pouzivame jakodelovy k financovani nemovitosti, musi byt jasno o

financovani celého z&hru. Hypoténi UWr Ize pouZit aZz po proinvestovani ¢eypani)
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vlastnich zdraj, prip. Uvru ze stavebniho speni¢i dalSich prosedki. Hypoteni wr
prichazi az jako posledni alternativéeapanym hypotim Uwrem by se rédla dana

investice do nemovitosti jiz dokoi.

Cerpéni hypoténiho Gwru je mozné, pokud jsou sginy podminky praerpani, které jsou

vvvvvv

schvalen a je podepsanaitova smlouva) je potvrzeni o vkladu zastavniho prava banky
k zastavované nemovitosti do katastru nemovitosti. Yesmé dobjiz nekteré banky
umoziuji cerpatéast nebo cely W pouze na zaklahavrhu na zépis o vkladu zastavniho

prava,cimz se klient k petzam dostane podstatmirive.

Cerpani hypoténiho iNéru se provadi bezhotovostrpri neltelové Gvru zaslanim pesz
na et pozadovany klientemfipicelovém U¥ru vétSinou formou proplaceni
dodavatelskych faktur, odeslanim kupni ceny ¢&t prodavajiciho podle kupni smlouvy
apod.Cerpani nize byt bd’ jednorazové @sinou i koupi nemovitosti nebo
neltelovém U¥ru) nebo niZe probihat postugnnag. pri vystavkE ¢i rekonstrukci).

V tomto pipact jsou ve smlou¥ o Uwru uvedeny orientani terminycerpani a konay

termin pro doerpéani.

Splatnost hypotsiho Uru se obeck pohybuje od 5 do 30 let. Zadatelé bylinbyt po
celou dobu splaceni hypdétého Uvru v produktivnim ¥ku. Pokud by délka splaceni
zasahovala doithodového #ku je obvykle teba k U¥ru pribrat dalSiho (mladSiho)

spoludluznika.

Cim je del3i doba splatnosti &, tim je nizsi splatka. Optimalni doba na splaceni
hypote&niho Uvru je 15 az 20 let, kdy je nejlepsi p&mmezi vysi splatky a naklady na
aveér. Banky preferuji dobu splatnosti v nasobci¢h let, ale akceptuji i jiné doby

splatnosti.

Splaceni hypotaiho Uvru zavisi na zfisobu jehaterpani. Pokud je hypatei Uwr

¢erpan postupf) splaci se nejprve ¢aicné pouze Urok z Werpan&éastky a to az do doby
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nez je vy¢erpan cely Ugr. Po ukogenicerpani zane dluznik hypoténi uwr splacet

mesicnimi splatkami, které obsahuiji jistinu a arok.

Ne¢které banky umatiji vice zgisobu splaceni hypateiho Uru. Hypoté&ni Uwr Ize

splacet anuitnimi, degresivnimi nebo progresivnimi splatkamtipag anuitniho

splaceni jsou splatky po celou dobu platnosti trokové sazby stejné. Degresivni sg@aceni
vyznauje klesajici velikosti splatky &ase a progresivni splaceni naopak rostouci velikosti
splatky véase. Den splatnosti jednotlivych splatek je stanovergkoué smlou.

V terminu, kdy dochéazi ke zme arokové sazby d¥e dluznik splatiti pectasré ¢ast nebo
celou vySi G¥ru bez sankce. Vifpack mimoradné splatky ze strany klienta mimo tyto
terminy si banky stanovuji vysoké sankce fasné splaceni. \ifpad: nel&elové
hypotéky, ktera spada pod rezim zakona oispaelském Gdru, I1ze kdykoli init

mimoradnou splatku Gru.

Banka vyZaduje pravidelné splaceni. Pokud se klient dostane dénficlapotiZzi a bude

mit problém se splacenim hyp&tého Uvru, msl by neprodlet informovat banku. M

by mit na pardti, Ze banka nechce jehdm, ale jeho penize, a proto se s nim nejspis
domluvi na Upra¥ splatkového kalendé. Konkrétw jde zpravidla o déasny odklad

splatek. Rozhodhneni dobr&ekat, aZz banka na neplaceni zareaguje. Pokud ovSem klient
na vyzvy banky nereaguje, v takovénipads muZze dojit az k nucené draZfeho

nemovitosti.

3.3 Podpora hypoté&niho uwvérovani na bydleni.

O podolg podpor na bydleni se jiz dlouhou dobu vedou diskuse. Uvazuje sén® zeté

koncepce, ale zatim je vSe pouze ve stavu Gvah.

Hypoteni Uwry jsou steji jako stavebni sgeni podporovany statem. V s@sné dob
podpora hypotaiho Uvrovani na bydleni spiva v poskytovaniipspivku k arokim
z hypoté&niho Uwru a v mozZnosti oddtat z dani zaplacené uroky zéw. VySe urokové

dotace se kazdo¥n¢ stanovuje na zaklggramerné arokove sazby z poskytnutych
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hypotenich Gwri s narokem na podporu replchoziho roku. Pokud mérna arokova
sazba klesne podditou, p‘edem danou hodnotu, tak se dotace pr@& n@avirané G&ry
snizi, gipadré se dotace i¥e snizit aZz na nulu, tzn. Ze neni k hypoten O0wram

poskytovana.

Narok na podporu hypateiho awrovani nemé kazdy. K ziskani podpory, pokud je
poskytovana, méa klient narok pouze tehdy pokud sptitiéypodminky. V sotasnosti
podporu hypoténiho Gwrovani na bydleni upravuje fizeni viadye. 249/2002 Sb., o

podminkach poskytovantigpsvkt k hypot&nim Gwram osobam mladsim 36 let.

Natizeni viadye. 244/1995 Sh., kterym se stanovi podminky statni &émigmodpory
hypote&niho U¥rovani bytové vystavby bylo zruSenarizenim viady. 33/2004 Sb.,

v némz serikd, Ze statni finami podpora fipadajici na résicni splatku hypoténiho

avéru, poskytnutého na zaklagmlouvy uzaiené do 1. 2. 2004, se poskytne ve vysi, ktera
se stanovi jako rozdil mezi vysi splatky ipZném droku a vysi splatkyipiroku

sniZzeném o procentni body.d@bprocentnich badzavisi na pimérné sazb uroki

z objemu u¥ru, které byly poskytnuty dle mi@eni viadye. 244/1995 Sh. a doSlo u nich

v predchozim roce ke zin¢ Urokové sazby sjednané s hypotiebankou.

V roce 1998 umoznila novela zakonab86/1992 Sh. o danich Hjmu daiové
zvyhodreni pro fyzické osoby, kter@Si svou bytovou pi#bu prostednictvim
hypote&niho Uwru, Uvéru ze stavebniho speni, pop. jinymi Uvéry poskytnutymi na

financovani bytovych pé¢b.

Castku zaplacenou na drocich z hypofeo Gvru (i z Gwru ze stavebniho sgeni) na
financovani bytovych péeb, u hypoténiho Uru snizenou o statni finami prispsvek Ize
odetist ze zakladu da&re prijmu fyzickych osob a to az do vysSe 300 000rkene. Fri
placeni Urok jen poc¢ast roku nesmi nezdanitels@stka pekrctit jednu dvanéctinu této
maximalni¢astky za kazdy #sic placeni Grok Odeet miZe provést osoba, jezZ je
Ucastnikem usrové smlouvy, je-li Gastniki vice, odéet provadi jedna z nich nebo kazda

z nich rovnym dilem.
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4. Vyvojové trendy stavebniho spieni a hypot&niho Gvérovani.

Na naSem trhu dochazi v posledni @&hurcitym zmegnam, které ovlitiuji dalSi vyvoj

nejen stavebniho speni a hypoténiho Gwrovani. Nej¢tSim stimulem dalSiho rozvoje
hypoték a G¥rt ze stavebniho speni je sotiasna urovie Urokovych sazeb, které dosahly
na své dno a jsou néjpnivéjsi od pa@atku poskytovani hypotaich Ovra a Uvra ze
stavebniho sgeni. Nizké arokoveé sazby a z toho vyplyvajiigbfizeni nesicni splatky

SirSim vrstvam klierit jsou v tomto obdobi ne§tSim dynamizujicim faktorem.

DalSim neméadulezitym faktorem je udrZzeni vysoké poptavky po vlastnickém bydleni.
V dokg, kdy se ¢ekava za dva aiproku nafist DPH na nové bydleni a kdy jéedloZen

v parlamentu zakon o ndjemném s cilem jeho deregulsedpgklada se, Ze se vysoka
poptavka udrzi. | kdyz ceny bytovych nemovitosti mnwstou, dochazi jiz od roku 2004
k jejich relativni stabilizaci, ktera bude pokoaat. Zajimavy je v této souvislosti i zajem
zahrantnich privatnich investéro bytové nemovitosti v tr&mnejlepSich lokalitach za
Gcelem investovani jejich prasidki. Po liberalizaci hypoték a vstupu do Evropskeé unie

banky financuji i tyto drobné investice s dopadem déstarypoték.

Nicmére doba nejnizSich Urdkpomalu kogi. Do konce roku by Urokové sazby mohly
zastat na stejné arovni, jako je tomu nyni. Je ale velmi godbbné, Ze se gatkem
nového roku oft zvednou. Zajemci by proto néthodkladat koupi vlastniho bydleni, ale

jest vyuzit sodasnych vyhodgSich podminek.

4.1. Vyvoj a sowasny stav stavebniho sp@ni vCeské republice.

Role stavebniho speni roste a je stale na trhu opodstagn Stavebni sgeni
nezastupitelé prispiva k rozvoji bytové vystavby i k modernizace bytového fofidské
republiky. | v roce 2005 pok&aval pozitivni vyvoj hlavll v ivérove cinnosti.

Stavebni spi@ni vykazuje na finamim trhu vysokou stabilitu. Trvale gat

k nejbezpengjSim a nejvyhodgSim produkim. Diky divéie klienti stale roste objem

vkladt, coz je zakladniiedpoklad protrst objemu finatinich prostedki, které Kklienti
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investuji do bytové vystavby a udrzby bytového fondu. Na trhu financovani bydleni
zaujima stavebni speni velmi vyznamné misto také diky tomu, Ze podminky pradukt
stavebniho sgeni jsou pro klienty z mnoha hledisek velmi vyhodnéiywze stavebniho
spaeni uz zcela dokazou nahradit hypotéku. Stavebifitejmy potvrzuji, Zetim dal vice
lidi si zaklada stavebni sfEmi nejen kuli vyhodné statni podge, ale i pro ziskani gw

na bydleni.

Klienti ji jiz za¢inaji zvykat na to, Ze jedinou zvyhashou cestou, jak sigcit na pdizeni
nemovitosti, uZ nejsou jen hypote U\ry, ale také pravawvery ze stavebniho speni.
Zatimco dive platilo, Ze na koupi byti domu je vhodn& hypotéka a na drobné opravy
zase mensi @y ze stavebniho speni, dnes je situace jina. Stavebniigpty jiZz pln¢
konkuruji hypoténim bankdm a nabizeji kligimh i velké Uvry na nakup nemovitosti.
Diive¢jSi podminka pedchoziho nasgeni ukité casti cilovécastky je minulosti. To, ze
lidé maji stale $tSi zajem o Usry ze stavebniho speni, potvrzuji i rostouci cilové&stky.
Klienti bud’ rovnou uzaviraji smlouvy s vySSi cilovééstkou, nebotvodni cilovésastky
navysuji. Konkurenceschopnostétv ze stavebniho speni zvySuje takeé fakt, Ze
hypoteni Uwry zainaji postups zdrazovat. Stavebni sfi@lny totiz nemusi reagovat na

rostouci trzni arokové sazby.

Nasledujici tabulka zachycuje §& a objem poskytnutych éni stavebnich sgdelen
v Ceské republice v obdobi od ledna déi zéku 2005.

Tabg. 1: Uwry stavebnich sgielen vCR v obdobi od ledna do #&005.

Uvéry stavebnich sgidelen vCeské republice

Stavebni spigtelna Pdet Objem
Ceskomoravska stavebni sjtelna 55 060 15,5
Stavebni spidtelna KB Modra pyramida5 191 6,59
Stavebni spidtelnaCeské spiitelny |23 574 4,88
Raiffeisen stavebni spitelna 9 022 2,48
Wustenrot stavebni sfitelna 7 004 2,05
Hypo stavebni spdelna 1303 0,13

Zdroj: Hospod#keé novinyC. 161. Praha: Economia, 2005.

49



Od uvedeni stavebniho gpai nacesky trh doslo jiz k &olika noveldm zékona o
stavebnim spe@ni, které finesly ukité zmeny v podminkéch jeho poskytovani, které jiz
byly zmirgny. 1. 10. 2005 nabyldinnosti zakort. 292/2005 Sb., kterym seéni zakorg.
96/1993 Sb. o stavebnim $pai a statni podpe stavebniho speni. Prvni zrdina zdkona
se tyka regulace poplatku za vedettula vztahuje se na nové smlouvy o stavebnim
spdeni uzavené po datudinnosti zadkona. Naymusi smlouva o stavebnim $pbi
obsahovat vy3i nebo #pob stanoveni vySe Uhrady za vedeiti @izeného k fijiméani
vkladi, a to po dobu sgeni, nejdéle po dobu Sesti let ode dne jejiho itgzdvDruha
zmena se tyka fipsani zalohy statni podpory a vztahuje se na vSechny smlouvy o
stavebnim sp@ni bez ohledu na datum uteni smlouvy. Podle novely zakona musi byt
statni podpora nacty klienti zalktovana tak, aby hned nésledujici den po dni, kdy ji

stavebni spi@telna obdrzi od ministerstva financi, z ni klientovi néleZely Groky.

Vyvoj stavebniho speni v poslednich letech zachycuje tabuwka. Stav pétu now
uzawenych smluv o stavebnim gpai ke konci prvniho pololeti roku 20056%i 0
moznosti mirného oZiveni trhu stavebnihoiepdv tomto roce. Ret now uzawenych
smluv se v tomto obdobi zvySil oproti stejnému Udaji z roku 2004 o polovinu, nicmén
dosavadni vyvoj zatim nenasiuje, Ze by nastal vyraz$i zlom v p@tu now
uzaviranych smluv. S¢éasna urovie pactu now uzavenych smluv se tak pohybuje na
arovni z p@atka stavebniho sgeni v 90. letech, a to ks relative vysokou atraktivitu
stavebniho sgeni jako bezpaého spticiho produktu.

[14]
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| nadale pokréuje pokles p&tu smluv o stavebnim sfeni ve fazi spteni, kdy pget
smluv, u kterych skafila doba spteni, gevySuje péty now uzavenych smluv.

V prevazne ¥tSirg je doba spieni ukogovana u smluv uzaenych ged 1. lednem 2004,
tj. pred &innosti novely zakona, a jen ve zlomku (zhrubiagoocent z celkového ptu) u
smluv uzavenych po novele zakona. Dochazi tak postiganznené struktury portfolia

smluv®

Statni podpora stavebniho gpoi za rok 2004 byla v prvnim pololetiznana ve vysi 15,4
mld. K& a nyni jiz je v souladu se zakonem o stavebninespgiipsana na &ty

Gcastniki. V tabulcec. 2 neni uvedena fimérnd hodnota fiznané statni podpory za rok
2004. Givodem je to, Ze jeji vyplata nebyla v okamZiku zpracovani diplomové prage jest
ukontena a ministerstvo teprvéipravovalo vyplatu statni podpory na zakiagpravenych

a doplrénych Zzadosti stavebnich gftelen. Obdob# neni tento Udaj uveden ani u roku
2005.

V uvérové oblasti se prozatim nenapji sliby stavebnich sgitelen o vyrazné rové
expanzi. Tempousstu celkového pfiu 0wera i jejich objemi je stale nedostateé, coz se
projevuje i ve stale poénné nizké hodnat objemu U¥ra k naspéenécastce. Stale tak
neni zcela napbvan zakladni cil stavebniho $pni, a to poskytovat vyhodnédiy na

bytové poteby. Situace se aledad vyrazi zlepSovat.

4.2. Vyvoj a aktualni stav rozvoje hypoténich Uvér .

Po rekordnich néstech objemu hypoték v letech 2003 a 2004, kdy tempo dosahovalo
mezirané 55 %, resp. 43 %, byl n#st objemu hypoték v prvnim pololeti 2005 na nizsi

arovni 16 %. Ficiny Ize vidt jednak v dlouhotrvajici zithpatatkem roku 2005 a

zpomaleni zahajovani staveb, jednak ve vyvoji Urokovych sazeb, kdy zejména privatni
zakaznici, fixujici sazby na delSi obdoligje v prvnich ngsicich roku spekulovali na
sniZzovani sazeb a odlozili svoji hypotéku aZ na dobu po vyrazném snizeni Urokovych sazeb
ze stranyCNB. MaZeme tedy howit o dosasré odloZené poptavce, ktera se projevila

v zawru pololeti rekordnimi mezigmimi objemy novych hypoték. Saniepmeé k nizSimu

® Hospodé#ské novinyC. 161. Praha: Economia, 2005. S. 15. ISSN 0862-9584
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letoSnimu mezirégnimu Bistu objemu hypotékifspela i prudce navySena zakladna

z minulych let. PatSujici je vSak informace, Ze v prazdninovycésiaich jednoznaé
pokratoval trend Zervna a je tedy reélné, ze celimovysledek bude a@p UsgEsny. Resto
na zaklad vysledki prvniho pololeti bude¢ba korigovat letos zvejnény odhad o 40

procentnim ndrstu hypoték v roce 2005 o cca 15 %.

Jak tedy vypadal vyvoj trhu hypoték konkré&th prvnim pololeti 2005 bylo poskytnuto
celkem 23 397 hypoték v objemu 40 mid. Rorovname-li tento vysledek se
srovnatelnym obdobim v roce 2004, doSlo kistr v p&tu 0 11 %, v objemu vsak jiz o
16 %. Konkrétni vysledky jednotlivych bank vibo a objemu poskytnutych hypoték

celkem jsou uvedeny v tabul¢e3.

Tab.¢. 3: Pd@ty a objemy poskytnutych hypotékGR.

Pdty a objemy poskytnutych hypoté&nich Uvéra
Banka 1. pololeti 2004 1. pololeti 2005
Patet | Objem| Patet | Objem
Komegni banka 3989 5529 6221 8,485
Ceska sptitelna 8272| 14,338 8102 | 15,403
HVB Bank 437 4,926 438 3,985
Hypote:ni banka 5308 5,774 4841 6,281
CSOB 8 0,173 9 0,014
GE Money Bank 1554 1,746 1409 1,744
Zivnobanka 100 0,264 801 1,88
Raiffeisen bank 735 0,94% 868 1,279
\Wustenrot HB 338 0,321 334 0,397
E-banka 321 0,502 374 0,576
Celkem 21 062| 34,524| 23 397| 39,999

Zdroj: Hospod#ské novinyC. 161
Pozn.: Objem v mld. K

Rychle roste také zajem o americké hypotékgdmar lety jestvétSina lidi ne¥déla, co

to je, dnes poptavka po tomto typwtwrychle roste.
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Trh hypoté&nich Uvra se rovez vyznauje nahlymi znsnami, ke kterym dochazi v reakci
na tizné skuténosti. Napiklad v nedavné dattuzemské banky zaly ve zvySené mé
vydavat hypoténi zastavni listy. Za touto aktivitou bankovnich dopi vydavéani &échto
dluhopigi stéla hrozba ze strany statu, kterygthtpiipravované novele zakona o danich

z prijma zruSit daoveé zvyhodsini u €chto cennych papir Dosud totiz invesio neplati

dare z Uroki, které jim hypoténi zastavni listy nasi. ZruSenim devého zvyhodéni by
se snizila atraktivita hypaieich zastavnich ligtv ocich investoi, ktefi by

pravéEpodobré pozadovali vySSi Urokovou sazbu k alaspasténé kompenzaci zdani.

Pro poskytovatele hypoték by to znamenaloiizepvé zdrazeni zdrdj coz by se projevilo
ve zvySeni urokovych sazeb u hygotieh awri o zhruba 0,1 az 0,3 procenta. Proto banky
hodlali vyuZzit jeSt stavajicich pravidel, ktera jsou pro vydavani HZL vyhggin

V pristim roce 2006 by se tak ztiziligtup k hypoténim Owram uritym skupinam
obyvatelstva. Z&tkem listopadu 2005 byl algijat viadni navrh, ktery ponechava
osvobozeni od dani na HZL, jimiz banky kryji investice do bydleni. Znamena to, Ze tim
padl hlavni dvod zvySeného vydavani hypoiéch zastavnich ligt Now se ale od ledna
2006 budou danit vynosy ze zastavnichijisiydanych na pokryti jinych pohledavek a
investic nez na bydleni. DalSim motivem, ktery stoji za zvySenym vydaudrpote&nich

listd je i mist hypoténiho trhu.

Poskytovani hypoték a dalSichédi na bydleni by rélo byt od roku 2006 ighledrjsi.
VétSinaceskych bank se totiZipojila k evropskym pravidim pro poskytovani informaci
klientam pri sjednavani &t na bydleni. Pokud tak zakaznikjpe do banky a sdi
zamestnand@m predstavu o svém éwi, neli by mu na poZadani piseposkytnout
informace o vSech nakladech a poplatcich, kteheimcerpani G¢ru zaplati. Nerd by
chybst ani splatkovy kalendaNekteré banky jiz tyto sluzby poskytuji, alést z nich
pouze Usté nebo hem rékolika navsév. Pro &tSi prehlednost by & byt pro Uvry na
bydleni zaveden i ukazateldrd procentni miry naklad Tento ukazatel ovSem odkryva

jen naklady po dobu fixace, tedyHem doby, kdy se nemi araceni hypotéky.
Velkou budoucnost hypotékiheme v soéasnosti vidt i v tzv. Zelené knize Evropskeé

komise. V ramci EU evidujeme snahy o co ®&irozsteni trhu hypoték. Ministerstvo

financiCR predstavilo v 1& 2005 v ramci projektového tymu novou iniciativu Evropské
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komise o harmonizaci hypateiho ingru. Cilem je vytvdit oficialni poziciCR k Zelené
knize. Tato kniha byla vydana Evropskou komigewenci 2005 a vychéazi ze 48
doporweni, které vypracovalo Expertni forum pro hygaieler. Projektovy tym je
sloZen z expeitministerstva financi, ministerstva spravedinosti, ministerstuaysiu a
obchoduCeské bankovni asociace, organizaci na ochraniediet: a dalsich. Zakladni
mysSlenkou Zelené knihy je integrace evropského hypdte trhu, jehoZ objem

v sowasnostitini 40 % HDP EU. Sjednoceni pravidel a posileni konkurence v oblasti
hypoték by ndlo prinést dalSi zlepSeni podminek pro klienty a bankam, kte¢g oht

hypotenim trhu profitovat, umoznit jednodussi expanzi na nove trhy.

Prestoze je hypot@i trh v posledni dek&ha vzestupuiini objem geshraning
poskytovanych hypotaich Uwri pouze jedno procento. Podle analyzy Evropské komise
by mel v piistich letech sjednoceny trh hypot&kngst 95 miliard EUR, coZ je téthjedno
procento celoevropského HDP. Evropska komise proto v Zelené knize navrhuje ke
konzultaci seznam oblasti, které by v budoucnu motdpg k vétsSi integraci
hypoteniho trhu. Bmito oblastmi pro mozné budouci sjednoceni je ochranéetiteie
(véetre rozsahu poskytovanych informaci), pravni problémy hypath smluv, zastava a
financovani hypotgnich Gwri. Vedle diskuse o Zelené knizeka hypoténi sektor irada
dalSich dkal. Tim nej¥tSim je aplikace mezinarodnich pravidel chovani pro poskytovani
hypoték, které fesré definuji, jaké informace musi klientqrl podepsanim gxové
smlouvy ziskat.

[14]
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5. Soudobé inovace prodult stavebniho spéeni a hypoté&niho

uvérovani.

Pro dalSi rozvoj stavebniho gpai a hypoték je podstatna skirtest, Zze banky neusnuly

na vavinech naisti predchozich let a kazdym rokertighazeji s produktovymi

novinkami, které déle zlepSuji podminkijjgti Uvéru ze stavebniho speni a hypoténiho
aveéru, rozsiuji mozny okruh klient a vedou tim k dalSimu rozvoji. Také ostra konkurence

v oblasti U¢éri na bydleni nuti bankyfighazet se stalefznivéjSimi nabidkami.

5.1. Inovace produkfi stavebniho spéeni

Potenciélni klient, ktery ma v umyslu vzit sigdze stavebniho speni, je pro stavebni
spditelny velkym lakadlem. Zavaze se totiz na dlouhou dobu. Protocfmaomy soutzi
doslova o kazdého klienta. SnaZzi se je naldkatymi novinkami, a to jak v oblasti
nastaveni (i ze stavebniho speni (nap. vysSe urokovych sazeb), tak tedstavovani

zcela novych produft

| stavebni spidtelny jiz piichazeji s Uvry, které nevyzaduji Zadné Uspory. Zatim je na trhu
od paatku rezna produkt Modré pyramidy stavebniisggny Hypouwr 100. S timto
produktem Ize financovat plnych 100 % nemovitosti. S vyhodou 100 % financovani

nemovitosti je vSak spjata urokova sazba ve vySsi 5,29 %.

Urokové sazby na trhu @k ze stavebniho speni mohou byt nizSCeskomoravskéa
stavebni spi@telna nyni nabizi &r ke stavebnimu speni Atraktiv s nerdnnou ra@ni

urokovou sazbou ve vysi 3,7 %.

VSechny stavebni sfitelny pak gichazeji s novymi variantamigklenovacich Gru, jez
umoziuji vétSi volbu v rychlosti splaceni i pateini akontaci. Nkteré spaitelny téz
zvyhodiuji mladé Zadatele. Stavebni speiny rovreZz pajcuji urtité ¢astky bez jakéhokoli
zajiseni. Dale také odsttaji poplatky zaizné ukony s cilem jeSvice zatraktivnit
stavebni sp@ni.

[16]
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Své misto v této problematice si nachazi i internet, kdy si kli@aergjednat stavebni

spdaeni online.

5.2. Inovace produkf hypoteéniho Gvérovani.

S nejvice inovacemi svych produkirichazeji zejména hypatei banky, které v posledni

dobs predstavily na trh zajimavé novinky.

VétSina bank si z8na uvdomovat, Ze jim protéka mezi prsty pénme velka skupina
Klienta. Nektefi maji @ijmy a nemohou je prokazat. Jdegevsim o podnikatele, kie
optimalizuji sva da&ova giznani a pes vysoké obraty ve svych firmach nevykazuji Zadné
nebo jen minimalni zdanitelné zisky. Jini zdjemci o hypotéku sice momeptgmy

nemaji, ale zakratko je mit budou, protoze prézjizcsji podnikani nebo obchod. DalSi
jsou nucentekat na skoteni zkuSebni doby, ale pak hrozi, Ze se obréati na konkurenci.

VSichni jsou potencialnimi klienty bank, které nabizeji hygritéwry bez nutnosti

prokazani giimu.

Banky tak vychazeji vat t€m klientim, ktei podle dosud &ného schématu skovani

bonity nebyli schopni ziskat @k ale jejich finakdni situace jim dovoluje splaceni

hypotéky bez probléi Na prvni pohled tato nabidka vypada jako opravdova senzace na
hypotenim trhu, protoZe doposud nebylo myslitelné, aby Zadatetion@musel dokladat
piijem. | hypotéky bez nutnosti dokazovahima maji sva pisna pravidla, a ne kazdému
museji vyhovovat. Jedné se hikgad o omezeni vySe @, minimalni hodnota zastavy 1

mil. K¢ nebo v gkterych gipadech i vySSi arokova sazba a poplatky za poskytnuti.

Pro zdjemce o delSi doby fixace Urokové sazby je nyni wnoaryhodrjSi predtasné

splaceniésti uvru, které dosudigdstavovalo nakladisi zalezitost. Splatka nesmi

presahnout 50 % vySe &w a je zpoplaténa pouze 1 % z vySe mitamné splatky.

Je zde také nova moznoseupeho proplaceni faktaz do vySe 75 % @éw se splatnosti

24 mesial zpstné od data podpisu Zadosti odiv
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Na trhu se rové&¢ objevil novy typ U¥ru. Jedna se o daidovy Uwr k hypotéce Oproti

hypotéce je dogikovy Owr neltelovy a lze jej tedy pouZzit n&flad na nakup vybaveni
bytu ¢i domu, aleiteba i na vysénou dovolenou. Vyhodou oproti spebitelskym Ugram
je vyhodrgjSi arokova sazba. V ssasnosti dogikového U¥ru vyuziva jiz 5 % klient a

jeho obliba roste.

Dopliikovy Uwr si mohou Klienti sjednat k hyp@@mu Uvru — rii za & pritom stejnou
nemovitosti jako za hypatei Gwr. Byt jde o nedelovy Gwr, klienti jej pouZivaji
piedevsim na pdzeni vybaveni nemovitosti. Dobu splaceni si mohou klienti zvolit

v rozmezi 5 az 30 let. Zdsadni charakteristikouigdaplého U¥ru je také jednoduchost
jeho vytizeni. Diky tomu, Ze klient jiZ méa sjednan a schvalen hypote£r, neni nutny
dalSi scéring. Nemovitost je také jiz pgdena a schvalena. Administrativje tedy
poskytnuti dopikového U¥ru snadné a rychlé. Dagdovy awer si mohou klienti #dit

k hypote&nimu Uvru bud” hned na p&atku spolu s hypotékati kdykoliv pozcji podle
potreby.

GE Money Bank jako prvni banka teském trhu od dubna 2005 umaje klientim
ziskat schvaleni hypotéky jéJifed vykErem nemovitosti. Progdnictvim této tzv.

Hypotéky naopak klientipdem zisk& neodvolatelnou zaruku vySe a podmingkiiv

Hypotéka naopakimoziuje klientovi nejprve ziskat jistotu, Ze ma své nové bydleni jak
financovat, a poté v klidu najit tu pravou nemovitost. Od schvaleni maximalni wrée Gv
banka klientovi po celych dévmesiai rezervuje finatini zdroje. Schvéaleniiiom trva
pouze fi dny a stai dolozit osobni doklady afimy zajemd. Urokové sazby i dalsi

podminky hypoténiho Uwru jsou gitom standardni.

Stale vice se také na trhutizeaji objevovat kombinacé&znych produki.

Nabidka jednotlivych bank je velice individuélni. Na trhu neustéle probiha boj o
zékaznika, a proto inovace prodiuktavebniho sgeni a hypoténiho Gwrovani jsou na
dennim péadku.

[15]
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5.3. Zakladni charakteristika zvolenych bank pro analyzu a komparaci produki

stavebniho spieni a hypoté&niho Uvérovani.

Pro analyzu a komparaci stale inovovanych praidstdvebniho sgeni a hypoténiho
Uvérovani jsem si vybrala produk@eskomoravské stavebni sjtelny, a.s. a Hypotai

banky, a.s.

Jednim z dvodi tohoto vylru je z&lenéni obou bank do jedné finami skupiny a to
finanéni skupinyCeskoslovenské obchodni banky, coz také mimo jiné amjejpropojeni

produkti obou bank.

SkupinaCSOB zahrnuje nasleduijici fin&mi instituce:

- Ceskomoravska stavebni $jpelna, a.s.,

- CSOB Asset Management, a.s.,

- Hypote&ni banka, a.s.,

- CSOB Investini spolénost, a.s.,

- (CSOB Leasing, a.s.,

- (CSOB Leasing, a.s. (SR),

- CSOB Penzijni fond Progres, a.s.,

- CSOB Penzijni fond Stabilita, a.s.,

- CSOB Poji$ovna, a.s.,

- CSOB Poigoviia, a.s. (SR),

- CSOB Stavebna sporitéh, a.s. (SR),

- 0O.B. Heller, a.s.,

- O.B. Heller Factoring, a.s. (SR),

- Patria Finance, a.s.,

- Prvni invesiini spol€nost, a.s.

[30]

Samotn& eskoslovenska obchodni banka, a.slgaem Skupiny KBC Group NV.
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5.3.1. Zakladni charakteristikaCeskomoravské stavebni sgitelny, a.s.

Datum zalozZeni: 2@ervna 1993

Sidlo: Vinohradska 169/3218, 100 17 Praha 10

Akcionéi: Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. (55 %)
Bausparkasse Schwabisch Hall A/G (45 %)

Zakladni kapitél v tis. K 1 500 000

Predntt podnikani: Stavebni sfEni ve smyslu zdkona 96/1993 Sb.,
o stavebnim speni a statni podpe stavebniho
spdeni.

Podil na trhu podle objemu

CC now uzawenych smluv: 44.5 %

Podil na trhu podle objemu

now poskytnutych Gera: 48,8 %

Ceskomoravska stavebni sjtelna je nej¥tsi stavebni sgdelnou naceském trhu, a to
z rékolika pohledi. Muze se pochlubit nefSim p@&tem uzavenych smluv o stavebnim
spdeni, nejétSim objemem klientskych depozit i n&$im objemem poskytnutych &n.
Veskera tato prvenstvi 6MSS udrZuje netrzitt od svého zaloZeni. Z tohotéwbdu

zaujima stabilé nejwtsi podil na trhu stavebniho $pai vCR.

CMSS poméaha svym kliefnin v realizaci jejich bytovych pisb. Zarukou toho je kolektiv
vysoce vySkolenych fingnich poradg a finareni sila této stavebni sptziny.

V podminkachCMSS je disledr# uplatiovana zasada trvalé qeo klienta, kdy jednotlivi
financni poradci péuji o klienta od uzaeni smlouvy o stavebnim semi az do okamZiku
ukorgeni smluvniho vztahu, a mnohdy i déle. Poradensky servis je vZdy orientovany na

individualni poteby klienti, coz je zékladem obchodnich &spi CMSS.

Nabidka tarifi spditelny je koncipovana tak, aby dost&igm zpisobem konkurovala
ostatnim pegznim Ustaum poskytujicim delové U¥ry na bydleni. Vyhody ifinasi
klientam aktuéli nabizeni tarif Invest zejména nizkou urokovou sazbétu®e
stavebniho sgeni. Vedle tohd MSS gistoupila v roce 2004 k dalSimu zvyhaeain
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podminek zajigni preklenovacich (i a Gwra ze stavebniho speni. Velky zajem
klientd o preklenovaci Usr Topkredit nadélefetrvava. Vychazi totiz vist potebam
klientt, kteri chgji financovat vysSi objemy, jsou dost&i& bonitni a mohou zajistit

poskytnuty G¥r nemovitosti.

O trvalém zajmu klierito produktovou nabidkGMSS s¥déi vyvoj obchodnginnosti po
1. 1. 2004, kdy vstoupila v platnost novela zakona o stavebnifargpBylo uzaieno 253
376 novych smluv s celkovou cilovéastkou 54 617 mil. K Doslo roviZ k nanstu
objemu klientskych depozit a pokmval velky zajem Klierit o Gwrové produktyCMSS.
CMSS si tak udrzela pozici nejigino poskytovatele @i na bytové paeby vCR.
Kvalita nabidky spiitelny byla ocetina i odbornou viejnosti a8 MSS obdrzela jiz poeti
za sebou prestiZzni ocgri Stavebni sgitelna roku 2004 a stejrtak usgla i v hlasovani
vefejnosti o nejlepsi stavebni sfielnu Zlaty néSec 2004. | v roce 2005 bylezistm
obchodni politikyCMSS v oblasti poskytovanigklenovacich (& a G\vri ze

stavebniho sgeni v udrzeni trzniho podilu v oblasti novych obahod

[26]
5.3.2. Zakladni charakteristika Hypote&ini banky, a.s.
Datum zalozeni: 10. ledna 1991
Sidlo: Budjovicka 1, 140 00 Praha 4
Akcionéi: Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. (99,84 %)
Ostatni akciorféa (0,16 %)
Zakladni kapitél v K: 2634 738 500
Predmét podnikani: Provashi vSech bankovnich obchibet souladu se

zakonem o bankéach a prowatdalSichtinnosti
v rozsahu vymezeném ob&aavaznymi pravnimi
predpisy, jakoZ i licenci, povolenimi a souhlagyB,
pokud jsou pro vykoréthto ¢innosti potebné.
Vydavani hypotich zastavnich ligtpodle
zvlastniho zékona.

Podil na trhu podle objemu

schvalenych hypoték: 22 %

61



Ceskomoravska hypatei banka uziva od 1. ledna 2005 nové ¢ené,Hypoteni

banka“. Kron¢ toho m& nové logo, které se sklada z uvedeného slovnihteoi e
grafického symbolu znazujiciho dim a postavilovéka. Cilem této zrny je posilit
vnimani banky viejnosti, a tak je8tvice podpéit jeji silnou pozici na trhu. V obchodnim

rejstiku zistava nadale zapsana pod nazvaskomoravska hypatei banka, a.s.

Hypoteini banka je moderni, ¥étna a stabilni banka z&hena vyhradé na poskytovani
hypote&nich Gwri. Strategickymi subjekty jsou 6&né, nésta, obce a bytova druzstva.

Navzdory silnému konkurénimu prostedi si Hypoténi banka udrzujeiedni pozici na

hypotenim trhu. Podle pidu schvalenych hypotaich Gwri obéamim zaujima druhé

misto na trhu z&eskou sptitelnou. Kometni banka pak zaujiméa misi@ti.

V roce 2004 doslo k vyraznému navySeni zakladniho kapitalu banky o 1,3 ¢rdck B1.

prosinci 2004 jeho vySe dosahla 2,6 mid. ¥ této souvislosti doslo ke zvySeni podilu
CSOB na hlasovacich pravech a zakladnim kapitalu Hypobbanky o 0,64 procentniho
bodu na 99,84 %.

Vyraznou pednosti Hypoténi banky je krom specializace rowz individualni gistup a
Sirok& nabidka produkturcenych nejen k financovani nemovitosti. To ji utig2
piindSetreSeni Sita fesré na miru situaci a ptgbam jednotlivych klierit V roce 2004

v souvislosti s novelou Zakona o dluhopisech uvedla na trh Americkou hypotéku a
Hypotéku na druzstevni bydleni. Portfolio sluzeb seemozrostlo o Hypotéku bez
poplatki a Garanci Urokové sazby. Hyp&té banka také roz8iia nabidku o arokové
sazby s fixaci ndit deset a patnact let. Jako prvni bankzR/zavedla specialni Hypaief

Gvér pro spoléenstvi vlastnik.

Obchodni s Hypotesni banky pokryva celoGeskou republiku. Tvid ji 13 pobaek

s vlastnimi hypoténimi kancel&emi, vice nez 1 500 expertnich hypwtieh poradé a
paralel# pisobi pobokova st CSOB. Spoluprace Hypatei banky se SkupinoiSOB
v oblasti vyuzivani jejich distrildmich siti vyastila uvedenim prodiktazvanyciCSOB
Hypotéka,CSOB Americka hypotéka @SOB Hypotéka na druzstevni bydleni. Tyto
produkty jsou uteny vyhradg pro prodej v distribéni sitiCSOB.
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Hypoteini banka je nejt3im emitentem hypotaich zastavnich listv CR a tedy
vyznamnym subjektem rn@ském kapitalovém trhu. Rok 2005 byl ve znameni nové
firemni identity, coZ pedstavuje nejen zavedeni nové&kyaa loga, ale navazuje také na
uplatréni nové koncepce poskytovani hypoték &epe klienty. V oblasti prodeje produikt
se bude dale rozvijet jak spoluprace se Skupi®0B, tak vlastni externi prodejnf si
formou budovanfettzce poradenskych mist. Hypoté banka chce stale udavat ton
v hypot&nim bankovnictvi progédnictvim inovaci, profesionaiposkytovanych sluzeb a
vstticnému pistupu ke klienim.

[27]

5.4. Produktovéa struktura Ceskomoravské stavebni spitelny, a.s.

Ceskomoravska stavebni sjtelna pisobi na trhu s nabidkou stavebnihoispba
zpasohi financovéani bytovych pégb klienti formou poskytovani Gra ze stavebniho
spaeni. Jeji produktové portfolio je neustale inovovano a fozdno v reakci na stale se

rozvijejici a iénici se paeby klienf.

Produkt stavebniho sfeni a G¥ru ze stavebniho speniCMSS odpovida obecné

charakteristice tohoto produktu uvedené v drtdsdi textu.

Osoba, ktera se chce sténgtnikem stavebniho semi uCMSS, uzaye smlouvu o
stavebnim speni na uitou cilovoucastku. UCMSS minimalni vyse cilov&astkycini
40 000 K a horni hranice je neomezena. Uhrada zaien&smlouvy pedstavuje 1 %

z cilovécastky.

Vklady a statni podpora jsou @emny ra@né podle zvolené tarifni variant¢:eskomoravska
stavebni spidtelna nabizi moZnost v¢hu z nasledujicich tarifnich variant podle ifedt

klienta.

Tarif INVEST ve variant standardni a rychlé ma tyto zakladni parametry:
Minimalni vySe nasp@nécéastky: 40 % cilovéastky

Minimalni vySe hodnoticihsisla: 64,000
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Urokové sazba z vklad 2 % p.a.

Urokové sazba u @vu ze stavebniho speni: 4,8 % p.a.
Pravidelny minimalni @si¢ni vklad: 0,5 % z cilovéastky
Rychla variantdarifu INVEST

Priblizné doba splaceni dku: 7 let a 8 sial

M¢ésicni splatka avru: 7 promile z cilovéastky
Standardni variant@rifu INVEST

Priblizn& doba splaceni éxu: 11 let a 10 ®siax
M¢ésicni splatka agru: 5 promile z cilovéastky

Cilovou skupinou rychlé varianty tohoto tarifu jsou zajemci o rychlou realizaci bytové
potieby. MiZe jit o planovanou modernizaci, ge@avanou pdgebu opravyti rychlou
realizaci zanari. Tato varianta s sebotipaSi povinnost rychlého splacenicty, a tim i

vySSi nEsicni umdovaci splatky usru.

Cilovou skupinou standardni varianty jsou zdjemci o vystaviadatelé s pevnymi cili,
kdy cil bytové pateby je jasa definovan. Jedna se o citelomé finakni opateni pro

budoucnost.

Tarif PERSPEKTIVmMA& pouze variantu dlouhodobou a nasledujici podminky:

Urokové sazba z vklad 2% p.a.

Urokové sazba z @wu: 4,8 % p.a.
Minimalni procento nasgeni: 35 % cilovéastky
Minimalni splatka Ggru: 0,53 % cilovéastky
Minimalni vySe hodnoticihsisla: 33,000

Minimalni vySe cilov&astky: 150 000 K
Pravidelny minimalni isi¢ni vklad: 0,3 % z cilovéastky

Tento tarif je charakteristicky hlagmpro nizSi nésicni vklady a relativa nizkou ngsicéni

splatkou G¥ru.

Tarif ATRAKTIV ma d« varianty standardni a rychlou a tyto podminky:
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Urokové sazba z vklad 1% p.a.

Urokové sazba z @wu: 3,7 % p.a.
Minimalni procento nasgeni: 38 % cilovéastky
Minimalni splatka Ugru: 0,6 % cilovéastky u standardni

varianty a 0,8 % u varianty

rychlé
Minimalni vySe hodnoticihsisla: 64,000
Minimalni vySe cilov&astky: 40 000 K

Uzaweni smlouvy o stavebnim sfemi v tarifu ATRAKTIV zajifuje &astnikovi narok na
aver ze stavebniho speni s nejnizsi arokovou sazbou. Cenou za nizkou Urokovou sazbu u
avéru je nizsi aréeni vkladi na &tu stavebniho sgeni. Mésicni umdovaci splatky Gsru

jsou u tohoto tarifu vyssi.

Diive CMSS poskytovala klieritn stavebni sgeni v tarifu KLASIK ve viechréch
variantach. Nyni jiz tento tarif v nabid€#SS neni a jen dobiha.

CilemCMSS je edevsim umozZnit vdem zajetms bezproblémovéeseni iznych
bytovych poteb co nejrychleji a bez problénziskat finadni prostedky nareSeni
bydleni. Také proto nefSi ceska stavebni spitelna nabizi svym kliedm uvedené
vyhodné tarify.

Pokud po ufité dok& spaeni (Eastnik naspié z cilovécastkyéastku stanovenou pro
zvolenou tarifni variantu a spini dalSi podminky pifiddeni cilovécastky, vznika mu ip
dostaténém zajisni a prokadzani schopnosti poskytnutyiisplatit narok na vyhodny

aveér ze stavebniho speni s jehoZz pomoci Ize financovat bytovérpby.
Pro gidéleni cilovécastky je dilezity rozhodny den.
Rozhodny den nastava préastniky stavebniho speni uCMSS, ktéi v daném nssici

splni nasledujici podminky:

- od uzaveni smlouvy uplynulo alesp®1 n¥siai,
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- na [&tu stavebniho sgeni je Zistatek ve vySi minimath40 % cilov&astky,
- vySe hodnoticiheisla je alesp 64,000.

Pro smlouvy o stavebnim smi, které séidi VOP 1993, VOP 1995 a VOP 2001 je

podminkou #statek na &u stavebniho sgeni ve vysi minimalé 50 % cilov&astky.

Paradi pro pidéleni cilovychéastek je stanoveno podle vySe hodnoticilsta
jednotlivych smluv k gisluSnému rozhodnému dni. Smlouvy s vyS$Sim hodnotitsham

maji @i pridélovani gednost.

Hodnotici¢islo (HC) se rovna satinu vySe Urok dosazenych k rozhodnému dni,
hodnoticihaiiselného faktoru dle varianty a vykonnostniho faktoélerdemu 1 tisicinou
cilovécastky.

Hodnoticicislo je vyp@teno takto:

vySe Urok hodnotigiiselny vykonnostni
k rozhodnému dni x faktor dle varianty x faktor (VF)
Hé = - e ——————————

1 tisicina cilowéstky

Zistatek na &u stavebniho sgeni

k rozhodnému dni

Pro smlouvy o stavebnim sgmi, které séidi VOP 1993, VOP 1995 a VOP 2001, se

vykonnostni faktor vypée nasledowé
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Aistatek na &u stavebniho sgeni

k rozhodnému dni

Ceskomoravska stavebni gjgelna stanovuje nasledujici podminky pro poskytnugi v
ze stavebniho speni:
- byt &astnikem stavebniho sfemi nejmén 24 mesiai (minimalnicekaci doba),
- vklady, gipsané zalohy statni podpory @igsané uroky z nich natu iastnika
¢ini k rozhodnému dni nejmém0 % cilovéiastky (respektive 50 % cilow@stky),
- smlouva dosahla k rozhodnému dni alésfdo hodnoticihdisla, které bylo pro
prislusny gidélovaci neésic ugeno, nejméavsak 64,000,
- Wastnik pisemhipotvrdi gijeti pridéleni Gwru nejpozdji do konce ndsice

predchazejiciho #sici prideleni cilovécastky.
Kazda zadost klienta podléha ze strafySS individualnimu posouzeni.

Aby byl klientovi poskytnut & ze stavebniho speni, musi podat Zzadost o poskytnuti
avéru, dale prokazat svou &muschopnosti bonitu, zajistit navratnost éw a doloZzit

Ucelové pouziti poskytnutého énu.

Ucgastnik stavebniho speni, kterému nastane rozhodny den, obdrZiM&S pisemné
vyrozumeni o gredpokladaném vzniku naroku nédgleni cilovécastky a tim i Geru ze
stavebniho sgeni. zastnik ve spolupraci se smluvnim partnet&vSS zasle vyplény

a podepsany formuil&adost o poskytnuti éw ze stavebniho speni na UsediCMSS.
Potebné doklady, které sfitelna vyZaduje seipozi k Zadosti. V Zadosti je mozZné spojit

smlouvy o stavebnim speni osob blizkych v jeden tzv. "celkovyda\:

V piipack, ze &astnik stavebniho speni nesplni vSechny podminky prisdéleni ciloveé
astky nebo paebuje peszni prostedky dive, CMSS mu niize k geklenuti této doby
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poskytnout mezitr. CMSS vychéazidmto (Eastnikim vstic, umo#uje tak klientm

urychlerg feSit svoji bytovou paebu. [26]
Nasledujici tabulka zachycuje aktualiépled nabidky mezi@vi u CMSS.
Tab.¢. 4: Aktudini grehled nabidky mezidvu uCMSS.
Typ Minimalni |Hodnotici| Tarif |Omezen|Dalsi |Urokova |Dalsi
MU zastatek | &islo vyse MU |vklady | sazba (% | podminky
(% CC) p.a.)
MU 40 ne ne 2,80 Ne
40%
MU 10 >40,0 | R ne ano 4,80 #zeni inkasa
10% > 24.0 S pro vklady a
PLUS >16,5 | PD aroky z MU
MU 40 ne ne 53 Ne
40%
MU 10 > 10 R ne ano 5,80 #zeni inkasa
10% >7 S pro vklady a
PLUS >5 PD troky z MU
MU 40 ne ne | 6,80/5,80 Ne
40% 1
MU 10 > 10 R ne ano | 7,30/6,30 Ziizeniinkasa
10% >7 S b pro vklady a
PLUS >5 PD aroky z MU

Zdroj: Vlastni zpracovani

Pozn.:

1) V této kategorii plati snizené Grokové sazili pouze ke smlouvam stavebniho

spdeni uzavenym do 31.12.2004 {etrs).

2) Urokova sazby neplati pro smlouvy uné v tarifni variastPERSPEKTIV dlouhodoba, i kdyZ

spliuji vSechny vyhlaSené podminky (akontace, hodndistd).

CMSS nabiziizné typy peklenovacich (&ri pro zvlastni skupiny klieft
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Jednim z nabizenych prodtike meziu¥r ,snadno a rychle®. Podminkou pro poskytnuti
avéru je naspeni minimalg 40 % cilov&astky. Pro 1. rizikovou skupinu klighje
urokova sazba 2,8 % p.a. a nezajiaicastka pedstavuje 300 000K Pro 2. rizikovou
skupinu je U¢r poskytovan s urokovou sazbou 5,3 % p.a. a nesagi8astka G¥ru ¢ini
200 000 K.

V nabidceCMSS je roviez meziGr uréeny pro privatizaci s irokovou sazbou nejvyse 6,8
% p.a.

Velmi oblibenym peklenovacim t&em je mezit¥r Topkredit. Charakteristickym rysem
je nezajis&nacastka vyssi nez 300 00 & nutnost zajistit (&r zastavou nemovitosti.
Topkredit se poskytuje ke smlouvam uEawm v tarifu Invest. Pokud je nétu
stavebniho sgeni naspieno alespib 40 % cilovéiastky, urokova sazba z mezéiw je

3,9 % p.a. V gpad nulové akontace je urokova sazba 4,3 % p.a.

Pomérng novym greklenovacim Ggrem, kteryCMSS nabizi je mezi@ Tophypo. Jedna
se 0 meziudr, ktery se svou charakteristikotilgizuje hypot€nimu Uvru. Nezajis¢na
¢astka u¥ru ve vysi ¥tSi jak 300 000 K musi byt zaji&tna zastavnim pravem

k nemovitosti. Uwr je poskytovan ke smlodwzawené v tarifni variartPerspektiv
dlouhodobé. Urokovéa sazba neni po celou dobu splaceni stejna, ale je fixovana na
dobu 6 let. B zustatku na &tu stavebniho sgeni WtSim nez 35 % cilovéastky je
arokova sazba 4,3 % p.a. Yipadt nulového nebo nizSihaigtatku je urokova sazba 4,6
% p.a.

Poskytnutim mezittru umozniCMSS Gastnikovi stavebniho sfeni greklenout
minimalni, zakonem stanovenouith pro gidéleni cilovécastky, ktera je 24 #siai, a tim
ziskat urychle& perezni prostedky. Narok na G&r ze stavebniho speni vznikne
Ucastnikovi stavebniho speni az po spkni uvedené laty a dalSich stanovenych
podminek. Na poskytnuti mezina vSak nemadastnik stavebniho sfEni pravni narok.
Mezitver miaze byt poskytnut az do vySe cilosdstky stavebniho speni.

Na propd@et bonity ma vliv zgazeni klienta doislusné rizikové skupiny. Zvyhodni
jsou déle spidci klienti
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Pozadavky na bonitu a tvorbu firtam rezervy podle Zazeni do rizikové skupiny jsou

zachyceny v tabulcé 5.

Tab.¢. 5: PoZzadavky na éwschopnost a tvorbu finani rezervy podle Zazeni do

rizikové skupiny.

I. skupina II. skupina . skupina
Uvéry a Mezitwry, pokud: Mezilwry, pokud: | Meziluwry,
pokud:

Vyse HC >= 40 pro R
Vyse HC >=24 pro S
Vyse HC >=16,5v PD

Vyse HC >= 10 pro
R

Vyse HC >= 7 pro
S

Vyse HC < 10 pro
R
Vyse HC < 7 pro

Vyse HC >=5v |[S
PD VySe HC <5v PD
I.A skupina: KZM = 1,00 KZM = 1,00

Uvéry a meziG¥ry s nezajidinoudastkou <=
400.000,-K

KZM = 1,00

Rezerva 0 %

[.B skupina:
Uvéry a meziGry s nezajidnoudastkou >
400.000,- K
KZM = 1,00

Rezerva 10 %

Rezerva 15 %

Rezerva 20 %

Zdroj: Vnitini propagani materialyCMSS.

U mezitvra ("Snadno a rychle") v I. RS do 300 000 &v Il. RS do 200.000 K
s naspeenougastkou 40 % cilovéastky se misto vymtu KZM (koeficient Zivotniho

minima) provadi zjednodusené kontrola bonity.
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Rezerva u TOPKREDITU je dle rizikové skupiny 5 %, 10 %, 15&stych @gijmu.

Koeficient Zivotniho minima (KZM) vecheastniki Gvérového gipadu (dluznik,
spoludluznik, rwiteli, prejimateti dluhu, gistupiteti k zavazku) musi byt roven
minimalné hodnot 1,00. Tvdi pevnou slozku. Proénliva slozka je finaéni rezerva v

rozmezi 0 - 20 % Zistého @ijmu astnika (viz tabulka).

K provérce ingruschopnosti (bonity)dastnika Ggrového pipadu pozaduj€MSS
piedlozit nasledujici dokumenty:

- U zamstnand je to potvrzeni zasstnavatele o vysiifimu Castnika Ugroveho
pripadu za poslednich 12¢gio1 a posledni 2 vyplatni pasky,

- u podnikatel jde o kopii déového giznani za posledni 2 roky potvrzené razitkem
finanéniho tadu (FU) a podpisem pracovnika FU (razitko podatelny neni
akceptovano). U zadosti o mezéis cilovoucastkou nad 500 000da vyssi,
vyzadujeCMSS potvrzeni, ze dluznik érového gipadu nemé nedoplatky na
danich a socialnim a zdravotnim p@jistn.

Z prijmu budou odeéitany polozky, které nejsou trvale dosazitelné &paat potreby
mize CMSS pozadovatigdloZeni daldich udaprokazujicich realnost trvalého
dosahovani vykazanychipni. CMSS ma pravo sifpzpracovani zadosti o poskytnuti
meziuwru/uveru ze stavebniho speni vyzadat dalSi dopljici podklady k progieni

bonity (tastniki Gvérovych gipadi.

Podminky zajidni Gvéru ze stavebniho speni uCMSS:

Tabc. 6: Podminky zajighi Uwru ze stavebniho speni.

NezajiSténa ¢astka

Bez zajis¢ni < 300.000,-
1 rwiitel nebo finakni pohledavka nebo nemovitost < 400.000,-
2 rwiitelé nebo pohledavka nebo nemovitost < 500.000,t
Pohledavka nebo nemovitost > 500.000,-

Zdroj: Vlastni zpracovani.
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NezajiStnacastka se shoduje s vysidau. Jednotlivé druhy zaji&ti je mozné

kombinovat. Zakladni zaji&bi a dophkové zajisEni je stejné i proigklenovaci Giry.

U dluznika starSiho 62 let u nezajigt ¢astky mezitgru nebo U¢ru vysSich nez 30 000
K¢ vyzadujeCMSS zajiséni mezilngru/Gviru rigitelem, Zivotnim poji&mnim, pojistnim
avéru nebo jinym zpsobem, pokud neni vzhledem k vysenysjednano zakladni

zajiseni.

Na zpisob zajistni poskytnutého mezidw ma vliv stanoveni rizikové skupiny. Jaké

zajiseni CMSS pozaduje uiznych objemech Gvi ukazuje nasleduijici tabulka.

Take. 7: Zpasob zajis&ini mezitwru podle rizikovych skupin.

I. skupina |Il. skupina |lll.skupina

Zajisténi Nezajisténa | NezajiStna | NezajisS€na

¢astka (K¢) | ¢astka (K¢) | ¢astka (K¢€)

Bez zajis¢ni < 300.000, < 200.000{- < 100.000,-

1 rweitel nebo pohledavka | < 400.000,-| < 300.000,- < 200.000,-

nebo nemovitost

< 300.000,-

2 rweitelé nebo pohledavkal < 500.000,-| < 400.000,

nebo nemovitost

pohledavka nebo nemovitast 500.000,1 > 400.000,4 > 300.000,-

Zdroj: Vlastni zpracovani.

Osobam starSim 62 let Ize bez z&ji$tposkytnout peklenovaci Usr s maximalni

nezajis¢noucéstkou 30 000 K

K zadostem o MU s nezajétoucastkou vy3si jak 500 000ckude pistupovano individual
a v rekterych vyjime&nych gipadech budou vyZzadovany doklady o celkovém financovani

zameru klienta. Kombinacetiznych zgisohi zajis€éni je mozna.
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Kazdy mezit¥r musi byt zajidin prostedky na détu stavebniho sgeni (Eastnika do doby

pridéleni cilovécastky, kdy budou pouzity ke splaceni mezniv

Rwitel nesmi byt starSi 55 let. Nezafi§bu castkou se uiigklenovaciho G&ru rozumi rozdil

mezi cilovowastkou a éstatkem na vkladovénttu.

Formy zajidéni mezitra a Gvra ze stavebniho speni uCMSS odpovidaji tive uvedené
obecné charakteristice stavebnihoisp@ Hranice U§rovatelnosti v fipact zastavniho prava
k pohledavce v K a bankovni zaruky jsou@MSS nasledujici.

100 % pohledavky v Ku CMSS — usptenacastka na &u stavebniho sgeni.

100 % pohledavky a bankovni zaruky ¥ KCSOB, a.s.

100 % bankovni zaruky v&u vybranych petgnich Ustau.

90 % pohledavky v Ku vybranych pefznich Gstait.

90 % uspeenécastky v K u ostatnich stavebnich sjelen.

V piipact uplatréni zastavniho prava k nemovito€MSS poZaduje k Zadosti 0 mezéfiv
dolozit tyto doklady:

- vypis z katastru nemovitosti vyjagici aktualni stav,

- ocergni nemovitosti zaloZzené na trznich principechioe@ni , zpracovany znalcem ze
seznamu Skuping SOB, obsahujici cenu obvyklou. Podle aktagitatnych zasad
akceptujeCMSS u ocedini zalozené na trznich principech i jinych odhigdesp.
oceréni soudnich znaicpodle platné vyhlasky,

- fotografii zastavovaného objektu s viditelngislem popisnym, iip. ¢islem
evidergnim,

- pojistnou smlouvu,

- snimek pozemkové mapy nebo geometricky plan,

- smlouvy k ¥cnym tfemerim,

- navyzadan€MSS i dalsi doplujici dokumenty, nap nabyvaci titul atd.
Hranice u¥rovatelnosti jednotlivych tyjpnemovitosti je nasleduijici.

AZ 60 % z hodnoty trvale obydlené starSi nemovitostii(sgmovitosti je definovano ve

znaleckém posudku).
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AZ 70 % z hodnoty trvale obydleni nové nemovitosti (nebo rekonstruované).
AZ 70 % z hodnoty trvale neobydlené nemovitosti.
Az 70 % z hodnoty stavebniho pozemku a rozésggtavby nadm stojici (takto zapsané

v katastru nemovitosti).

U nemovitosti se stanovenou obvyklou trzni cenou akcepijgS aZ 80 % ze stanovené

hodnoty.

U dluznika starSich 62 let vyzaduf@MSS navic dali zaji&hi mezitwru ritelem, Zivotnim
pojistnim, pojiSénim Uwru nebo jinym nebo jinym Zgobem, pokud neni vzhledem k vysi

avéru sjednano zakladni pojesti.

Ugastnik, ktery po 6 letech (5 letech) nema zajem o vyuziti vyhodnéine, imize smlouvu o
stavebnim sp@ni vypo¥dét a své velmi doi® zhodnocené penize vybrat a pouzit dle
vlastniho uvéazeni. Pokud se wip¢hu spdeni zneni predstavy a paeby Eastnika, neni
problém provést podle tohézné zngny smlouvy o stavebnim sfemni.

Pro Zadatele o @y na bytové pdtby je roviez dilezita vySe poplatk které i vytizeni a
splaceni G¥ru zaplati. Podle sazebniku Gh@MISS zde uvadimifklady rekterych zakladnic

poplatki a jejich vysi, kter€ MSS pozaduje po klientech uhradit.

Stavebni spi@ni:
- Uhrada za vedenttu (vkladovy, mezitgrovy, Gwrovy) ¢ini 290 KE roéné,
- poplatek za réni vypis z @ta je zdarma,
- Uhrada za uzaeni smlouvy (zvySeni cilow&stky) gedstavuje 1 % z cilov&stky (z
rozdilu cilovychéastek),
piipsanych arok,

- sniZeni, rozéleni cilovécastky nebo zrna tarifni varianty je zdarma.

Uvéry:
- zpracovani zadosti o poskytnutidéy poskytujeCMSS zdarma,
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- vyhotoveni smluvni dokumehnhebo dodatku ke smlo&w poskytnuti G¥ru je rovréz
zdarma,

- vystaveni potvrzeni o zaplacenych Urocich je zdarma.

Meziuwry:
- zpracovani zadosti o poskytnuti meziiwv predstavuje Uhradu ve vysi 1 % z objemu
meziuwru Topkredit, 0,5 % z objemu mezifru Tophypo,
- vyhotoveni smluvnich dokumena dodatku ke smloww poskytnuti meziléru je
zdarma,

- vystaveni potvrzeni o zaplacenych Urocich &@vadarma.

Uhrady za mim#adné pozadavky klienta:

- Uhrada za vypazeni smlouvy do 6 let (5 let¥@dstavuje 0,5 % z cilov&stky,

- vyplata pe#Zznich prostedki Sekovou poukazkou stoji 75K

- vyhotoveni Karty klienta @etné DPH) vyZaduje Ghradu 100¢K

- mimaradny vypis z &tu, potvrzeni o Urocich na vyzadani klienta stoji 80 K

- vinkulace @tu ve prospch treti osoby 100 K,

- za znénu smlouvy o Usru (prevod U¥ru na noveho dluznika) klient zaplati poplatel
vySi 3 % z pevzatého dluhu,

- za znménu zajistni s vyhotovenim smluvnich dokumerstoji klienta 1 % zetstatku
poskytnutého tru

Ostatni Uhrady:
- odeslaniieti a dalSi mezitrové a U¥rové upominky dluznéastkycini u fyzické
osoby 300 K a u pravnické osoby az 1 00@,K
- ukony spojené s mimosoudnim a soudnim vyméahanim podle vynaloZenychinaklad
[26]

Shrnuti hlavnich vyhod stavebniho s uCeskomoravské stavebni sjtelny.
Stavebni sp@ni fyzickych osob stat podporuje 15 % gnouspdenécastky, maximaldé viak

z 20 000 K, tj. kazdym rokem riive gispét castkou az 3 000 K Kazdyc¢len rodiny ziska

vlastni statni podporu. Pokud v rodispadi ve étyrech, mohou formou statni podpory ziskat az
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12 000 K ro¢né. Klient své vklady maximathvyhodreé zhodnocuje a s@asre chrani proti
inflaci. Vynosy stavebniho speni jsou zcela osvobozeny od dani. Pokud klient budé {30
mésial, mazZe ziskat az 8 statnich podpor. Jinak kliebEenspdit neomezed# dlouhou dobu. J
zde moznost ziskat vyhodnydivnebo peklenovaciho . Navic zaplacené uroky

z preklenovaciho Gru a Uru ze stavebniho speni si klient niZe odepsat z davého
zakladu, tzn. jeho dé&rbudou nizSi. AZ do 200 000cKe zde moZznost ziskatgklenovaci Usr
nebo G¥r ze stavebniho speni bez zajigni. Ceskomoravska stavebni sjtelna navic
pozaduje nejnizsi uhrady za sluzby klient Ve fazi G¢ru klient mize slogit vSechny
smlouvy uzatené ve sve rodin V pripact naléhavé paeby Ize dobu doiéleni cilové
castky greklenout mezidgrem s Grokovou sazbou jiz od 3,7 % EMSS gizpisobuje
smlouvy stavajicim a budoucim firtamim podminkam klienta. Sami@gmosti je bezplatny
poradensky servis erudovanych fidafth poradg, ktei klienta mohou navstivit dler@gni
osobré u rtho domaCMSS nabizi individualniistup ke kazdému klientovi. Jinak klient méa
moznost vyuzit Sirokou a kvalitnitsbbchodnich mistMSS. Poradenstvi rov# ve viech
pobakachCSOB, na kterékoli po&ta u kooperénich partnel. Dvakrat réné do kazdé rodin
je zdarma zasilan magazin o bydleni a stavebniiespdale je tu moznost fdit si velmi
vyhodnou Kartu klienta, ktera oprayje k ndkufgm se slevou v siti vice nez 1 000 obanad
firem v celéCeské republice. Minimalni vy3e sle@MSS stanovila na 3 %. Horni hranice
slevy samoiejmé neni omezena, nédka dosahuje 10 % akdy i vice.CMSS nabizi na
webovych strankacBMSS aktualni internetovy servis o novinkach a kompletnini da trhu

stavebniho sgeni.

Produktova struktur@eskomoravské stavebni sjpelny je Siroka a nabizeseni vdem cilovy
skupinam klieni v pripadt jejich zajmu financovat bytové geby. CMSS se snazi vyhév
opravdu kazdému klientovi a neustale své produktové portfoliofujz s inovuje vzhledem
k trendim na trhu stavebniho sfami.

5.5. Produktova struktura Hypoteéni banky, a.s.
Hypote:ni banka je moderni a stabilni banka 2gna vyhrad#é na poskytovani hypotaich

aveéra. Diky sveé specializaciffstupuje ke klienim individuélrg, nabizi jimieSeni Sité na miru

a poskytuje profesionalni poradenstvi.
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Hypote:ni banka si dlouhod@hudrzuje pedni pozici v oblasti hypotaich Uvru jak pro
ob¢any, tak pro municipality. Je ro¥h nejwtSim emitentem hypotaich zéastavnich lit

v Ceskeé republice.

Nasledujici tabulka dokumentuje pozici Hypotebanky na trhu hypotaich Gawri ve

srovnani s ostatnimi bankami.
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Tab.¢. 8: Stav hypoténich Uvra podle jednotlivych bank k 31. 12. 2004.

Banka Fyzické osoby Podnikatelské subjekty
Smluvni Podilna | Podil na Smluvni Podilna| Podil na
Paset HU jistina postu objemu Poset HU jistina postu objemu
celkem celkem u FO u FO celkem celkem u PO u PO
(ks) (tis. K&) % % (ks) (tis. K&) % %
CS 42 533 48 740 015 31 31,7 1445 26 956 032 33i8 6 39,
CSOB 1188 1335276 0,9 0,9 123 756 562 2,9 1,1
Ebanka 751 1123480 0,5 0,7 0 0 0 0
GE 9 200 9600 721 6,7 6,2 0 0 0 0
HVB 3817 7942 659 2,8 51 610 26 033 825 148 38,4
Hypoteéni
Banka 41 167 37998 246 30 24,6 994 6 011 675 23|13 89
KB 32369 39 262 633 23,6 25,4 996 6211 130 234 9,2
RFB 4049 4804 395 2,9 31 82 1690 183 19 2,5
\Wustenrot 1119 1067 414 0,8 0,7 0 0 0 0
Zivn. Banka 1082 2520813 0,8 16 15 208 600 04 0,3
Celkem 137 275 154 395 652 100 100 4 265 67 868 007 100 0 10
Municipality Celkem
Smluvni Podilna | Podil na Smluvni Podilna| Podil na
Paset HU jistina postu objemu Paset HU jistina postu objemu
celkem celkem u FO u FO celkem celkem u PO u PO
(ks) (tis. Kg&) % % (ks) (tis. Kg) % %
CS 237 2704 950 32,4 38,6 44 215 78 400 997 31j1 34,2
CSOB 7 116 021 1 1,7 1318 2 207 859 0,9 1
Ebanka 0 0 0 751 1123480 0,5 0,5
GE 0 0 0 9 200 9600 721 6,5 4,2
HVB 1 7 000 0,1 0,1 4428 33983484 3,1 14,8
Hypoteéni
Banka 351 2910162 47,9 41,6 42512 46 920 083 29,9 20,4
KB 117 1164 760 16 16,6 33482 46 638 523 235 20,3
RFB 19 101 016 2,6 1,4 4150 6 595 594 2,9 2,9
Wustenrot 0 0 1119 1067 414 0,8 0,5
Zivn. Banka 0 0 1097 2729413 0,8 1,2
Celkem 732 7 003 909 100 100 142 272 229 267 568 100 100

Zdroj: Vyroeni zprava Hypoténi banky 2004.

Hypote:ni banka dosahuje vynikajicich vyslédk ve étSine piipadi zastava druhé misto.

V pocétu poskytnutych & municipalitdm se dokonce dostava na priku.

Hypote&ini banka si razi tzv. viceztl@vou (multi-brandovou) strategii, proto nabizi hygofe
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avéry nejen pod svou zikou (Hypot€ni banka) a ve své obchodni siti, alpmvuje také
produkty pro matiskouCSOB a od podzimu 2005 nabizi hypteawry i ve spolupraci se
Citibank. VSe naznauje, Ze se banka vydala spravnymesem a proto do budoucna planuje
rozsteni spoluprace o dalSi partnery.

Vizi Hypoteini banky je byt profitabilni, moderni a specializovana banka sgyrujménem
nabizejici Siroké spektrum hypdtéch produkd predevsim v oblasti financovani nemovitosti
uréenych k bydleni. Specializace Hyp&tébanky na hypotai Uwry pro financovani

bytovych poteb fyzickych osob vyplyva row z nasledujici tabulky.

Tab. 9: Struktura G¥ra podle druhu k 31. 12. 2004.

Druh Gvéru Objem

(v tis. K&)
Hypoteini Uwry pro fyzické osoby 28 826 038
Hypoteni Uwry pro pravnické osoby 5400411
Stavebni Gsry @
Ostatni O¥ry 14 936
Dopliikové Uvry 6 58p
Celkem 34 247 911

Zdroj: Vyro¢ni zprava Hypoténi banky 2004.

Zakladnim produktem Hypatai banky je hypoteni Gwr, ktery byl obec charakterizovan

v tieti ¢asti textu.

Hypote:ni awr HypoteEni banka poskytuje do vyse 70 %, 85 % a 100 % zastavni hodnoty
nemovitosti. Minimalni vySe @vu ¢ini 300 000,- K a maximalni vySe neni omezena. VySe

avéru je sowdasre limitovana schopnosti klienta splacet.
Hypoteni Gwr Ize ¢erpat jednordzav(nag. pri koupi nemovitosti nebo refinancovanisiw).
Druhou moznosti je postupkérpani G¥ru (nag. vystavbaii rekonstrukce nemovitosti nebo

v pripac, Ze dohodnuté platba za nemovitost je rozloZzena do vice plateb).

Jednorazovéerpani musi byt provedeno do &sfai od data schvaleni @ku. Postupnéerpan

musi byt ukotieno do 24 résial od data schvaleni @ru.
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Cerpéni je Gelové bezhotovostni a provadi se datiprodavajiciho uvedeného v kupni

smlouw nebo dodavatele.

V pripad, kdy klient neni déasré schopen fedlozit definitivni doklady o&fujici (icelovost
avéru, mohou dolozit €elovost U¥ru zpstné. Ke schvaleni isru predkladéa klient alesgio

piedk¥zné dokumenty, ze kterych budeme, Ze se bude jednat gelovécerpani.

Dobu splatnosti je mozné zvolit v rozmezi 5 — 30 le@ruusi byt splacen nejpogddo
65 —ti let wku Zadatele. Po dohierpani klient hradi pouze Uroky z aktuaderpan&astky

avéru. Po aplném Werpani probiha splacenidiv podle volby klienta.

Banka nabizi na vy tii formy splaceni hypotaiho Gwru:
- formou pravidelnych &sicnich splatek (tzv. anuit). Anuita je konstantni platba
zahrnuijici drok i jistinu.
- formou progresivnich splatek
- formou degresivnich splatek

Klient ma moznost si zvolit mezi fixni sazbou a sazbou P plus.

Podle volby klienta rize byt sazba fixni na 1 rok, 3 roky, 5, 10 nebo 15 let. Po dobu zvolené
fixace je garantovana platnost smlggjednanych Urokovych podminek. Po uplynuti této doby
jsou s klientem sjednany urokové podminky na dalSi obdohias@uma i zmeéné fixace

moznost splatit &&r nebo jehaast bez jakychkoli sankci a poplatk

Sazba P plus je t¥ena réni sazbou PRIBOR, ktera je vyhlaSov&idB, a odchylkou, kterou
stanovi banka. Kazdy rok je sazba upravena bankou podle aktualni vySe sazby PRIBOR.
Odchylka je pevna vzdy na dobu 5 let. Po uplynuti této doby kliéaepozadat oipchod na

fixni 5, 10¢i 15-ti letou sazbu, s@asré ma rovieZ moznost splatit (& bez sankci a poplaik

Prehled Urokovych sazeb z&ni pro fyzické osoby platnych od 1. 2. 2006 znéng®

nasledujici tabulka.
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Tab.¢. 10: Urokové sazby z hypaitgich (Nért pro fyzické osoby.

Druh Gvéru Sazba fixni (v %) Sazba P plus (v %)

nalrok | na3roky| na5let | nal0let| na 15 let na 1 rok
Hypotéka do 70 % od 3,19 od 3,89 0d4,19 od 4/99 5,08 |od Pribor 12M + 1,06
Hypotéka do 85 % od 3,34 od 4,04 o0d4,84 od 5/14 5,84 |od Pribor 12M + 1,21
Hypotéka do 100 % od 3,84 od 4,59 o0d4,89 od 5]69d 5,89 | od Pribor 12M + 1,16
Hypotéka bez doloZenkimu od 4,15 od 4,85 od515 0d5,95 od 6,15 doldPrl2M + 2,02
Hypotéka na druzstevni bydleniod 3,19 od 3,89| o0d4,19 X X od Pribor 12M + 1,06
Kombinované produkty do 70|%od 3,47 od 3,85 od 4,2( od 4,7p od 4,87 od Pri2df + 1,34
Kombinované produkty do 85|%od 3,62 od 4,000 o0d4,3%5 od4,90 od 5,02 od P + 1,49
Americka hypotéka od 5,77 od 6,16 od 6,60 X X add? 12M + 3,34
Hypoteini awr pro cizince od 3,55/ od 4,25 od 4,55 od5,85 && 5)od Pribor 12M + 1,42
Kreditni karta 18

Zdroj: Vnitini materidly Hypoténi banky.

Zajistni hypoté&niho Uru je vzdy formou zastavniho pravaiegdnetné nebo jiné

nemovitosti lezici na Gzerieské republiky. Lze zastavit i vice nemovitosti. Nemovitost, ktera

je prednEtem zastavniho prava, musi byt nejpgizpied cerpanim U¥ru pojiS€na a pojistne

pInéni musi byt vinkulovano ve prosgh Hypoténi banky.

Mezi hlavni vyhody hypotaiho Uvru u Hypoténi banky pat moznost ziskat okaméit

zdroje na financovani investice do nemovitosti bez nutnosti dloukicgbalit.

Neni vyzadovano sjednani zZivotniho p@stu Zadatele o hypatei Uwr.

Neni nutné mit vedergbny (et u Hypoténi banky slouZzici k platebnimu styku.

Moznost s hypotékou na investici do nemovitosti ziskat zérargtou ¢ast finagnich

prostedki, které Ize pouzit na cokoli — nmlovacast hypoténiho Uwru. Moznost snizeni

pocateinich néklad spojenych se ziskanim hypotéky a zjednodusSeni jejiho splaceni —

Hypotéka bez poplatkiNemovitost s hypotékou Ize kdykoligliem doby splatnosti prodat.

Poplatek za zpracovani & je hrazen jen vifpads, Ze je U¥¢r schvalen. Ke zde moznost

kombinace hypotaiho Uvru s U¥rem od Statniho fondu rozvoje bydleni — Hypotéka pro

mladé Sowéasti nabidky je i zprostdkovani statni finami podpory.

Dale mozZnost uplatnit davy odp@et zaplacenych Urdkod zakladu dahaz do vySe 300 000,-

K¢ roéné. Moznost vyrazného snizeni vySeéstini splatky rozloZenim splacenidiv do

delSiho¢asového obdobi az 30-ti let. Garance urokoveé sazby po dobui3Bakud by v dob
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platnosti garance urokové sazby doslo ke snizeni Urokové sazby, bude klientovi poskytnut

e

hypoteini Uwr bez dolozeni svychifpmi

Kombinované produkty, které Hyp@te banka nabizi, jsou dlouhodobgiové uery
fyzickym osobam majiciifjem ze zavisl€innosti nebo z podnikéni, které mohou byt pouzity
na investici do nemovitosti na Gze@R, a které jsou splaceny z firaiho zdroje, ktery je

zavinkulovan ve prosgh Hypoté&ni banky.

Jedné se o kombinaci & se stavebnim spenim uCMSS nebo s kapitalovym Zivotnim
pojistnim uzavenym u smluvnich poji®ven CSOB poji¥ovna, Generali poji®vna,
Victoria poji&¥ovna, Nationale- Nederlandefieska pojisovna, Kooperativa poji®vna,
Allianz poji&’ovna, Credit Suisse Life and Pensions poj$a (dive Winterthur pojisovna),

Amcico Prvni americk@eska pojigovna a Uniqga (tive Cesko-rakouskéa pojisvna)).

Kombinované produkty jsou &gny stejnym osobam jako hypoé Uwer. V piipads kombinace
se stavebnim spenim uzavira stavebni ggoi nejlépe ten ze Zadatektery ma rozhodujici
piijem na splaceni @wu. i kombinovéani vice smluv ze stavebnihoigm doporduje banka
jejich uzaweni \ priblizn¢ shodném pogru jako je podil na splaceni &w. V kombinaci

s kapitalovym Zivotnim poji8him pojistnou smlouvu uzavira rasinten ze Zadaté| ktery ma

rozhodujici pijem na splaceni @wu. PojiSény musi byt zarovepojistnikem.

Kombinované produkty Ize pouzit ke stejnytieliim jako klasicky hypoténi Gwr.

V kombinaci se stavebnim sfemim je @elem U¥ru pouze investice do vlastniho bydleni.
Kombinaci U¥ru s kapitalovym Zivotnim poji&him Ize vyuZit i jako investici do bytovych,
administrativnich a polyfurékich budov, kde navratnostdiu je postavena na vynosech

Z ndjemného z této nemovitosti.

VysSe Gru v piipact kombinace s kapitalovym Zivotnim pofigtm je limitovana navic také

vySi pojistné&tastky, minimalg na 100 % Gsru.

Cerpani a splaceni kombinovanych produjktrovrsz stejné jako u hypoteiho Gwru. U
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splaceni se vyskytuji &éité odlisnosti. Po Werpani G¥ru po dobu stavebniho simi klient
splaci pouze uroky. Po uplynuti sjednané doby buded@sténé umaen z vynosu nhaspené
castky. Patast&ném splaceni je hypatei Gwr dale splacen anuitnimi splatkami nebo Ize
cyklus opakovat. V fipact kombinace s kapitalovym Zivotnim pofigtm klient splaci pouze
aroky, jistinu splaci z pojistného gni z kapitalového Zivotniho pojiti jednorazow ke dni

splatnosti U¥ru nebo postuphv predem utenych terminech.

U kombinovanych produkitje hypot&ni UWr zajiS€n sotasré zastavnim pravem

k pohledavce ke kapitdlovému Zivotnimu p@jist resp. vinkulaci stavebniho spo

Do produktového portfolia Hypotai banky pat také americka hypotéka. Hypotg banka

v tomto gipadt nezji¥uje, k jakému Gelu klient penize pétbuje. Americka hypotéka je
poskytovana az do vySe 70 % zastavni hodnoty nemovitosti. Minimalni vySe je 200 @0,- K
maximalni vySeini 1 milion K¢, resp. 5 mil. K u klient, ktef jiZ maji u Hypoténi banky

avér a kteryradre splaceji. Tento limit se déle vztahuje na klie68OB, ktéi jsou minimalg

6 mesial klienty a maji osobniho banienebo jsou klienty Private bankingu. VySe americké
hypotéky je sotasre limitovana schopnosti klienta splacet, tedy vySi jetijonp.

Cerpani americké hypotéky je jednorazové a bezhotovostni, provadi se na kligmeyn ur
bankovni &et. Dobu splatnosti hypotéky si klientize zvolit v rozmezi 3 — 20 let. Bvspada
pod rezim zakon&. 321/2001 Sh. ogkterych podminkach sjednavani sgbitelskych Gera,
Ize tedy kdykoliv Bhem splaceni uskuteit mimoradnou splatkgasti nebo celého éw bez
poplatku. Klient niZze rovréZ volit mezi fixni sazbou na 1 rok, 3 roky a 5 let nebo sazbou P

plus. Urokové sazby jsou u americké hypotéky vyRgdmproti spatebitelskym Géram.

Hypote:ni banka dale poskytuje Siroké spektrum dalSich hypétk Uvria. Nag. hypote&ni
avér pro cizince, hypotai Uwr pro podnikatele, hypotai Uwr pro bytova druzstva, hypate

avér pro obce, rssta a kraje, hypotai Uwer pro spoléenstvi vliastni apod.

Hypotesni banka ve spolupraci@SOB nyni nabizi svym vybranym kligmn finargni
prostedky na dobu 45 dni bez aroku. Tento bonus nabizi formou kreditni karty.
Kreditni karta Hypoténi banky umoituje klientim platit v obchodech a vybirat hotovost
z bankomat, aniz by klient nil dostatek financi nadiném @tu. Klient tak ziskava staly

83



pristup k finagni rezer¢. Finartni hotovost je k dispozici okaméitKlient si miZe koupit, po
¢em touzi, aniz vy musel yigovat spatebitelsky 0¥r nebocekat, az si nasit Klient ma

k dispozici finagni prostedky do vySe stanoveného limitu na kart

Jednou za gsic banka zasila zdarma vypis, na kterém jsou uvedeny vSechny vydaje klie
vystaveni vypisu méa klient 14 dni na splaceni povinné spléatky, ditéra % z vgerpané
¢astky nebo plné splatky, ktera se rovna cetkoxterpané&astce. Pokud klient uhradi plnou
splatku, nejsou mudtovany zadné Uroky, takze pouzittdstku ziskava od banky zdarma a
vlastni prostedky mize klient mezitim nechat zhodnocovat. Npad, Ze splati méhnez
plnou splatku, bude mu nesplace&dst vi¢erpan&éastky Ur@gena ngsiéni urokovou sazbou 1
%. Klient ma moZznost si sdm zvolit datum splatnosti, tedy k jakému dasicnbude klient

zapij¢enoucastku splacet.

Velci i drobni investth maji moznost odkoupit od Hypatei banky hypoténi zastavni listy,
které banka emituje. Jedna se o dluhopisy, jejichz jmenovita hodtedté uroka je plns kryta
pohledavkami z hypotaich Ovri. Ty jsou jiSEny prostednictvim zastavniho prava reéin
existujici hodnotou nemovitosti. Jedn& se tedy o velmi ldeBpeenné papiry, jejichz emisi si
Hypote:ni banka opdtije zdroje pro poskytovani hypétéch Uvri. Hypote&ni zastavni listy

vydané Hypoténi bankou je mozné zakoupit prietnictvim spolénosti Patria Direct, a.s.

Hypote:ni banka nabizi ke klasickému hypsotamu Gwru ¢etné volitelné parametry hypotéky.

Hypotéka do 85 9miZe byt pouzita na investici do nemovitosti a jéema pro Usry nad 70 %

hodnoty psizované nemovitosti. Je nabizenBlypotetnimu Uvru, kombinovanym produiim

i hypote&nimu Uwru pro cizince. Lze také kombinovat s Hypotékou na druzstevni bydleni,
Hypotékou bez poplatku a nalovougasti hypoteénino iru. Usel, objekt,cerpani a splaceni
hypotéky se odviji od produktu zvoleného klientem. Hypotéka je poskytovana aZz do vysSe 85 %
zastavni hodnoty nemovitosti. Minimalni vy3e je 300 00@,-\Kpiipact potreby méa klient
moZznostast Uru presahujici 70 % ceny nemovitosti kdykoliv splatit bez sankci a paplatk
Pokud i zmeénée fixace Zistatek U¥ru dosahuje 70 % ceny nemovitosti a ®dude klient

automaticky peveden na urokové podminky klasického hypoiteo Uveru.
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Hypotéka do 100 %ize byt pouzita na financovani investic do vlastniho bydleni a stavebniho
pozemku na Uzentieské republiky a je tena pro G¥ry nad 85 % hodnoty fizované

nemovitosti. Je nabizena k Hyp&énu Gwru. Lze také kombinovat s Hypotékou na

druzstevni bydleni, Hypotékou bez poplatku atetmvoucasti hypoténiho Uvru. Hypotéka ji
poskytovana az do vysSe 100 % zastavni hodnoty nemovitosti. Minimalni vySe je 300000,- K

Ostatni podminky se odviji od paranigtroduktu zvoleného klientem.

Hypotéka na druzstevni bydlemiize byt pouZita na investici do nemovitosti v druzstevnim
vlastnictvi na Gzemteské republiky, kdefpdmétem zajiséni musi byt vzdy jind nemovitost
nez je objekt G&ru. Tento typ hypotéky je roe¥a nabizen i k jinym produikim Hypote&ni
banky. Lze ji i kombinovat s ostatnimi produktytdlem hypotéky je investice do bytu

v druzstevnim vlastnictvi (fiZe se jednat i o jinou pravnickou osobu nez bytové druzstvo).
Minimalni i maximalni vySe Gru se odviji od paramétproduktu zvoleného klientem.
Cerpéani hypotéky je pouze jednorazové. Daleavé a bezhotovostni. \Fipads
rekonstrukce doklada dluznikelové vyuZziti hypoténiho 0vru aZ po jeho Werpéni

dodaténé. Je mozné volit mezi fixni sazbou na 1 rok, 3 roky, 5 let nebo sazbou P plus.

DalSim volitelnym parametrem k hypstemu Uwru Hypoteni banky je Hypotéka bez

dolozeni pijmu. Zadatelem je fyzicka osoba, ktera nedoklada standardriisotzem pijmy

pro splaceni hypotaiho Uvru. Banka nepozaduje standardni potvrzeniijonp ani daéové
piiznani. Hypotéka bez doloZeniijmu dovoluje vzit si Gsr i t¢ém, ktai podle dosud &ného
schématu odfovani bonity nebyli schopni ziskatdiyale jejich finadni situace jim splaceni
hypote&niho Uru umo#uje. Typickym gikladem niize byt Zena po mateké dovolenéi
now z&inajici podnikatelé. Je nabizena k Hygofenu O\ru a lze ji také kombinovat

s Hypotékou na druzstevni bydlenfe®mitem zajiS¢ni je nemovitost slouzici lrydleni wetrg
piisluSenstvi, bytovyin nebo nebytovéa jednotka a to Zagpokladu, kdy se realizaci
investiéniho zandru stane bytovou. Minimalni zastavni hodnota nemovitosti jako &dajist
avéru musi byt 1 mil. K. Predmétem dozaji&tni miZze byt stavebni pozemek, nemovitost
slouzici k rekreaci nebo administrativni a polyféemkbudova. Redmét dozajiseni Uwru Ize
vyuzit v gipack, kdy minimalr 2 vySe U¥ru je zajiSéna vhodnym fednttem zajiséni.
Hypote:ni 0wr je poskytovan maximéaéndo vySe 50 % zastavni hodnoty nemovitosti.

Minimalni vySe je 200 000,- Ka maximalni vySe @vu ¢ini 5 mil. K&. Ostatni podminky jsou
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shodné s parametry Hypoteho Uweru.

Hypotéka bez poplatkumoziuje snizit psateini naklady spojené se ziskanim hypotéky a

zjednodusi jeji splaceni. Hypotéka bez poplatku je poskytovana pouze fyzickym osobam.
Hypotéka bez poplatku je poskytovana prérys tiletou a vySSi fixni irokovou sazbou a pro
avéry se sazbou P plus. Kaivé vySe urokové sazby je tema standardni arokovou sazbou a
fixni odchylkou, ktera se nemi po celou dobu splaceni a ktera odpovida pouze nfklad
konkrétni hypoteni Gwr. Poplatky, které jsou v odchylce vzdy zahrnuty:

- poplatek za zpracovani hypotého Uvru,

- potvrzeni o zaplacenych Urocich,

- poplatek za spravu hypeétdho Gwru, za obraty a vypisy.
Poplatky, které jsou v odchylce zahrnuty podle charakteftutiv

poplatek za postupri@rpani hypoténiho Uwru,

poplatek za protokol o stavu stavby-pouzéipgd postupnéh@erpani a sotasré
interniho oce#ni (do navySeni zahrnut standatghoplatek za 3 protokoly o stavu

stavby celkem),

poplatek za&erpani U¢ru na zéklad navrhu na vklad zastavniho prava,

poplatek za poskytnuti n&glovécasti Uru.

Vyhodou této hypotéky je, Ze proivgeni hypoténiho Gwru klient nemusi disponovat
hotovosti na Uhradu popldtkNaklady na pfizeni hypotéky jsouipneseny do Urokové sazhy,
klient si tak niize snizit daovy zaklad o naklady spojené st@nim hypotéky.

Sluzba zjednodusuje aighlediuje platby za sluzby poskytované bankou.

Hypotéka zptné umoziuje proplatit i jiz dive ¢erpané vlastni prastdky, které klient pouzil r

financovani objektu, na ktery nyni zad&i\Hypotéka zptné je poskytovana fyzickym
osobam a lIze jilizné kombinovat. Maximalé Ize zgtné proplatitéastku do 50 % vyse

hypote&niho Uwru.

Progresivni splaceni hypétgho Uv¥ru umoziuje mladym lidem na patku profesni kariéry

snizeni finatniho zatiZzeni v pgteinim obdobi splaceni & niZsi splatkou nez anuitni, ktera
se pak postughzvysuje. Progresivni splaceni hypotéo Owru je poskytovano fyzickym
osobam, jejichZ &k v roce sjednani @&u negesahne 36 let. Minimalni vySe &wu je 300 000,-
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K¢, maximale vSak 3 mil. K. Doba splatnosti je 20 let. Podstatou progresivniho splaceni je
splatka, ktera je po cely rok ve stejné vysi (prvni obdobi je zpravidla kratSi) a dujizsie
obdobi se splatka zvySuje ity koeficient iistu. Banka umaiiije klientovi zvolit si vySi

prvni progresivni splatky, od které se pak bude odvijet koefidisht.rMinimalni vyse
progresivni splatky je minima&irok z jistiny. Maximalni splatka je jakakoliv nizsi splatka
(minimalne 0 100 K) nez je splatka anuitni. Je zde fixni sazba — podle volby klienta na 5, 10
nebo 15 let. Pro stanoveni Urokové sazby jsou vyuZzity jako zaklad arokové sazby stavajici
anuitreé splacenych produitbanky k nimz je fipo¢tena pirazka za umozmni progresivniho
splaceni. VySe takto stanoven&@zky zavisi na vysi urokové sazby angigplaceného
produktu, dob splatnosti a vySi zvolené progresivni splatky. Po uplynuti této doby kligre m
prejit na anuitni zfisob splaceni.

Vyhodou je zde fedevSim moznost sniZeni fikatho zatizeni v p@teinim obdobi splaceni
avéru nizsi splatkou nez anuitni a moznost nastavit si vysi prvni splatky podlénician

moznosti klienta.

Degresivni splaceni hypa@tgiho Uvru umoziuje soustedit finaréni zatizeni na g@teni

obdobi splaael Uwru a naopak ke konci @kového vztahu splatky co nejvice snizit. Degres
splaceni hypotsiho Uvru je poskytovano fyzickym osobam,jejichz gasné pijmy jim

umoAiuji provadt vyssi nésicni splatky nez u klasického anuitniho splaceni. Minimalni a
maximalni vySe G&ru a také splatnost se odviji od pararngtdnotlivych produkd, ke kterym
bude degresivni splaceni nabizeno. Podstatou degresivniho splaceni je splatka, ktmid je po
rok ve stejné vysi a v nasledujicim obdobi se splatka sniZzujgty kweficient poklesu. Banka
umoziuje klientovi zvolit si vySi prvni degresivni splatky, od které se pak bude odvijet
koeficient poklesu. Minimalni vySe degresivni splatky je jakakoliv vyssi splatkamalrs o

100 Ke) nez je splatka anuitni. Maximalni splatka je dana jako dvojnasobek anuitni splatky
Problematika Urokové sazby je obdobna jako u progresivniho splaceni. Vyhodou degresivniho
splaceni je skutaost, Ze §i stejné dob splatnosti klient celkayzaplati na Urocich mémez

pii anuitnim splaceni. [11]

Nelelovacast hypoténiho Uvru umoziuje s &elovou hypotékou na investici do nemovitosti

ziskat zarovi urcitou ¢ast finagnich prostedki, ktera niize byt pouzita na cokoliv, a to za

stejre nizkou Urokovou sazbu. Minimalni resp. maximalni vySe bude odpovidat panametr
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klientem zvoleného produktu. N&lovacast je poskytovana az do vysSe 20 Y%Eelovecasti
hypotegniho Gwru. Minimalni vySe neni stanovena a maximalni vyse je 300 0@0Ji€lova
Cast — parametryerpani delovécasti jsou shodné s parametry klientem vybraného produktu.
Nelelovacast budeerpana jednorazéwnebo postupf) bezhotovosthia vzdy maximalé do
vySe 20 % z aktualnvycerpané telovécasti. Parametry splaceni jsou shodné s parametry pro
splaceni zvoleného produktupahledu klienta se jedné o splatku za jeden hypot@agr. Cely
avér véetnd nelEelovécasti je Uréen EZznou sazbou, ktera odpovida urokové gddientem
zvoleného produktu. Néalovoucast Uvru maze klient splatit kdykoliv bez sankci. Celyaav
véetreg Ucelovécasti musi byt zajish nemovitosti, a to maximamo 100 % zastavni hodnoty
nemovitosti. Soket klientem vgerpanychtastek (delow + neltelow) nesmi pekrosit
minimalni poZadavek na zaji#ii u klientem vybraného produktu.

Hypote:ni banka v rdmci svého produktového portfolia poskytuje Kirartelouradu sluzeb.

Na zéklad klientem poskytnutych Gadaje mu mozné vystavit Potvrzeni bonifledna se o

dokument, ktery:

- doklada,jak velkogastkou disponuje na koupi, vystautiuekonstrukci nemovitosti

- potvrzuje ostatnim subjakn na trhu s nemovitostmi, Ze banka vyhodnotila jeho bonitu

jako dostaténou a pdgita s nim jako s budoucim klientem

- doklada, ze klient je skuteym zajemcem o fzeni nemovitosti

- doklada, jakymi finaénimi prostedky disponuje a kolik mu je bank&gravena gjcit

- ukazuje, do jaké vySete klientcerpat hypoténi Uwer
Potvrzeni bonity umozZzni klientovi fi@eni nemovitosti jednodussi cestou. Dale ufm{g
prokazat se realitni kancél@aebo gimo prodavajicimuifpjednani o koupi nemovitosti

dokladem o jeho solventnosti. Tuto sluzbu Hypotdanka poskytuje zdarma.

Hypotéka pro mlad&ombinuje statem poskytovanydinod Statniho fondu rozvoje bydleni ve

vySi az 300 000,- Ka hypoténi uwr od Hypoté€ni banky. Hypotéka pro mladé jeana
mladym lidem:
- Zijicim v manZelstvi, jestlize alespeden z manzélv roce podani Zadosti nedosadhne
36 let, gitom neni rozhodujici, ktery z man#igdoda Zadost o @y
- samostatnym osobam, které v roce podani Zadosti nedosahnou 36 let, pokud trvale

peiuji nejménrt o jedno nezletilé dit Maze jiZ i o di€ osvojené.
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Pijcku od Statniho fondu rozvoje bydleni neni mozné pouzit ke spk&ksthhypoténiho
avéru ani jinych U¥ra. Pri zadosti o Uér musi Zadatel déle smvat:
- nesmi vlastnit byt, bytovyisn, rodinny dim. Nesmi byt ani najemcem druzstevniho
bytu.
- Zadatel nesmi bytijpemcem G¥ru od SFRB podle N\. 97/2002 Sbh. Kombinace
S jinymi statnimi podporami je mozna.
- 0wr od SFRB nelze poskytnout na byt, na ktery byly poskytnutyigaisy SFRB
podle NV¢. 97/2002 Sb.
Kombinace G¥ru od SFRB je mozné se vSemi produkty Hypoidanky pro fyzické osoby
vyjma Americké hypotéky.Vyhodou je uryeimi vytizeni hypotéky diky tomu, Ze klient nem
¢ekat na pidéleni statniho G&ru a teprve potom Zadat o hypotéku. Dale jistota dostatku
finanénich prostedki na planovanou investici a sniZzenfstiniho zatizeni klienta diky

kombinaci s nizko-urkenym u¥rem od SFRB.

Na zéklad Zadosti je klientovi k hypot@imu Uvru na starSi nemovitost zpretkovana
statni podporgodle na@izeni viadye. 249/2002 Sb. ve Zni naizeni vladyc. 32/2004 Sb.
Podpora je utena pro Zadatele do 36 letiibe byt giznana khypote&nimu Gwru na koupi byt
nebo rodinného domu s jednim bytem a je vyplacena po dobu splaéeninejdéle viak 10
let. S &innosti od 1. 2. 2004 bylo ukéano gijimani Zadosti o statni finani podporu dle
narizeni viadye. 244/1995 Sb. ve Zni pozdjSich gedpidi. Frijimani Zadosti bylo ukaeno
na zaklad naizeni viadye. 33/2004 Sb., které bylo ztegnéno ve Sbhirce ifedpisi CR dne 30.
ledna 2004 a nabylaiinnosti dne 1. 2. 2004, a kterym bylo zruSentizeni viadyc. 244/1995
Sh. Redpokladem je dodrZzeni podminek stanovenych tintfiaerdm a pedloZeni veSkerych

podkladi nutnych pro posouzeni Zadosti.

Z&kladni podminky, které musi byt sghy pro iznani statni podpory podleitizeni viadyc.
249/2002 ve z¢ni pozdjSich pedpidi:
- zadost o podporu musi byt ban¢egana nejidve v den podpisu smlouvy o poskytnuti
hypote&niho Uv¥ru a nejpozdi v den prvnihaterpani hypoténiho Uwru,
- zadny z Zadat&lo podporu nesmi v roce podani zadosti o podporu dovdit36 let,
- Zadatelem rize byt jedna fyzicka osoba nebo manzelé,

- hypote&ni Gvér musi byt splacen vyhradizadateli o statni finani podporu. V fipad,
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Ze jsou ve Smlowvo poskytnuti hypotaniho Uwru uvedeny i jiné osoby, nethe byt
podpora poskytnuta,

kupovany rodinny t@im s jednim bytem,ffpadré byt musi byt ve vyléné vlastnictvi
Zadatele, pokud o podporu Zada pouze 1 fyzicka osoba, nebo vinépojeni
manzel, pokud o podporu Zadaji manzelé,

k datu podani Zadosti o podporu nesmi byt Zadrgdatel viastnikem jiného bytu ne!
rodinného domu,

¢elem hypoté&niho Uwru musi byt koup nemovitosti na zakladkupni smlouvy,
piicemz neni fipustné, aby z hypateiho Gwru byla financovana pouzst
parizované nemovitosti,

k datu podani Zadosti o statni podporu musi uplynou néjchénroky od nabyti
vlastnictvi k rodinnému domu s jednim bytem prvnim vlastnikem, ode dne pravni moci
kolaud&niho rozhodnuti, jde-li o byt, ktery vznikl Zmou dokokené stavby (nap
piistavba), od nabyti vlastnictvi k budgwe které se byt nachazi, prvnim vlastnikem,
pokud se nejedna o byt vySe uvedeny nebo ode dne pravni moci koliduada
rozhodnuti, jde-li o @m s byty a nebytovymi prostory ve vlastnictvi vystaého na

zéklad smlouvy o vystavé

Po celou dobu pobirani podpory je klient povinen dodrZzovat vSechny podminky uvedené

v naizeni vlady.

Podklady, které musi byt doloZzeny k Zadosti o poskytnuti statnicfih@odpory:

cestné prohlaseni na formiiléanky (vzdy origindl)

kupni smlouva op#&tna doloZkou o povoleni vkladu viastnického prava do katastru
nemovitosti (origindl neborédre ovérené kopie)

vypis z katastru nemovitosti se zapsanym vlastnickym pravem Zadatele

doklad prokazujici uplynuti dvouletéilly

V pripact vzniku pochybnosti o spini nekteré z podminekifznani podpory riize banka

pozadovat i dalSi ptgbné doklady.

Hypote:ni banka poskytuje klietin i dalSi sluzby jako je najlad odhad nemovitostiebo

pojiStni. Na zaklad Zadosti je klientovi za poplatek stanoveny sazebnikem proveden odhad

obvyklé ceny nemovitosti tené pro zaji&ni awru. Odhad provadi Hypaiei banka,

90



popripact odhadce spolupracujici s bankou.

Pojis&ni nemovitosti i Zivotni pojighi si klient nize sjednat u kterékoliv poji@vny. Rimo ne
obchodnich mistech mohou pracovnici banky s klientemiiizajistné smlouvy na produkty
CSOB Pojigovny, a.s. spolu s &wovou smlouvou ghem jedné navdty banky.

Jedné seipdevSim o produkt s nazvem PgajistHypotéka, které jeipmo ukeno pro paeby
Hypote:ni banky a slouzi k poji&i budovy, stavbyi bytu. Je mozné kému sjednat
pripojisténi odpovdnosti z drzby nemovitosti &ipojisténi pro gipad vandalismu. Vijpack
sjednani Pojishi Hypotéka ziskava klient automaticky slevu 5 %.

V pripac, Ze si klient sjedna v ramci Pojigt Hypotéka i pojidini doméacnosti, ziska bonus ve
forme 10 % slevy na pojighi budov, staveb a bytK pojisS&ni domacnosti je moZné sjednat
pripojisteni za Skodu zjsobenou v &ném olsanském Zivat. Pojiséni domacnosti nelze
sjednat samostatnDal$imi produktyCSOB Poji¥ovny, a.s., které Ize sjednat na obchodnich
mistech Hypoténi banky jsou kapitalové Zivotni pogsii Kvarteto a rizikové zivotni poji&ti

Garant.

Hypote:ni banka rov&Z za své sluzby pozaduje Uhradu poplatkro srovnani s @gvem ze
stavebniho sgeni uCMSS uvadim skteré ffiklady poplatk podle sazebniku Hypatei
banky pro fyzické osoby.

Zpracovani odhadu ceny nemovitosti:

- bytové jednotka, nebytovy prostor, samostatny pozemek - 2 860,- K
- rodinny dim nebo objekt pro individualni rekreaci - 4 000¢; K

- ostatni typy nemovitosti od 5 000,¢é K

Poplatek za zpracovani & ¢ini 0,7 % z vySe poskytnutéhodru. Minimalrg 6 000,- K.
Maximalns 25 000,- K.

Garance urokové sazby po dobu 30 dni je zdarma.

Vedeni a sprava éw bez statni podporyini 150K¢ za nésic a vedeni a spravadiiu se statr

finanéni podporou 220 Kmgsicne.

Pohyby na &tu:

91



- poplatek za druhé a dat&rpani je ve vysi 300 K
- pohyb na Gtu stoji 5 K.

Mimoradna splatka @ru sjednana ve smlo&w poskytnuti Usru je spojena s poplatkem ve

vySi 1 % ze sjednané spléatky jistiny.

Zaslani vypisu z &tu:
- e-mailem -4 K,
- postou v ramaCeské republiky — 15 &
- poStou do zahragii— 30 K.

Potvrzeni o vySi Urak
- pii docerpéni U¥ru, pri podpisu smlouvy o statni podigoa na z&atku kazdého
kalend#niho roku je zdarma,

- potvrzeni o vySi zaplacenych Uiogakcini 100 KE.

Zaslani oznameni bankyigmeéné arokovych podminek @&vu je zdarma. Rezervace
financnich prostedki z divodi posunu terminu derpani je zpoplatma ve vysi 5 % p.a.

Uvéru. Vyhotoveni potvrzeni bonity je zdarma.

Mimoradna splatka @ru nebo doplkového U¥ru nesjednana

ve smlou¥ o poskytnuti Usru:

Paset let ged koncem platnosti trokové Sazby z vySe niiddoé splatky
sazby nebo pevné odchylky za kazdy #Zapprok

do 5 let wetre 6 %

5az 10 let vetre 5%

10 az 15 let setre 4 %

Poradenstvi nad ramec standardnich sluzeb stoji klienta min.c2&8 30 minut.
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Z vySe uvedené produktové struktury Hygoiliebanky, a.s. jefejmé, Ze se banka snaZzi vyjit
vsttic vSem potencionélnim klielth a nabidnout jim produkt Sity na miru. Také Hypote
banka stale roz8ije své produktové portfolia a inovuje svou nabidku hyjmath Gwru podle
potreb klienti.

[27]
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6. Komparativni pohled na Gwrové produkty Ceskomoravské stavebni

spaitelny a Hypotecni banky.

Nasledujicicast se zabyva analyzou a komparaerdwych produki zvolenych bankovnich
instituci. Analyza je zah4jena uvedenim vystedkou bank za rok 2004&etre jejich srovnani

s ostatnimi institucemi ngeském trhu. Nasleduje komparace zakladnich charakteristik obou
produkti a celou problematiku shrnuje vymezeni pozitivnich a negativnich éspekt

analyzovanych a komparovanych produkt
6.1. Analyza vysledid Ceskomoravské stavebni spitelny a Hypotetni banky.

V nasledujickasti uvadim sumarizaci vysletikinnostiCeskomoravské stavebni sjtelny a
Hypote:ni banky k jejich vzajemnému porovnani. Uvedena data shrnuji vysledky bank za
obdobi roku 2004, a ta‘pdevSim z @ivodu toho, Ze v dabzpracovani prace j&Shebyly

k dispozici kompletni vysledky za rok 2005.
6.1.1.Cinnost Ceskomoravské stavebni spitelny za rok 2004.

Stavebni spi@ni je historicky progfeny a efektivni systém sfemi a nasledného financovani
bytovych poteb jeho dastniki. V Ceské republice funguje tento systém od roku 1993 adze b
nadsazkyici, Ze ma za sebou velmi &§né obdobi. Bhem této doby se u Zadné stavebni
spdaitelny nevyskytly ekonomické potiZze. Stavebniigpd se stalo nejoblib&sim finartnim

produktem na trhu a synonymem stability a bézpe

Novela zakona o stavebnim $eni a statni podpe stavebniho speni tinna od 1. 1. 2004
rozstila obchodni a investhi moznosti stavebnich dfielen. Jedna se zejména 0 moznost
nakupovat cenné papiry vybranych zahfaigh emiteni a moznost ukladat volné finam

prostedky do zahradnich bank se sidlem na Uzetfeénského statu Evropské unie. Novela

dale umoZznila stavebnim gftelnam vykonavat finami makléstvi.

Stavebni spi@ni v roce 2004 potvrdilo poziciikbzitého a dostupného préstiku pro
financovani bytovych peéeb obyvatel. Pozici, kteralIMSS v systému stavebniho $poi
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v CR zaujima, nejlépe charakterizuiji trzni podiligsinotlivych segmentech stavebnihoigmo.
Od svého zaloZeni zaujintMSS trvale vedouci pozici na trhusteno jak celkovym obratem
cilovych¢astek smluv uzaenych v jednotlivych letech, tak i objemem poskytnutycériiv

v jednotlivych letech. Trzni podily i o kvalit produktové nabidky a sluz€MSS, které

jsou piibézre upravovany tak, aby odpovidalymicim se trznim podminkam.

Obr.¢. 1: Podily na trhu podle objemu cilosdstky no¥ uzavenych smluv v letech
1993 — 2004.

Podily na trhu podle objemu cilové¢astky now uzawenych smluvvletech 1993 - 2004.
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Zdroj: Vyroéni zpravaCMSS.

Podle grafuCeskomoravska stavebni gjgelna dosahuje gmerné 40 % podilu na trhu podle
objemu cilov&astky no¥ uzawenych smluv jiz od pthtka stavebniho sgeni u nas a tuto
pozici si trvale udrzuje. NefSiho podilu ve vySi 45,30 % dosahla v roce 1994. Naopak
nejmensiho podilu 33,40 % dosahovala roce 1999.

[19]
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Obr.¢. 2: Podily na trhu podle néposkytnutych Ggra v letech 1997 — 2004.

Podily na trhu podle now poskytnutych invéri v letech 1997 - 2004.
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Zdroj: Vyroéni zpravaCMSS.

Vyse uvedeny graf znazaije podilCeskomoravské stavebni sjtelny na trhu podle nayv
poskytnutych ugrt. | v tomto gipac jeji podil dosahuje velmi uspokojivych hodnot. Nejvice
avéra na trhu poskytla v roce 1997, kdy byl jeji podil 58,90N¢jmére uspsny byl proCMSS
rok 2001.

Z obchodniho hlediska byl rok 2004 gtMSS velmi tspsny. V tomto roce doslo k uz#ni
253 376 smluv o stavebnim gpai. Vysledek je velmi uspokojivy, zejména s ohledemokele
zakona o stavebnim gfgmi platné od pgétku roku a souvisejici skuteosti, Ze v dsledku
tohototrada klient uzawela své smlouvy jeStpred &innosti novely.

K 31. 12. 2004 evidovaldMSS 2 361 442 platnych smluv o stavebnimiepb(spdici a
avérové smlouvy). Celkova cilowgastka &chto smluv dosahla t&h496 mid. K. Primérna
cilovacéastka smluv o stavebnim spai uzavenych v roce 2004 doséahla 215,6 tig.a&oproti
roku 2003 se zvysila o 8,4 tis¢cKVklady klienti presahly 102 mid. K
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Tadh.11: P@et smluv uzakenych hem
obdobi let 1993 — 2004.

Rok Pocet smluv
1993 93 486
1994 294 544
1995 442 208
1996 652 149
1997 811 177
1998 973 243
1999 1095572
2000 1328011
2001 1 652 561
2002 1 800 555
2003 2 475 790
2004 2 361 442

Zdroj: Vyroéni zpravaCMSS.

Pro tSi ndzornost vyvoje @tu uzavenych smluv jsou data z tabulky uvedeny v nasledujicim

grafu.

Obr.¢. 3: Pa@ty platnych smluv o stavebnim dpai v letech 1993 — 2004.

Pocty platnych smluv o stavebnim spieni v letech 1993 - 2004.
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Zdroj: Vyroeni zpravaCMSS.
VySe uvedena data &i o neustalém nastu patu platnych smluv o stavebnim $pai.
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MenSi pokles pttu uzawenych smluv byl zaznamenam v roce 200dvd@lem byla novela
zakona o stavebnim sgmi, kterd snizila statni podporu. Na druhé stp#ied &innosti této

novely doslo k rekordnimu nistu p@tu uzawenych smluv o stavebnim deai.

Obr.¢. 4: Pamérna cilovatastka no¥ uzavenych smluv v letech 1993 — 2004.

Priméma cilova ¢astka now uzavenych smluv v letech 1993
2004.
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Zdroj: Vyroéni zpravaCMSS.

Vyvoj pramérnych cilovyché¢astek no¥ uzavenych smluv v jednotlivych letech ve vyse
uvedeném grafu poukazuje na skatest, Ze pimérna cilovaéastka v poslednich letech
podstatg vzrostla. Divodem jsou jednak rostouci objemy vkiddienti stavebni spidtelny,
které znazatuje nize uvedeny graf, a také fakt, Ze klietitiyzavirdni smlouvy o stavebnim
spdeni jiz uvazuji aerpani vyssickiastek uvru. Uwry ze stavebniho speni tak nejsou
pouzivany pouze jako pragstiek k financovani mensich projékt oblasti bytové vystavby, ale

jsou z nich staléastji financovany i rozsahlé investice do bydleni.
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Obr¢. 5: Objemy vklad klientd v mid. K¢ v letech 1993 — 2004.

Objemy vkladi klientd v mld. Ké v letech 1993 - 2004.
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Zdroj: Vyroéni zpravaCMSS.

Od pasatku zahajendinnostiCMSS objemy klientskych vkladrok od roku stoupaji, coz
swedci o stéle ¥tSi oblibenosti stavebniho gpai.

Uspsny byl rok 2004 pr@&MSS i v oblasti G¥rové. Bylo poskytnuto celkem 73 073k
(uvery ze stavebniho speni a peklenovaci Usry) v celkové vysi 19,5 mid. & Podle
kvalifikovaného odhad@MSS doséahla v objemu poskytnutych figafth prostedki témsi
poloviéniho podilu na trhu stavebniho $eoi. Za jedenact let své existenceGAkSS poskytle
svym klientim témet 77 mid. K ve forme pieklenovacich G&ri a Ura ze stavebniho
spdeni. Aktuali jiz objem poskytnutych @i od CMSS gresahl 100 mid. K CMSS se tak
stala nej¥tSim poskytovatelem @vii na bytové pdaeby vCR.

Nabizeny tarif Invest je pro klienty vyhodny z hlediska nizké Urokové saziy ne
stavebniho sgeni a minimalni pozadované akontace. Doslo ¢dvdalSimu zvyhodeni

podminek v oblasti poZadovaného z&jstiwru.
Velky zajem o peklenovaci Udr Topkredit gretrvaval i v roce 2004. Tento produkt vyuzivaji

klienti, kteri chiji financovat vySSi objemy, jsou dost&té bonitni a mohou zatit poskytnuty

avér nemovitosti. Topkredit nabizéerpani peklenovaciho ru bez nutnosti naspib urcitou
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minimalni¢astku ged jeho poskytnutim a vyhodnou Urokovou sazbu. Klientij kteji
naspdeno minimalg 40 % cilov&éastky, mohou ziskatipklenovaci Gdr Topkredit jest

s nizsi urokovou sazbou.

K 31. 12. 2004°MSS spravovala 351 462 &ni (Gvéry ze stavebniho speni a peklenovaci

avéry) v celkovém objemu 36,2 mld.cK

Tab. 12: Péty Gvéra spravovanyclEMSS.

Uvéry ze staveb.

Roky | Preklenovaci U¥ry SPOF.
1995 559 142
1996 10 645 3115
1997 41 599 14 785
1998 58 257 48 009
1999 47 431 101 537
2000 39 959 145 591
2001 37784 179 448
2002 44 163 212 491
2003 71 096 240 961
2004 92 767 256 693

Zdroj: Vyroéni zpravaCMSS.

Obr.¢. 6: Pa@ty platnych G¥ra ze stavebniho speni mezilu¥ra v letech 1995-2004.

Potty platnych Gvéri ze stavebniho spieni a preklenovacich Oria
v letech 1995 - 2004.
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Zdroj: Vyroéni zpravaCMSS.
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Nasledujici grafy ukazuji, Ze pet i objem U¥ru ze stavebniho speni neustale stoupa.

Obr.¢. 7: Objemy platnych (&ri ze stavebniho speni a mezitgra v mid. K¢
v letech 1995 — 2004.

Objemy platnych Gvéra ze stavebniho speni a preklenovacict
Gvéra v mid. Ké v letech 1995 - 2004.
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Zdroj: Vyrani zpravaCMSS.

Uvéry a preklenovaci Gdry poskytnuté v roce 2004 byly klienty segtji pouzity na

zakoupeni starSiho bytu nebo domu (36 %), modernizaci (32 %jza&pionoveho bytu nebo
rodinného domu (24 %), zbyvajicich 8 % bylo investovano do dalSisdbpsojenych

s bydlenim. zhlediska vyvoje Ize pozitivhhodnotit zejména naést podilu klieri vyuZivajicict
avéry na pdizeni nového bytu nebo rodinného domu. Zde byl oproti roku 2003 zaznamenan

narst o 1,5 procentniho bodu. To dokumentuje rostoucOMISS @i tvorbd nového bytovéh
fondu.

[19]

101



Obr.¢. 8: Usel pouziti Uri ze stavebniho speni a peklenovacich Gira v roce 2004.

Uéel pouziti tvérii ze stavebniho speni a greklenovacich (éri v
roce 2004.
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Zdroj: Vyrani zpravaCMSS.

republice.

Narist pastu sledovanych Gri u CMSS je v souladu se zvy$enimépoposkytovanych Gira

ze stavebniho speni.

Rizeni jednotlivych rizik je Y MSS wnovana maximalni pozornost a neustale dochazi k jeho

zdokonalovani.

Nasledujici tabulka zobrazuje kvalitudiového portfoliaCMSS. Jedna se o portfolio

pohledavek analyzovanych podle definic vydang&B.
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Tah.13: Kvalita G¥rového portfoliaCMSS.

Uvéry 31.12.2004 | 31.12.2003
(tis. K¢) (tis. K&)
Standardni 45299 224 33 398 5%6
Sledované 564 481 409 554
Ohrozené:
Nesandardni 273 856 143 513
Pochybné 60 186 42 835
Ztratové 151 947 106 521
Celkem 46 349 694 34 100 979

Zdroj: Vyroéni zpravaCMSS.

SrovnaniCeskomoravské stavebni gjielny s ostatnimi stavebnimi sitelnami ve

vybranych ukazatelich.

Vysledky roku 2004 nagdcuji tomu, Ze po kontinudlnim n#stu pa&tu novych smluv

v minulych letech, dochazi k postupnému nasycovani trhu, coz spaledzgsobenim*
smlouvami v roce 2003fpdznamendava obchodni vysledky sektoru stavebniliersipo

v roce 2004. V roce 2004 bylo uzewo téngi 681,5 tisic smluv o stavebnim $pni.

Z toho je 314,65 tisic novych smluv a 366,83 tisic navySeni ciloidatiek u stavajicich

smluv.

Celkovy p@&et smluv o stavebnim sfami v systému mignpoklesl, to se projevi i

v celkové vysi vplacené statni podpory, ktera bude mit v budoucnu klesajici tendenci. Da
se tedy pedpokladat, Ze v delSitasovém horizontu dojde ke spin predpoklad

ministerstva financi, to znamena k vyznamné espoostedk statniho rozpétu.

Celkovy objem progedki uloZzenych u stavebnich gfielen k 31. 12. 2004 dosatdstky
287 mld. K. Celkovy p@et (Ett 0 stavebnim sgeni ve srovnani s rokem 2003 ngirn

poklesl a ke konci roku 2004 tak dosahl 5,9 milionu.

Stale se zvysujici trend v poZadavcich na nowéynd stavebnich spibelen byl v roce

2004 ot potvrzen. Stavebni spitelny uspokojily zatim rekordni poZzadavek na
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financovani bytovych pégtb, a to jak v p&u, tak i v objemu poskytnutych émi. V roce
2004 bylo poskytnuto 163 834 novycheliv ze stavebniho speni a peklenovacich G
v celkovém objemu bezmala 40 mic.kObjem prosedki poskytnutych progednictvim

avéra na bydleni zaznamenal oprotedchazejicimu roku ndst o vice nez 20 %.

V roce 2004 jsme seiplizili hranici jednoho milionu poskytnutych &xi od stavebnich

spditelen za dobu existence stavebnihorspbvCeské republice. Celkem stavebni

spditelny pajcily k zlepSovani bytovych ptgb svych klient pres 166 mid. K.

Trend z4mu o Gy v sowasné dobtrva a prvniisla z roku 2005 nasdcuji tomu, Ze

bude nadale pokéavat fiist uwrovych obchod stavebnich sgdelen.
VySe uvedenému odpovidaji i data v nasledujicich tabulkach a grafech.

Tab.¢. 14: Vyvoj vkladi stavebnich sgdelen v letech 2001 — 2004.

Stavebni spditelna Vklady 2004Vklady 2003Vklady 2002Vklady 2001
(mld. K¢&) | (mld. K¢&) | (mld. K¢&) | (mld. K¢)
Ceskomoravska stavebni gjgelna| 103,56 85,859 64,008 48,7
Stavebni spidtelnaCeské spiitelny] 70,906 59,469 42,065 29,317
Modra pyramida (dive VSS KB) 48,513 40,914 29,745 23,804
Raiffeisen stavebni sfitelna 31,8 28,119 21,656 13,876
\Wustenrot stavebni sfitelna 21,298 18,011 13,042 10,07
Hypo stavebni sgdelna 21,435 16,361 11,242 7,588
Celkem 297,512 248,733 181,758 133,358

Zdroj: Top Finance: Specialdsicniku Bankovnictvi a tydeniku Ekonom 2005.

Tabulka poukazuje na postavéivSS na pednim mist v paradi red ostatnimi

stavebnimi spidtelnami. Druhé misto zastava StavebniigpmaCeské spiitelny.

NejnizSicastky vklad jsou zaznamenany u Hypo stavebniigpmy.
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Obr.¢.9: VySe statni podpory vyplacena ve sledovaném roce na platné smlouignégzav

v predchozich letech v mld.&

VySe statni podpory vyplacena ve sledovaném roce na platnélsuvy
uzaviené v fredchozich letech v mid. K.

hodnoty v mid. K
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Zdroj: Top Finance: Specialgsicniku Bankovnictvi a tydeniku Ekonom 2005.

S ristem vklad na &ty stavebniho sgeni roste i vySe vyplacené statni podpory. V roce
2004 byla vyplacena statni podpora ve vysi 14,781 midcéZ je o0 5,468 mld. Kvice

nez v roce 2001.

Tab.¢. 15: Vyvoj Uvru stavebnich sgdelen v letech 2001 — 2004.

Stavebni spditelna Uvéry 2004Uvéry 2003Uvéry 2002Uvéry 2001
(mld. K¢&) | (mld. K¢&) | (mld. K¢&) | (mld. K¢&)

Ceskomoravska stavebni sjgelna| 46,119 33,951 16,281 13,507%
Stavebni spigtelnaCeské sptitelny 15,342 10,349 7,154 5,077
Modréa pyramida (dlve VSS KB) 15,393 13,165 12,132 11,07B
Raiffeisen stavebni sfitelna 7,384 6,284 5,792 4,855
\Wustenrot stavebni sfitelna 8,081 6,645 4,825 3
Hypo stavebni sgielna 7,166 5,234 2,603 0,273
Celkem 99,485 75,628 48,787 30,928

Zdroj: : Top Finance: Specialgsicniku Bankovnictvi a tydeniku Ekonom 2005.

| v Gvérové oblasti obhajil& MSS své prvenstvi na trhu stavebnihotepba nadéle
poskytuje nejvice Giri na financovani bytovych pab. Rozdily oproti ostatnim

spditelnam jsou opravdu markantni. Nejmensi objerriiposkytla ogt Hypo stavebni

spaitelna.
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Obr.¢. 10: Stavebni sgitelny podle velikosti (suma aktiv v mld.ckk 31. 12. 2004).

Hypo stavebni spielna 24,305

Wustenrot stavebni sfitelna 22,347

Raiffeisen stavebni spitelna 33,555

Modra pyramida | 51,492
Stavebni spiitelnaCeské sptitelny | | 73,681
Ceskomoravska stavebni sjtelna | ‘ ‘ | 110,543
0 éO é;rO éO éO iOO 120

Zdroj: : Top Finance: Specialasicniku Bankovnictvi a tydeniku Ekonom 2005.

Ceskomoravska stavebni gjgelna je nej¥tsi stavebni sgielnou na trhu stavebniho
spaeni vCeské republice. Jeji suma aktiv dosahuje vy3e 110,543 mlGuma aktiv

nejmensi stavebni sptelny ¢ini pouze 24,305 mid. K [19]
6.1.2.Cinnost Hypoteni banky za rok 2004.

Hypote:ni banka, a.s. je moderni, kisha a stabilni bankovni instituce, ktera poskytuje
hypoteni Uwry béznym olganim, mestim, obcim, bytovym druZsiwvn, spol€enstvim
vlastniki a podnikatalm, picemz kltovym segmentem jeginnosti jsou Uéry urcené

fyzickym osobam.

Rokem 2005 ndna Hypoténi banka jiz desaty rok svéhé@gmbeni na trhu hypateiho
bankovnictvi VCeské republice. &oliv se od poatku sv&innosti zansiuje redevsim
na poskytovani hypotaich Gvri na vydavani hypotaich zastavnich ligf nabizi svym
klientaim také celodadu dalSich sluzeb, které uniof prizpasobit hypoténi Uwr
konkrétnim patbam a konkrétni situace klienta. Rychlé a pohodltigeni Uéru a

nélezitosti s tim spojenych na jedno rjstv Hypot&ni bance samdgjmosti.

V roce 2004 stejhjako v letech fedeslych banka rozvijela svou podnikatelsk&iomosti a
uzpisobovala ji patebam svych klierit O tom s¥d¢i mimo jiné vyborné hospo#ské
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vysledky a vytvéeni nové obchodni zdlay, kterou bankaifpravovala v pitbéhu roku

2004 a od 1. ledna 2005 jiceda oficialre pouzivat, nebo také inovace nabidky

produktového portfolia banky, které bankah@zneé predstavuije.

Tab.¢. 16: Finakni ukazatelé Hypotai banky k 31. 12. jednotlivych let.

Charakteristika k 31.prosinci 2004 | 2003 | 2002 | 2001

Patet schvélenych hypataeich Owra 42 512| 31348 22670 16 48
Objem schvélenych hypateich ara (mil. K&)| 46 920| 34 5660 25334 18 84
Objem U¥ra celkem (mil. K) 34248 24750 18268 1413
Objem hypoténich wra (mil. K¢) 34226 24724 1812y 1398
Objem hypoténich zastavnich ligt(mil. K¢) 26500 22100 15600 12 60

Zdroj: Vyro¢ni zprava Hypoténi banky 2004.

o o~ O

Patet i objem schvalenych hypdétech awri se rok od roku neustale zvySujeidiedkem

je i rostouci nérst objemu emitovanych hypdtgich zastavnich ligt

Pro lepSi ndzornost vyvoje vybranych charakteristik uvadim vySe uvedenatalatdky

také v grafické podab

Obr.¢. 11: P@et schvalenych hypaoteich awra k 31. 12.

Pocet schvalenych hypoténich Uvéria k

42 512

31. 12.

45000
40 000
35 000

30 000+
25 000

20 000+
15000

10 000+
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w
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22 670

16 486

2004 2003 2002

2001

Zdroj: Vyroéni zprava Hypotini banky 2004.
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V roce 2004 bylo schvéleno o 26 02&dvvice nez v roce 2001. V roce 2004 bylo
schvaleno celkem 42 512 hyp&téch ar.

Obr.¢. 12: Objem schvalenych hypeétéch Uvra k 31. 12 v mil. K.

Objem schvalenych hypoté&nich avéra k 31. 12. v mil. K.

50 000 46920
45000
40000 34566
35000
30 000+ 25 334
25 000+
20 000+
15 000
10 000-

5000-

18 841

2004 2003 2002 2001

Zdroj: Vyraeni zprava Hypoténi banky 2004.

V roce 2004 Hypot&ni banka schvalila @vy v objemu 46 920 mil. K coZ je 0 28 079

mil. K& vice nez v roce 2001.

Navzdory pesimistickymiedpowdim a gechodnému néstu v pfibéhu 3.¢tvrtleti roku
2004 se trzni arokové sazby drzely na rekdndiizkych Urovnich, coz poziti¢rovlivnilo
poptavku po hypotmich uwrech. Oproti roku 2003 se meziré zvysil patet now
poskytnutych hypoték o 30 % a objem o 43 %. Tim doSlo k vyraznéskomani

rekordnich hodnot dosazenychiegchozim roce. Nizké Urokové sazby na druhou stranu
hypote&ni Uwry za velmi nizkou cenu. DalSim hybnym elementem trhu s hypotékami se
staly legislativni Upravyifjaté v roce 2004, které umoznily bankovnim Ugtawstoupit

na trh s novymi produkty. V oblasti hypsteho bankovnictvi jde zejména o takzvané

neltelové hypotéky nebo hypotéky poskytované na druzstevni bydleni.

Pres zosteni konkurence se Hypdtd bance pod#do nejen zachytit, ale také&gdjimat

now vznikajici trendy a v mnoha ohledech napthpiedit financni cile vytené pro rok
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2004. Rok 2004 byl pro hypatei trh vCeské republice nejusgnsjsim od roku 1995, kdy
tyto Uwry u nas z&ala jako prvni poskytovat préHypoteni banka.

Celkem v roce 2004 hypatei banky poskytly 41 815 hypdateich Ura ve vysi 68 126
mil. K&, coz ve srovnani s rokem 200@g@stavuje ndist 0 30 % v p&tu a 0 43 %

v objemu. Fyzickym osobam bylo z tohoto mnoZzst¢eno 40 985 hypotaich Owri ve
vysi 51 959 mil. K.

| kdyZ v paitech sjednanych hypateich 0wra hraji segmenty pravnickych osob a
municipalit zanedbatelnou roli — tigen 2 % no¥ uzawenych hypoték — na objemu
poskytnutych hypoték se loni podilely t&n24 %. Dokladaji to ¢isla o ptimérné vysi
hypote&nich Gawri. Pramérna hypotéka pro fyzické osoby dosatdatky 1 268 000 &
pro pravnické osoby 20 014 00@ K pro municipality 12 065 000K

Za ristem z4jmu o hypotei Uwry stal gedevsim fiznivy vyvoj Urokovych sazeb, za
které banky hypotéky poskytovaly. V prvnim pololeti roku 20Gdngrna urokova sazba
hypoték klesla az pod 4,5 % p.a. Nezanedbatelnym faktorem byiraist realnych
mezd, zvysujici se nabidka kvalitnich nemovitosti, ale i stagnujici ceny nestovit
Dulezitym faktorem podporujici zajem o hypotéky byla také negaplobava ze zvySeni

cen nemovitosti poifstoupeniCR do EU a stale nevgSena deregulace najemného.

Ke konci roku 2004 ¥R poskytovalo hypotai Gwry celkem 11 bank, a tasetrs
Volksbank CZ, ktera neni uvéaa ve statistikach ministerstva pro mistni rozvoj. Co do
poctu schvalenych hypotaich 0vri obéamim zaujala Hypoténi banka v roce 2004

s podilem 27 % druhé misto na trhuCasskou spiitelnou (35 %). Komemi banka s 21 %
se umistila jakoreti. Tyto ti bankovni instituce tak ovladaji 83 % trhu s hygoteni

avéry u nas. Obdohnto plati také v fipact objemu no¥ poskytnutych hypotaich Uvra
ob¢amim.

Rok 2004 vSak n&esky hypoteéni trh vnesl Bkolik zasadnich novinek. Novy zakon o
dluhopiseclt. 190/2004 Sb., umoznil bankam pouzit pohledavky i Zelew
poskytnutych hypoték do kryciho bloku hyp@iéch zastavnich ligta klientim tak
nabidnout netelové hypotéky a hypotéky na druzstevni bydleni. Zaroa® novela
umoznila poskytovat hypotéky v zahréirnk také moznost zajiti Gvéru nemovitosti,
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kterd se nachazi na Uzetlenského statu EU nebo jiného statuiteiino Evropsky
hospodé&sky prostor. Nkteré banky také prodlouZzily doby fixaci urokovych sazeb az na
30 let, zavedly garantované sazby a péévaly ve zjednoduSovani kigeni 0¥ru a
zvySovani flexibility nabidky z pohledu klienta.

Zvysujici se zajem o hypotéky provazel i rok 2088haze sedekavalo zmiréini tempa
rastu hypoténiho trhu. Pedpoklad pro dalSiist hypoténich Uvra u nas existuje a
nahravaji mu i ekonomické podminky — stagnujici nebo jenémstouci ceny
nemovitosti v Zadanych lokalitach, stejako stavebnich pozerak okoli velkych ndst.
Diky pokraujici privatizaci bytového fondu st a obci je mozné vybirat ze Siroké
nabidky starSich bt Zajem o nemovitosti bude posilovan i faktem, Ze s koncem roku
2007 se dekava ukoweni platnosti vyjimky udlené Evropskou unii a stavebni prace

v oblasti bytové vystavby by &y piejit z dosavadni snizené sazby DPH do sazby vyssi.

Tab.¢. 17: Pdty a objemy poskytnutych hypotékznym skupinam klieritv obdobi od
roku 1995 az 2004.

Rok Fyzické osob Pravnické osoby
Koncem roku Rirastek Koncem roku Rirastek
Potet | Objem | Pocet | Objem | Potet| Objem | Pocet| Objem
(ks) | (mil. K&) | (ks) [(mil. K&)| (ks) | (mil. K&) | (ks) | (mil. Kg)
1995 X X X X X X X X
1996 | 5676 4422 | 5676 4422 51p 4 666 512 4 666
1997 | 9038 8044 | 3362 3622 119710291 685 5625
1998 | 13677| 12923| 4639 4879 15P116 399 394 6 108
1999 | 19780| 18580 61083 5657 190p221 664 311 5 265
200 | 29560 28963 9780 10383 235029461 448 7797
2001 | 43810 43691| 1425014728| 2937 39543 587 10 082
2002 | 64812 66224| 2100222533| 3480 47321 543 7778
2003 | 96 290| 102436 31471836212| 4167 58 705 687 11 384

2004 | 137 275 154 395| 4098551959| 4991 74872 830 16 167
Zdroj: Vyroéni zprava Hypotini banky 2004.

-~

Vice hypoténich Uvra poskytuje Hypoténi banka fyzickym osobam a to v roce 2004 az
0 132 278 uvru. VySe poskytnutych @ra pravnickym osobam je vyssi.
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Tab. 16: Pd@ty a objemy poskytnutych hypoték

celkem od roku 1995 do roku 2004.

Hypoteéni Gvéry celkem

Koncem roku Rirastek

Pocet | Objem | Pocet | Objem

(ks) | (mil. K&) | (ks) [ (mil. Kg)
1995 | 1260 1250 X X
1996 | 6188 9088 | 4928 7838
1997 | 10280| 18335 4092 9247
1998 | 15268| 29322 4988 1098y
1999 | 21682 40244, 6414 1092p
2000 | 31910| 58424| 1022818180
2001 | 46 747| 83 234| 1483724810
2002 | 68292| 113545 2154530311
2003 |100 457 161 142| 32 165 47 597
2004 |142 272 229 268| 41 815 68 126

Zdroj: Vyroéni zprava Hypoténi banky 2004.

Vyvoj poctu i objemu poskytnutych hypateich Uvrd ma vzestupnou tendenci. V roce

2004 bylo poskytnuto 142 272 &ni celkem, coz je o celych 141 01284k vice nez

Vv roce 1995.
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Tab. 17: P@ty a objemy poskytnutych hypoték

na bydleni v obdobi od roku 1995 do roku 2004.

Rok Hypoteni Uvéry na bydleni
Koncem roku Rirastek
Pocet | Objem | Pocet | Objem
(ks) | (mil. K&) | (ks) [ (mil. K¢&)

1995 | 1190 1175 X X
1996 | 5552 5521 | 4362 4346

1997 | 9007 | 10638| 3455 5117
1998 | 14108| 18397 5101 7759
1999 | 20360| 25989| 6252 7597
2000 | 28106 32727 7746 6734

2001 | 41563 48883| 1345716 156
2002 | 61155 71533] 1959222 650
2003 | 90425| 109 811 29 27038 278

2004 |127 915 160 518| 37 490 50 707
Zdroj: Vyro¢ni zprava Hypoténi banky 2004.

| na hypoténim trhu je zaznamenam neustalyaséaipaitu i objemu poskytnutych hypoték

na financovani bytovych pi@b, ktery doklada vyse uvedena tabulka.

Hypote:ni banka v roce 2004 zavedetné novinky. Portfolio Hypotai banky se nav
rozrostlo o sluzby Hypotéka bez popkatk Garance Urokové sazby. ¥ebnu 2004 banka
také rozila nabidku o Grokové sazby s fixaci hiadeset a patnact let. Jako prvriR
zavedla specialni Hypatei Uwr pro spoléenstvi vlastnik. Paatkem roku 2005 uvedla
Hypote:ni banka na trh sluzbu Hypd&té Uwr pro mladé a fedstavila novou koncepci

v poskytovani hypoték. Ta znamena moznéphsobit vysi splatek situaci a jebam
klient (variabilni Progresivni a Degresivni splaceni) a pouzit jedé&nnavwvice deli
(Nekelovacast hypoténich Uwru).

Hypote:ni banka pipravuje pro své klienty tzv. komplexni projekty. To znamena, Ze nejen
poskytne finatini prostedky, ale vypracuje optimalni model financovani, ktetyzen
kombinovat finatini zdroje investar se statnimi nevratnymi dotacemi, statni navratnou

vypomoci a hypotékou. Preferujitpm Gwry do nemovitosti, které slouzi k bydleni.
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Klicem k uspchu Hypoteéni banky na trhu je zejména razgiani nabidky hypotaich
avéra a sluzeb, vstcnost vici klientim, jednoduchy a rychly procesi gpracovani zadosti
o hypotéku a lepSi dostupnost obchodnich mist. Hypbtenka proto pravidetrsleduje
vyvoj trhu, podminky upravuijici jeji podnikani a poZzadavky kiieMa zaklad
marketingovych przkumi a jejich naslednych analyZipravuje svou obchodni strategii,
ktera zahrnuje uvedeni novych produktsluzeb na trh i definici obchodni politiky.
Vysledkem je konkurenceschopnost, udrzeni stavajiciho postaveni na trhu, dosazeni

pozadované rentability a v neposlethd oceréni udtlena ekonomickymi odborniky.

Pti hledani optimalniho nastaveni mezi rizikovosti, efektivnosti a obchodésnicsi
zastava Hypotmi banka pozici vyvazenéhgistupu. Sve&innosti organizuje tak, aby
s ohledem na znalost portfolia a rizikovost jednotlivych protlbkto rizikim spojenym

s jeji¢innosti zejména pak s produktyedchazeno.

Tahk:.18: Kvalita usrového portfolia Hypoténi banky.

31.12.2003 31.12.2004

Uvéry |%zcelk.| Uvéry |% zcelk.

(tis.K¢) Gveéra (tis.K¢) Gveér i
Standardni 23585 280 95,29 32654 541 95,35
Klasifikované 1164 534 4,71 1593430 4,64
Sledované 714 577 2,88 1152 168 3,36
Nestandardni 229 202 0,93 197 788 0,58
Pochybné 68 237 0,28 97914 0,28
Ztratové 152 518 0,62 145 560 0,43
Celkem 24 749 814 100 34 247 971 100

Zdroj: Vyro¢ni zprava Hypoténi banky 2004.

Vyvoj klasifikovanych hypoténich Owra je v souladu s nastem pdétu poskytovanych

hypotenich Gwri a nedosahuje zadnych extrémnich vykyv

Budeme-li analyzovat rok 2004 z pohledu diskutovanéhiistiaicen nemovitosti, je

evidentni, Zze k Zadnému Sokovému skoku cen, ktery by mohl omezit potencializéjemc
koupi bytu¢i domu — a tim saméegjme i o hypotéky, nedoSlo. Pro vyvoj cen nemovitosti
je ale zatim stale &itou neznamou dopad zvySeni DPH na prace souvisejici s bytovou

vystavbou, o #mZ se v sotasné dob uvazuje.
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Pro hypoténi bankovnictvi je nyni charakteristicky dvoji trend stability. Dlouh@dob
nizké arokové sazby, které motivuji sfgdtitele se zadluZovat, a to nejen formou
spotebnich U¥ru, ale staleastji Uvéry pouzivanymi ve spojitosti s bydlenim. DalSim
dobrym divodem k optimismu je skutrost, Ze se prakticky ve vSech gpbitelskych
navycich blizime ekonomikam starych zemi EU, ve kterygimgmne ¢ini objem hypoték
vice nez 40 % HDP oproti stale pouhym 5 %esgkych zemich. Takto Siroky prostor pro
dalSi naiist hypoténiho trhu se bude bezesporu zuzovat. Kroostouci sily narodniho
hospodéstvi a vySSi kupni sily obyvatelstva k toniispgje i fakt, Ze se v horizontu
nékolika let da @éekavat dalSi poptavkovy impuls v podaievyhnutelného odstrami

statni regulace najemného.

V této souvislosti je nutné s trochou hrdostppmenout, Ze hypoteai banky neéstavaji

za prudkym pohybem ngeském trhu nemovitosti pozadu, dokonce s#dlaZe jsou jeho
hybnou silou. NaSe produkty jsou srovnatelné s nabidkou v zemich s dlouholetou tradici
hypote&niho bankovnictvi. Dokazali jsme se praiiyrovnat s pibézneé se ngnicimi

pravidly, ktera nam v poslednich letecktawal stat.

Tvrdé konkuretini prostedi z&ina strukturovat nés trh do té miry, Ze protscné |
budouci klienty uz nenitpvybéru financovani bydleni dujici pouha vysSe uroku, ale

vyznamnou roli z&inaji hrat dalSi parametry & etrg jednoduchosti jeho ziskani.

Dalsi jiz jednou tive uvedenou tabulku uvadim pro porovnani gogitinotlivych bank na

trhu.

[20]
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Tab.¢. 19: Stav hypotmich uvra k 31. 12. 2004 podle jednotlivych hypatéch bank.

Uvéry pro Fyzické osoby Podnikatelské subjekty Municipality

Poset HU|Smluv. jistingPaset HU[Smluv. jistingPoset HU|Smluv. jisting

celkem |celkem celkem |celkem celkem |Celkem

(ks) (tis. K¢&) (ks) (tis. Ke&) (ks) (tis. Ke)
Ceska spiitelna 42533 48740015 1154 26956032 2371 2704 950
Hypote¢ni banka 41 167 37 998 246 994 6011675 351 2910162
Komegni banka 32369 39 262 638 996 6211130 117 1164 760
GE Money Bank 9200 9600721 0 0 0 0
HVB BankCR 3817 7942659 610 26 033 825 1 7 00(
Raiffeisenbank 4049 4804 39 82 1690 183 19 101 016
CSOB 1188 1335276 123 756 562 7 116 021
Wustenrot hyp. banka 1 119 1067 414 0 0 0 0
Zivnostenskéa banka 1082 2520813 15 208 600 0 0
Celkem 137 276 154 39565 4265 67 868 00} 737 7003 909¢

Zdroj: Top Finance: Specialdsicniku Bankovnictvi a tydeniku Ekonom 2005.

Z tabulky vyplyva, Ze nejvice hypaigich Gwri poskytujeCeska spiitelna. Hypoténi

banka vSak poskytuje nejvice hypatich Uvra pro municipality ze vSech ostatnich bank.
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Tab. 20: Stav hypotnich uvra celkem

k 31. 12. 2004 podle jednotlivych bank.

Uvéry Celkem

Poset HU[Smluv. jistina

Celkem |Celkem

(ks) (tis. Kg)
Ceska sptitelna 44 215 78 400 99)
Hypote¢ni banka 42 512 46 920 08B
Komerni banka 33482 46 638 5238
GE Money Bank 9200 9600 721
HVB BankCR 4428 33983484
Raiffeisenbank 4150 6595594
CSOB 1318 2207859
Wustenrot hyp. banka 1119 1067 414
Zivnostenska banka 1097 2729418
Celkem 142 272 229 267 568

Zdroj: : Top Finance 2005.

Ve vySe uvedené tabulce jsou hodnoty agregovany a potvrzuji pozice jednotlivych

hypote&nich bank.

Tabe. 21: Podily jednotlivych bank na trhu novych hygaieh Ovra podle

mezioich @irastka (Gvéry obdamim, paty v %).

Banka 2004 2003 2002 2001 2000
Ceska spiitelna 34,85 31,77 33,13 34,23 13,32
Hypoteéni banka 27,03 27,32 28,79 21,56 32,96
Komergni banka 21,15 23,78 24,71 22,19 32,VY9
GE Money Bank 7,46 8,35 7,49 10,46 4,42
Raiffeisenbank 3,45 3,99 3,52 3,16 2,23
HVB BankCR 1,91 2,35 1,09 5,49 6,23
EBanka 1,83 X X X X
Wustenrot hyp. banka 1,71 1,33 X X X
Zivnostenska banka 0,61 1,09 1,14 0,85 1,88
CSOB 0 0,02 0,13 1,45 6,57
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| v hodnoceni podle mezinich girastka v pattech novych hypotmich Owra je paadi

hypotenich bank na trhu zachovano.
Obr.¢. 13: Podily jednotlivych bank na celkovénthonow poskytnutych G#ra v roce

v roce 2004 v %.

Podily jednotlivych bank na celkovém pétu nové poskytnutych
avéra v roce 2004 v %.

m Ceska sptieina 34,85 W Hypoteni banka 27,03 [ Komegni banka 21,15

O GE Money Bank 7,46 W Raiffeisenbank 3,45 @ HVB BankCR 1,91

W eBanka 1,83 O Wustenrot hyp. banka 1, Zivnostenska banka 0,61
mCSOBO

Zdroj: : Top Finance: Specialgsicniku Bankovnictvi a tydeniku Ekonom 2005.

Pro WtSi nazornost jsou podily jednotlivych bank na trhu hygrotd U\vra znazorgny

vySe uvedenym grafem
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Obr.¢. 14: Hypoteéni uwry k 31.12. 2004 celkem podle skupirgéimvanych subjeki

v mil. K¢.

Hypoteéni Gvéry k 31. 12. 2004 celkem podle skupin @ovanych
subjekti v mil. K¢.

Municipaliy []7,004

Podnikatelské
subjekty

167,868

Fyzické osoby 154,396

Zdroj: : Top Finance: Specialasicniku Bankovnictvi a tydeniku Ekonom 2005.

Fyzickym osobam bylo k 31. 12. 2004 poskytnuto nejvice hypatk Uvra v objemu
154,396 mil. K. NejmenSi objem @i pak bylo poskytnuto municipalitam.

Obr.¢. 15: Statni podpora vyplacena k hypotien avram od roku 1996 v mil. K
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11496,4
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] 384,3

| 274,4

1999 | 1777,6

1998 95,9
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Zdroj: : Top Finance: Specialasicniku Bankovnictvi a tydeniku Ekonom 2005.
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Nejvice statni podpory jak ukazuje vySe uvedeny graf bylo vyplaceno v roce 2003,
konkrétre Slo 0 496,4 mil. K, cozZ gedstavuje o 23,9 mil. Kvice nez v analyzovaném
roce 2004. NiZe uvedeny graf zngrge tuto skuténost z hlediska objemu hypdétech

aveért s @iznanou statni finami podporou.

Obr.¢. 16: Objem hypotmich Gwri s piznanou statni finami podporou v mil. K.

2004
2003 |
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2001 |
2000 |

] 11 093

| 7 468

] 10 148

| 5601

| 3403
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1998 | 2336

1997 11 557
1996 []127
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Zdroj: : Top Finance: Specialasicniku Bankovnictvi a tydeniku Ekonom 2005.
[20]

Z vySe uvedené analyzy je mozné usuzovat, Ze staveliitespoi hypot&ni banky si v
analyzovaném roce 2004 vedly velmi dielt"eskomoravské stavebni sjtelna i

Hypote:ni banky zastavaji na svém trhu velmi vyznamné postaveni.

Ceskomoravska stavebni sjgelna poskytla za rok 2004 celkem 73 073niwe vy3i 19,5
mld. K&. Celkow bylo na trhu stavebniho sgmi poskytnuto 163 834 novychdint na
bydleni ve vySi bezmala 40 mld¢K

Hypote:ni banka v roce 2004 poskytla celkem 40 985 hymitd Uvera pro fyzické soby
v objemu 51,959 mld. K VSechny hypotni banky na trhu celkem poskytly 127 915
avéra na bydleni v objemu 160,518 mld¢ K
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Ceskomoravska stavebni gjgelna poskytla vice Gra klientim neZ Hypoteni banka,
avSak celkovy objem poskytnutychditr za rok 2004 byl §Si u Hypoténi banky.

Z tohoto vyplyva, Ze Hypotai banka poskytuje&sSi awry na financovani rozsahlejsich
investic. Naopak’MSS poskytovala vice mengich&iv na financovani bytovych petb.
Klienti tedy ugednostiovali spiSe hypotékyipfinancovani rozsahlejSich projékicoz

potvrzuje obecné rozhodnuti mezidwa produkty z hlediska p@atbné vyse (ru.

Stejné hodnocenitfipada i na celkovy vysledky, kterych bylo dosaZzeno na trhu stavebniho
spdeni a hypoténim trhu. V gipad, Ze klient patebuje ¥tSi objem finatinich
prostedki voli spiSe hypotéku. Naopak na financovani menSich piope&teruji Uer ze

stavebniho sgeni.
6.2. Z&kladni diference a specifika stavebniho speni a hypot&niho Uvérovani.

Oblast investic do bytové vystavby je @vddu vysokych cen bit(v porovnani
s ostatnimi druhy staill zavisla na cizich zdrojich v mnohert& mie nez jiné investni
oblasti.V gipact bytové vystavby je néastji vyuzivan pra¥ hypote&ni Ur nebo U¥r

ze stavebniho speni.

Domnivam se, Ze obecné dopteni vyhodnosti gkterého ze zvolenych produkt
financovani bytovych pétb je velmi obtizné. Druh &w je vZzdy vhodné volit podle
individualnich poteb a preferenci Zadatele a takipadré podle jeho individualnich
omezeni.

V nasledujicim textu je provedena komparac&awych produki zvolenych bank
véetns vymezeni specifik obou produikt

Z&kladni diference a specifika stavebnihofspda hypoténiho Gwrovani.

6.2.1. Speciinost pouZziti UMéria ze stavebniho spieni a hypot&nich Gvér.

Klasicky hypoténi Gwr je ukeny na financovani jakékoli nemovitosti bez omezeni, musi

vSak byt vzdy zaji$h zastavou nemovitosti. Hypotékou je také mozné refinancovat jiny
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aveér.Banky roviéz nabizeji i tzv. americké hypotéky, kterymi Ize financovat jakispof

zboZzi, tak nakup druzstevniho podilu.

Réadny i feklenovaci Gér ze stavebniho speni slouzi k financovani bytovych peb
piesré definovanych v zakano stavebnim sgeni. Obec# jde o ndkugi stavbu bytu,
domu, znénu stavby na byt, rekonstrukce a modernizace bydleni, rdgmgkého podilu
v druZstvu, ale také vypadani spokeného jnéni manzei, spoluvlastnili, dédica ¢i ke

splaceni Gdru ¢i pajcky, které byly pouZzity na financovani bytovych ied.

Z vySe uvedeného vyplyva, Ze hypoiteuwry jsou mnohem flexibil&Si nez G¢ry ze

stavebniho sgeni z hlediska moznosti jejich pouZiti.

6.2.2. Dostupnost jednotlivych druli Gvér .

Pokud jde o dostupnost analyzovanych foregriivhypotéku si teoreticky tize vzit sice
kazdy, musi vSak byt dost&te bonitni. Kron& toho je utena pedevsim pro &tsi
investice, minimalni vySe hypoték, které jsou banky ochotny poskytnout, j& kaem
300 000 K.

Na Gwr ze stavebniho speni ma narok kazdyastnik, ktery spini podminky stanovené
zakonem, musi si n&jvSak pgkat minimalr dva roky a do té doby sfib Mezitim
muze spditelnu padadat o peklenovaci Udr, na ten vSak zakonem z&emy narok nema.
Celkové ngsicni platby jsou navic vysSi o gmi. Z hlediska vySe poskytovanychetivje
stavebni sp@ni charakteristické pro mozng@strpani malych objetnivéru ¢i mezidwra.

6.2.3. Klientela stavebnich spitelen a hypot&nich bank.

Uvér ze stavebniho speni wtSinou vyuzivaji osoby, které &vnvestini zamer planuji
jiz nékolik let dogredu a chiji se na financovani podilet i vlastnimi zdroji. Proto zvoli
stavebni sp@ni, kde nejprve nejmémva roky spti a po splini danych podminek
gerpaji Unr ze stavebniho speni. (Bastnik, ktery méa o G zajem musi oviem také

zvazovat vysi @etnost jednotlivych vklatina et stavebniho sgeni tak, aby
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k poskytnuti G¥ru ze stavebniho speni doSlo v terminu, ktery sé@stnik naplanoval.
Stavebni spigtelny nabizi svym Klieritm Urokow vyhodné G¥ry, avSak az po spini jiz

diive zmirgnych podminek.

Proto osoby, které pigbuji rychlefesit své bytové peby voli radji hypotéku. | stavebni
spditelny mohou zajistit rychlé poskytnuti &n. Jde ale o Wr preklenovaci, ktery je
drazsi nez hypotéka. Navic hyparieuwry jsou vice flexibilgjSi a vice Sité na miru

klienta.

6.2.4. Specifika produkiti z hlediska zdroji refinancovani finanénich instituci

poskytujicich pedzni prostredky pro financovani bytovych poteb.

Stavebni sp@ni a hypoténi Uwry predstavuji dva rozdilné systémy z hlediska Zdroj
finan¢nich prostedki.

Jedné se jednak o systém poskytujiciryiwvia bydleni na zakl@dkontrakti na depozita.
V tomto pipact jde o stavebni spibelny, které pijimaji vklady od klienti na nizky urok a

poskytuji jim také nizko ug@né U¢ry. Uvedeny princip je navic podporovan statem.

Systém stavebniho sf@mi je zaloZen na principu podilu kliémta tvorl& spole&nych
zdroja, které Ize vyuzit na poskytovani zvyhedgich Uvera k feSeni bytovych péeb
Klientd. Kazdy klient po ufitou dobu, minimald 24 mesiai, spdi a po splgni
stanovenych podminekibe ziskat Udr ze stavebniho speni, gitom narok klienta na
aver vznika dle zasluhovosti. Tento princip se ve stavebnirnegpoyjaduje hodnoticim
¢islem, jehoz vySe zavisi na vySi vkieklienta na det stavebniho speni a dob, po
kterou jsou progedky uloZeny. Pokud klient dosud nespgé podminky pro ugleni
faddného udru ze stavebniho speni, miZze ziskat tzv. feklenovaci Gdr. Z vySe
uvedeného vyplyva, Ze systém stavebnihdesgidoy nemohl G fungovat bez tzv.
pratelskych klien, tj. klienta, ktefi pouze spfi a n€erpaji U¥r, ¢imz poskytuji finagni
zdroje pro ugrovani potebnych klient. Stavebni spitelny uvadii potiebu zhruba Sesti

pratelskych klieni na jednoho &rovaného klienta.
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Hypote:ni banky jsou pedstaviteli drunhého systému, ktery élige pivod zdrofi od jejich
vyuZiti a spoléha na regulované sekundarni trhyi(igypote&nich zastavnich lig) pro
ziskani dlouhodobych foiicbd institucionalnich a jinych investorJedna seipdevSim o
emisi hypoténich zastavnich ligt

Ovsem zdrojem refinancovani hypétéch bank WCR mohou byt rovisz vklady klients,
coz se tyka fedevsim univerzalnich bank ( tapeska sptitelna refinancuje hypotai
avéry z 80% klientskymi vklady, zbylych 20%ni emise hypoténich zastavnich lit).
Z emise hypoténich zastavnich ligtcerpa prosedky pro refinancovani hypateich
avéra predevsim jedindeska banka specializovana na hypoi®bchody, Hypotni

banka.

Z vySe uvedeného vyplyva, Ze z hlediska zdb@nk na poskytovani @k svym klientim

se princip stavebniho sfemi vyrazs liSi od systému hypotaich uru.

Zdroje pewrznich prostedki, které je mozné pouzit k financovani bytové vystavby, Ize
delit na vlastni zdroje klienta a zdroje cizi. Ideélni by byla situace, kdymstor
disponoval mnoZzstvim prasdki post&ujicim k financovani celého investiho zangru.
Ovsem ve ¥tSirg pripadi musi klient pi financovani vystavby bytéi domu své vlastni
zdroje spojit se zdroji cizimi. Cizi pragstky klient pouzivéa tedy vifpact, kdy nema

dostatek vlastnich, nebo jsou-li cizi zdroje pro investora|8ivnez zdroje vlastni.

Cizi zdroje pouzitelné v nasi zemi k financovani bytoveé vystavby na z&dathsné
legislativy Ize déale roz#it do dvou velkych skupin podle jejichipodu na progedky
poskytnuté finatnimi institucemi a progedky poskytnuté statem.

Klientovi vlastni zdroje mohou byt tveny @ijmem ze zavisl€innosti, gijmem

z podnikani, vklady na bankovnichtéch a ve stavebnich gftelnach, vklady

v podilovych, investinich nebo penzijnich fondechijjmem z pronajmui prodeje
movitych nebo nemovitychéei, ziskem z investic na kapitalovém trhédattvim, darem
popr. vyhrou apod. Do vlastnich préstki Ize v tomto pipact zahrnout i j¢ku od

piibuznych a znadmych. Neni-li vySe stavajicich vlastnich jadigt dost&ujici, Ize si na
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vlastni bydleni dalSi pragtdky naspit, ovSem je to moznost zdlouhava a &
Zatimco bude potencialni investor gjpacena poZzadovaného bytu séza( v souladu

s dosavadnim vyvojem) zvySovat a navic po tuto dobu bude muset vydavat dalSi
prostedky na bydleni — ndjemné. Je proto vhgginpouzit zdraj cizich, gredevsim vSak

hypoteni Uwr nebo U¥r ze stavebniho speni.

6.2.5. Statni podpora jednotlivych tyg Gvéri.

Stéat rovisz vynaklada mnohé prastky pro podporu rozvoje bytového fond@R, které

muzeme také pokladat za jeden ze ziifojancovani bytovych p&eb klient..

Jedné seipdevSim o tyto druhy podpor ze strany statu:

- podpora hypotmich awria pro mladé lidi do 36 let podle fiaeni viadyc.
249/2002 Sb., o podminkéach poskytovafspvka k hypot&nim awram osobam
mladSim 36 let, ve Zmi naizeni vladyc. 32/2004 Sb., ve forénirokové dotace 1
az 4 procentnich bédUrokova dotace se poskytuje pouze k hygoimu Gru
nebo jeha:asti do vySe 800 000,-& piipad porizeni bytu, resp. do vySe 1,5 mil.
K¢& v pripadt paiizeni rodinného domu, po dobu maxinédteseti let. Urokova
dotace je odstufvana podle vySe pmérné arokové sazby, za kterou poskytly
hypote&ni banky nové &y se statni podporou \rgdeslém kalendaim roce.
Pritom minimalni vySe pimeérné Urokové sazby ipniz je statni Grokova dotace
poskytovanagini 5% p.a. ( Za rok 200dini vySe ptimérné urokove sazby
hypotenich Gwri poskytnutych podle citovanéhoifeeni v platném zmi 4,92%

p.a., pro rok 2005 je urokova dotace 0% p.a.)

- podpora stavebniho s@mi je poskytovana podle zakoh&@6/1993 Sb., o
stavebnim sp@ni a statni podpe stavebniho speni. Kazdy dastnik stavebniho
spaeni — FO — zaiedpokladu minimalka Sestileté doby speni ziska od statu
prispivek ve vysi 15% z ¢ uspdenécastky, maximalé 3000 K za rok. Tento
piispivek je poskytovanijimo ze statniho rozgtu prostednictvim Ministerstva

financi.
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Tato forma podpory ovSem neriil{$ cilena, nebtstatni pispivek nalezi
kazdému dastnikovi stavebniho speni bez ohledu acél pouziti ziskanych
prostedki. Podpora také neni zadnymigpbem odstujpvana dle vyseifjmu
jednotlivych &astniki stavebniho sgeni, timto zgsobem jsou tedy podporovany
jak nizkogfijmové domacnosti, tak i domacnosti s nagpirnymi péijmy. Na druhé
straré vSak nelze statni podporu stavebniha‘spbzcela kriticky zavrhnout, nebo

systém se netize obejit bez jiz znmibvanych tzv. fatelskych klient.

daiové ulevy vyplyvajici ze zdkora 586/1992 Sh., o danich #jmu, ve zréni
pozdjSich edpisi:

Osvobozeni od d&rz prijma se tyka urok z vkladi ze stavebniho speni, Letn
aroka ze statni podpory stavebniho sga a dale Urokovych vyndg hypoténich

zastavnich list.

MoZznost sniZzeni zakladu pro vyt dar z prijma o zaplacené aroky
z hypoté&niho Uwru ¢i jiného Gwru na bytové pdgeby ve vySi maximakh300 tisic

K¢ za rok (tyka se pouze FO).

Rozhodnuti o tom, ktery z dvou analyzovanych proiljkivice podporovan statem zavisi

na individualnich fipadech a podminkéach jednotlivych klignt

6.2.6. Urateni v systému stavebniho sgfeni a hypot&nich Gvéri.

Velkou vyhodou stavebniho sfmi je neminna vySe Urokové sazby na vkladovéstul

stavebniho sgeni. Stala je i trokova sazba u poskytnutyctriivUrokova sazba z vklad

a z U¥ru ze stavebniho speni musi byt uvedena ve sml@uy stavebnim sgeni. Podle

zakona rozdil mezi Urokovou sazbou z vkladdrokovou sazbou z &w nesmgiinit vic

jak tii procentni body. VySe Urokové sazby z vkiadz O¢ru pak zaleZi na zvolené tarifni

variang. Uroky z vkladi fyzickych osob jsou osvobozeny od placeni dani a navic klient

muze uplatnit zaplacené Uroky zdiv ze stavebniho speni v zékladu danz prijmu.
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Hypote:ni uwr se od G¥ru ze stavebniho speni liSi v tom, Ze u hypotéky neni zéena
stala arokova sazba po celou dobu splacegrugyak je tomu u i&u ze stavebniho

spaeni. Urokova sazba je zpravidla pohybliva, ale je mozno ji &itourdobu zafixovat.

Fixace urokoveé sazby znamend pisemiisiip banky, Ze naipdem stanovenou dobu se
dluznikovi Urokova sazby nezmi. A to ani v pipadt, Ze na bankovnim trhu dojde

k prudkémuiistu sazeb.Uroky se viak nepohnou ani \éo@a gfipadc — tedy kdyz cena
let fixace se Urokoveé sazby zvySuji. Klient méa zde &wnoznost snizeni zakladu dan

Z prijma o uroky z hypoténiho Gwru.

Jednim ze zdréjfinancovani poskytovani hypdtgich Uvra jsou hypoténi zastavni

listy. V pripact hypote&nich zastavnich ligtje urok obvykle stanoven jako fixni. To
znamena, Ze stanovena urokova sazba plat po celou dobu trvanthipoistavniho
listt. Navic je vynos zéthto listi pro investoraisty. Urok totiz nepodléha dani #ijnu.
Mimoto investor niZe za pedpokladu klesajicich arokovych sazeb realizovat zisk
vyplyvajici z natistu kurzu hypoténiho zastavniho listu na prazskeé burze nebo na RM-

systému.

Uroky wvétsinou byvaji vy33i u stavebniho $poi neZ u hypoték a évze stavebniho
spdeni je nutné splatit mnohem rychleji. Ziskani hypotkeo 0¥ru ovSem neni levna
zélezitost. Hlavnim ivodem jsou veSkeré vydaje, které jsou s nim spojené. VesSkeré
poplatky byvaji ¥tSinou vysSi nez u stavebnich Bpglen. NejtSi poplatek si hypotai
banky &tuji za zpracovani a vyhodnoceni zadosti & Rokud je Gur pridélen, plati se
mesicni poplatek za vedeni &, pogipadt poplatek za zgnu podminek Gru.

V neposlednfac se jedn& o pojishi. Nemovitost, na kterou je hypéte Uwr poskytnut,
musi byt pojistna.

Z vySe uvedeného vyplyva, Ze vysi nakladh U\ér, které jsou fedevSim tviéeny

placenymi aroky, mohou vyrazrovlivnit i veSkeré poplatky s évem spojené.
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6.2.7. ZajiS€éni jednotlivych forem Gvér.

Zakladni podminkou poskytnuti jakékoli vySe hygaieo Uvru je jeho zajigni

zastavnim pravem k nemovitosti. Zastavovana nemovitdae oyt gimo objektem

avéru nebo to mMze byt i jind nemovitost. Zakon stanovuje, Ze bankaemposkytnout

avér maximalr do vySe 70% zastavni hodnoty zastavené nemovitosti. Pokud banky
poskytuji 0ry do vySSi vySe, musi najit nahradni kryti nad zakonem stanovenou vysi.
Do zastavy Ize déat i rozestaou nemovitost.

Stavebni spigtelny mohou poskytnout @v ze stavebniho speni i bez nutného zaj&ti
praw nemovitosti. Spiitelny pozaduiji i nafiklad zastavni pravo k pohledavce u
pergzniho Ustavu, bankovni zaruku nebditele a utité dophkové formy zajistni Tyto
formy zajiS€ni stavebni spitelny pozaduji spiSefpposkytovani nizSichiastek U¢ra.
Zéalezi také na rizikové skupinve které se klient nachézi. U maly@stek U¢ri neni
nutné problém zaji8hi feSit vibec. \ktSina spéitelen malé G¥ry poskytuje bez zajihi.
Pro zajis¢ni vétSiho Uvru je pak nutna nemovitost. Stavebniisetny berou ¥tSinou 80

% z hodnoty zastavované nemovitosti.

6.2.8. Zpisob vypditu mésiéni splatky u jednotlivych Gvéri.

Pokud jde o porovnani vySesekni splatky, u hypotmiho Gwru lze splatku spotat
standardnim zjsobem. V pipadt stavebniho sgeni je vSak problém v tom, Ze se vySe
splatky odvozuje jinak, a to stanovenym procentem z ciléstky. Toto procento je
uvedené ve smlowéa liSi se protzné produkty atizné varianty sp@ni (tarify).

Nejcastji se pohybuje okolo 0,5 % az 0,8 % z cil@éstky.

6.3. Aktualni problémy v souvislosti s poskytovanim (&ra na bydleni.
V souvislosti s poskytovanim &wi nejen na bydleni vznikajizné problémy, se kterymi

viN s

rostouci zadluZenost obyvatelstva.
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Zadluzovani doméacnostiGeské republice se stale zvysujEesio dosud zaostava za
zvyklostmi v rékterych zapadnich zemich. V lednu 2005 to bylo jiz 317 miliard korun.
Pritom 83 % piij¢ek je uteno na financovani bydleni priedinictvim G¢ra ze

stavebniho sgeni, anebo - a to zejména — hypotékCaské republice jsou to téin

¢tyfi miliony domacnosti, kazda tak dluzi vipréru 84 150 K. Meziraéni nakist

zadluzeni uc¢i bankam o vice nez 30 % se sicézm zdat velky, ale v realineni

nikterak nebezpmy. ZadluZena je jen zhrubgtina domacnosti, zatimco ¥kterych
zapadnich zemich jsou to aZdietiny domacnosti. V dalSich letectibeme dekévat
postupny narst patu zadluZzenych domacnosti az na vice nez polovinu. S tim vSak takeé

bude pibyvat klienti, ktefi nebudou schopni své &y splacet.

Prozatim nic nenagdcuje tomu, Ze by banky &y se Spatnymi &y problém. Bankam
nahrava skladba jejich &rového portfolia. Vzhledem k tomu, Ze drtivésina
bankovnich Usru je ukena na financovani bydleni, jedna se vEsmuagry velmi

bezpeéné.

Paradoxa rist patu zadluzenych domécnostigsiéi o nafistu zivotni drova. Uvér na
bydleni si doméacnostiétSinou dovoli jen tehdy, kdyZ neciti obavy o své budouci
finanéni zabezp&ni. Rostouci peet Gwrovych smluv tak vyjatlije rostouci finaéni
subjektivré pocitovanou sebejistotteskych doméacnosti. K tomu se feptidava

snadna dostupnost &n, hlavre z hlediska nizkych arokovych sazeb. DalSim faktorem

je rostouci popularita vlastnického bydleni a olseést cen nemovitosti.

Svou roli hraje ale také ekonomicky cyklusisRpoptavky po irech souvisi totiZ i s
mimoradreé dobrou vykonnostteské ekonomiky. Ta Slape vic jak 5% tempem - a co vic,
tento st se odehrava s historicky nizkymi arokovymi sazbami. Ty moznénoyilipiimo
vice Uvry hypoteni, ale fist investic do bydleni poté druhétstimuluje i spatebni 0ery

na vybaveni bydleni. Pokud by se v budoucnu zhorsil ¢etské ekonomiky i finatni
situace domacnosti a zaravweyrazre vzrostly urokové sazby, mohlo by mit se splacenim

avéra potize mnohem vice lidi nez dnes.

Mezi sowasnou aktualni problematiku piataké probirané adekvatni vyuziti nadiyigch

prostedki stavebnich sgaelen.
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Stavebni spigtelna je banka, kteraiie vykonavat pouz&nnosti, povolené v ji
udklené bankovni licenci, kterymi jsou stavebniigmd a dalS€éinnosti podle zakona o

stavebnim sp@ni. Ri svécinnosti podléha stavebni sjitelna bankovnimu dohledu.
Mezi dalSicinnosti stavebni sgitelny pati:

- poskytovat Ugry osobam, jejich vyrobky a poskytované sluzby jsaieny pro
uspokojovani bytovych piwb,

- prijimat vklady od bank, zahratich bank nebo jejich pobek, finartnich
instituci a to i zahragnich,

- poskytovat zaruky za éwy ze stavebniho speni,

- obchodovat na vlastniét s hypoténimi zastavnimi listy a s obdobnymi
produkty, vydavanymilenskymi staty Organizace pro hospiskédu spolupréaci
a rozvoj,

- obchodovat na vlastntét s dluhopisy vydavanyniieskou republikou,
s dluhopisy, za kter€R prevzala zaruku , a s dluhopisy vydavanyhiB,

- obchodovat na vlastntét s dluhopisy vydavanynilenskymi staty OECD,
centralnimi bankami, s dluhopisy vydavanymi Evropskou in&istiankou,

- provadt platebni styk a jeho Ztovani v souvislosti &innosti stavebni
spditelny,

- poskytovat bankovni informace,

- uzavirat obchody slouzici k zafigt proti métnovému a urokovému riziku,

- vykovévat finani makléstvi.

Tyto ¢innosti mize stavebni sgidelna vykonavat jen zaredpokladu, Ze budou
prednosti zabezpéeny jeji zavazky vyplyvajici z uzéanych smluv a Ze nedojde ke
zkracovani It splatnosti Gura ze stavebniho speni nebo k prodluzovaséekacich
lhat na jejich poskytnuti. Bkteré zcinnosti niZze stavebni sgitelna provadt pouze

v omezeném rozsahu.

Stavebni spiitelna mize ziskavat péebné zdroje pouze od bank, zahtaféh bank a
jejich poba@ek a finagnich instituci. Stavebni sfitelna mize také vydavat dluhopisy

se splatnosti nejvyse 10 let.
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Stavebni spigtelna mize mit majetkové dasti pouze v pravnickych osobach, které se
zabyvaji vystavbou byta rodinnych dorin nebo vyrobou pro tytodgly, v podnicich
pomocnych bankovnich sluzeb a v jinych stavebnickitspach. Wast oviem nesmi
presahnout jednudtinu zakladniho kapitalu pravnické osoby acebucasti nesmi
pirekradit 15 % zakladniho kapitélu stavebni Bpginy. To neplati pro nabyvanéasti

v jinych stavebnich sgitelnach a v podnicich pomocnych bankovnich sluzeb.

Stavebni spi@telna miZze nabyvat pouze nemovitosti, jimiZ jsou z&jistjeji

pohledavky, nebo nemovitostia@né pro vykorginnosti této stavebni sfitelny.

Z vySe uvedeného vyplyva, Zmnosti stavebni sgitelny spojené s pouzitim finanich
prostedki ziskanych od svych klielnfsou velmi omezené. Stavebni pgina nesmi
investovat své prostdky do zadnych rizikovych oblasti. Protddeme stavebni speni

pozadovat za velmi stabilni a beZpg produkt.
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7. Zavér (s vymezenim pozitivnich a negativnich aspeit

analyzovanych a komparovanych produki).

Od paiatku existence stavebniho $poi a poskytovani hypateich avri prosly oba
systémyradou vyznamnych zén. Rekordni vysledky stavebnich gpelen a hypoténich
bank v U¥rovych obchodech ukazuji nejen ngpavenost financovat bydleni &mim
Ceské republiky, ale také&iplizuji domaci trh zemim s mnohonasettelsi tradici

stavebniho sgenici hypoteniho bankovnictvi.

Cilem diplomové prace bylo zejména nastinit soudobé inovace piicstakebniho

spdeni a hypoténiho Uwrovani.

Zamérem prace bylo rowZ obecw charakterizovat stavebni gpai a hypoténi

Uvérovani, fedstavit aktualni nabidku prodikieskomoravské stavebni gjelny a
Hypote:ni banky a tyto produkty vzajerporovnat. V neposlediad: cilem prace

bylo takéobjasnit problém, zda k financovani viastniho bydleni pouitags

stavebniho sp@ni nebo hypotéku a shrnout veSkeré vyhody a nevyhody obou firodukt

Za timto @&elem byla provedena obecna charakteristika stavebnilierdpdetns
popsani pibéhu stavebniho speni. Dale byla podana obecna charakteristika
hypote&niho U¥rovani wetng pribéhu poskytovani hypotaich Uvra jednotlivym
klientaim. Na zéklad toho byly prezentovany vyvojové trendyishtednutim ke
zméndm nateském trhu a aktudlni inovace prodykiteré pedstavily jednotlivé banky.
Pristoupilo se k prezentaci zvolenych bank a jejich produktovych struktur. Byla
nastigna analyza produktna zéklad vysledki ¢innosti za rok 2004. Podleiihu
pracebyla vymezena specifika a zakladni rozdily mezi stavebnimnépoa hypot&im

Uverovanim.

Zakladni poznatkové vystupy jsou obsazeny v nasledujicim textu shrnujicim pozitivni a

negativni aspekty analyzovanych a komparovanych pradiktre jejich specifik.

Z obecné charakteristiky stavebnihoigmd, uvedené v prvigasti prace, vyplyva, ze
stavebni sp&eni je jednim z nejvyhod8ich produké na trhu z hlediska zhodnoceni

volnych pe#znich prostedki a moznosti ziskani vyhodnéh@nivna financovani
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bytovych poth Stat vynaklada na speni zn&né prostedky ze statniho rozptu ve
forme¢ statni podporyimz vyjaduje jeho opodstatmost a Gelnost. Stavebni speni je
rovnéZz charakteristické pro svou bezpest a vysokou stabilitu na finémim trhu.
Stavebni sp@ni nezastupitetnprispiva k rozvoji a modernizaci bytového fondGeské

republice a trvale p&itmezi vyhledavané produkty.

Dale byla provedena obecna charakteristika hypiie Gwrovani vCeské republice.
Souasre byl popsan prbéh poskytovani hypotaich Ovri a podpora hypotaiho

avérovani na bydleni.

Hypoteni Uwry pati bezesporu k nejoblib&gim produktim uenym k financovani
nemovitosti slouzicich nejen k bydle@harakteristickym rysem hypdtdch Uwrii jsou

predevSim nizké arokové sazby a dlouha doba splatnosti.

Treti ¢ast textu byla énovana vyvojovym trenidn stavebniho sgeni a hypoténiho
avérovani. Oba systémy maji za sebou velmiggap obdobi a neustédle zaznamenavaji

rostouci tendence ve svém vyvoiji.

Stavebni spi@ni v roce 2004 potvrdilo poziciittzitého a dostupného préetku pro
financovani bytovych péeb obyvatel. Celkovy get smluv o stavebnim sfeni mirré

poklesl a to z dvodu &innosti novely zakona o stavebnim sgd k 1. 1. 2004, kterou

byla sniZena statni podpora stavebnihdesgio SniZzeny piet smluv se pozii projevi ve

vySi vyplacené statni podpory, ktera bude mit v budoucnu klesajici tendenci. Na druhou
stranu rostou klientské vklady coZevi o stalé oblibenosti stavebniho sgrd. ZvySuji se
rovnéz pasty i objemy poskytnutych @i na bytové pdeby a také gmeérné cilové

astky no¥ uzaviranych smiuv o stavebnim ggoi. Ury a greklenovaci Gdry jsou

neiastji pouzivany na zakoupeni starSiho bytu nebo domu a modernizaci.
Stale se zvysujici trend v poZadavcich na nowéyje potvrzen. Trend zamu o &y

VvV sowasné dobtrva a vSe nagdéuje tomu, Ze bude nadéle podwaat rfist Uwrovych

obchod stavebnich sgdelen hlavi v oblasti poskytovaniigklenovacich Gsra.
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Rostouci zajem o @vy zaznamenavaly i hypatei banky. Péet i objem poskytnutych
hypotenich Gwri v poslednich letech zaznamenava rekordnistdNejvice hypotnich

avéra je poskytovano fyzickym osobam. Rostl také zdjem o americké hypotéky.

Pricinou rekordnich néfisti objemu i pétu Uwrui na bydleni je vyvoj arokovych sazeb
Trzni Urokové sazby se drzely na velmi nizkych drovnich, coz pogiviviivnilo

poptavku po Usrech ze stavebniho s@mi a hypoténich Uvrech. Nizké arokové sazby
na druhou stranu z#pinily zostreni konkurence na trhu s hypotékami &ryvze
stavebniho sgeni, jelikoZ umoznily bankam nabizetéy ze velmi nizkou cenu. DalSim
hybnym elementem trhu s hypotékami se staly legislativni Upideyéov roce 2004, které

umoznily bankovnim Ustdwn vstoupit na trh s novymi produkty.

Nezanedbatelnym faktorem byl rézmist realnych mezd, zvysujici se nabidka kvalitnich
nemovitosti, ale i stagnujici ceny nemovitdsiilezitym faktorem podporujici zajem o
avéry na bydleni byla také nenapiré obava ze zvySeni cen nemovitosti fistpupeni

CR do EU a stale nevg3ena deregulace najemného.

Predpoklad pro dalstist Uri na bydleni u nas existuje areg @ekavani nérstu
arokovych sazeb mu nahravaji i ekonomické podminky — stagnujici nebo jén mirn
rostouci ceny nemovitosti v Zadanych lokalitadch. Diky pakfei privatizaci bytoveho
fondu nEst a obci je mozné vybirat ze Siroké nabidky starSiagh Bgiem o nemovitosti
bude posilovan i faktem, Ze s koncem roku 2007¢s&ava ukoteni platnosti vyjimky
ucklené EU a stavebni prace v oblasti bytové vystavby 8y ptejit z dosavadni snizeni

sazby DPH do sazby vySssi.

Ve ¢tvrté ¢asti prace byloistoupeno k soudobym inovacim produktavebniho sgeni

a hypoténiho Gwrovani.
Ostra konkurence v oblasti &ni na bydleni nuti bankyfghézet se staleffznivejSimi

nabidkami, které dale zlepSuji podminkijeti hypotéky a Usru ze stavebniho speni,

rozsSkuji mozny okruh klient a vedou tim k dalSimu rozvoiji.
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Na trhu neustéle probiha boj o zakaznika, a proto inovace piostakebniho sgeni a

hypote&niho Uv¥rovani jsou na dennim padku.

Klicem k Uspchu na trhu je zejména rogdvani nabidky hypotmich Gavra, uvéra ze
stavebniho sgeni a sluzeb s nimi spojenych,i¥shost vici klientam, jednoduchy a

rychly proces fi zpracovani Zadosti o @va lepSi dostupnost obchodnich mist.

Tvrdé konkureeni prostedi zaina strukturovat nés trh do té miry, Ze pro&Bné |
budouci klienty uz nen¥ipvyberu financovani bydleni dujici pouha vySe aroku, ale

vyznamnou roli zénaji hrat dalSi parametry @vu vcetrg souvisejicich sluzeb.

V dasledku vyvoje na trhu v poslednich letech jednotlivé banky nabizi stale nové produkty,
zpristupmuji uveéry SirSim vrstvam obyvatelstva a upravuji svou nabidku tak, aby byla pro
klienty Sithd na miru. Stale vice se na trhu takénegi objevovat kombinacé&znych

produkti. Nabidka jednotlivych bank je velice pestra.

Souastictvrté ¢asti je i zakladni charakteristika zvolenych bank a jejich produktova

struktura.

Ceskomoravska stavebni sjtelna je nej¥tsi stavebni sgdelnou naceském trhu.
Veskera prvenstvi si udrZzuje rfefrZitt od svého zaloZeni. Zaujimé stabitrejwtsi podil
na trhu stavebniho sfEni. Nabidka produktspditelny je navic koncipovana tak, aby
dostaténym zpisobem konkurovala ostatnim @&nim Ustaum poskytujicim Gelovée

avéry na bydleni.

Hypote:ni banka je moderni a stabilni banka Zgena vyhrad#é na poskytovani
hypotenich Gwri. Navzdory silnému konkurénimi prostedi si Hypoténi banka udrzuje
piedni pozici na hypotaim trhu. Vyraznou f@dnosti Hypoténi banky je krons
specializace row individualni gistup a Siroka nabidka produkircenych nejen

k financovani nemovitosti. To ji umiidjie piinaSetreSeni Sita f@sré na miru situaci a

potrebam jednotlivych klierit Hypote&ni banka je row¥ nejwtSim emitentem
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hypotenich zastavnich ligt Produktové portfolio obou bank je neustéle inovovano a

rozsiovani v reakci na neustale se rozvijejici@ini se pdteby klient..

V patécasti diplomové prace jsentigtoupila ke komparativnimu pohledu na produkty
stavebniho sgeni a hypoténiho urovani. Nejprve byla provedena analyza vystedk
ginnostiCeskomoravské stavebni sjtelny a Hypoténi banky.

O ¢innosti obou bank @ci vyborné hospodéké vysledky .

Z analyzy vysledk ¢innosti obou analyzovanych bank vyplyva, Ze stérpava trend
ohledrg Geelu pouziti finadnich prostedk na bydleni. Hypoti banky poskytuji
hypoteni Uwry ve wWtSim objemu nez stavebni gjelny. Klienti tedy preferuji spise
hypotéku j financovani rozséhlejSich projek& na financovani menSich projéki

modernizaci ufednosiuji Uver ze stavebniho speni.

Nasleduje zakladni komparace a vymezeni specifik stavebnitenspchypoténiho
avérovani. Komparace obou prodtktyla provedena z hlediska zakladnich razdikzi

nimi.

V oblasti specitnosti pouziti prosedki ze stavebniho speni a hypoténich Ori jsem

doSla k za¥ru, Ze hypoténi Uwry jsou mnohem flexibil&sSi a pruzgjSi nez G¥éry ze

stavebniho sgeniz hlediska mozZnosti jejich pouZiti v ramcifzovani bydleni.

Co se tyka dostupnosti ziskani jednotlivyciniy tak k neprosfchu Uvru ze stavebniho
spdeni gispiva podminka pikat minimalré dva roky a do té doby spib Je zde sice

moznost peklenovacich i, které jsou ovSem drazsi.

Pi zkoumani klientely jednotlivych druhbank bylo zji&no, Ze G¥r ze stavebniho

spdeni vyuzivaji pedevsim osoby, které@vinvestiéni zangr planuji jiz rgkolik let

dopredu a chiji se na financovani podilet i vlastnimi zdroji. Proto osoby, kter@poii

rychlefesit své bytové peétby voli radji hypotéku.
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DalSim ze zkoumanych specifik obou produlyly zdroje k refinancovani fingnich
instituci poskytujicich progdky na financovéani bytovych geb. Z komparace
vyplynulo, Ze z hlediska zdnppank se princip stavebniho $poi vyrazi liSi od systému
hypote&nich Gwri. Systém stavebniho S@mi je zaloZzen na principu podilu kliénta

tvorbd spol&nych zdro@i, zatimco hypoti banky oddluji ptivod zdrofi od jejich vyuziti

a ziskavaji prosedky zejména na sekundarnich trzidbdna seipdevsim o emisi

hypote&nich zastavnich it

Rozhodnuti o tom, ktery z dvou analyzovanych proiljgkivice podporovan statem zavisi

na individualnich fipadech a podminkach jednotlivych klignt

RovreZ princip Ur@eni se v obouijjpadech odliSuje. Velkou vyhodou stavebnihorepd

je nengénna vyse urokove sazlayto jak na vkladovémctu stavebniho sgieni, tak u

poskytnutych Ugra. U hypotéky neni zatigna stald urokové sazby po celou dobu splaceni

averu. Urokova sazby je zpravidla pohybliva, ale je moZno ji ddawr dobu zafixovat.

DalSi rozdil se tyka ve #gobu zajidini jednotlivych forem G&rt. Stavebni spitelny
mohou poskytnout @ ze stavebniho speni i bez nutného zajiti nemovitosti.

Podminkou zajigni hypoté€niho Uwru je zastavni pravo k nemovitosti.

Domnivam se, ze obecné dopsni vyhodnosti &kterého ze zvolenych produkt

financovani bytovych péeb je velmi obtiznéDruh Uvru je vzdy vhodné volit podle

individualnich paoteb a preferenci Zadatele a takipadré podle jeho individualnich

omezeni.

Dana problematika vyitigje v nasledujicim schématu vyhod a nevyhod obou pradukt
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Produkty k financovani bytovych potieb

Stavebni spieni

(Uvr ze stavebniho spieni)

Vyhody:

Statni podpora 25 % zdoich
Uspor az do vySe 4 50Ksmlouvy
uzawené do 31.12. 2003), statni
podpora 15 % z f&mich Gspor

az do vySe 3 000 K(smlouvy
uzavené od 1.1 2004).

Urogeni vkladi 1-4% p.a. po celou
dobu spoeni.

Jisty a dopedu dany vynos ze
stavebniho sgeni.

\VeSkeré vynosy jsou osvobozeny
od dar.

Uspory jsou ze zakona pojisty.
Finareni prostedky vioZené do
stavebniho speni se nadale

zhodnocuiji.

Spdeni neni omezenaskem, spdit
mize kazdy.

Uvér ze stavebniho speni je
poskytovan s pevnou Urokovou
sazbou 3- 6 % p.a.

MoZnost vyuZiti mezidru.
Moznost odepséani zaplacenych
Uroki z Uwéru ze zékladu dan

z prjma.

Neelové pouziti usp@nécastky
po vypowdi smlouvy po 6/5 letech
v piipact neterpani Geru.

Fixni Grokova sazba.

Na Uwr je narok ze zakona.

Mimotéadné splatky mozné kdykoli.

NiZ8i poplatky za vedeni &rového
Gctu

Hypote&ni Gvér

Vyhody:

Splatnost hypataiho Uwru
az 30 let.

Moznost fixace Urokové sazby
natizré dlouhacasova obdobi.

Zahajeni splaceni hypotéky
az po kolaudaci.

Zaplacené aroky z 8mu jsou
otleatelné od zakladu dan
Z pijma.

Celgnipiip. jehocast Ize
jednorazov splatit

Hypotéku Ize vyhodn
kombinovat nap se stavebnim
Spenim

PouZiti hypateiho Gv¥ru neni
WtSinou &elové omezené.

Lzeerpat ¥tSi objemy Uru.
Statni podpora pro mladé.

Neni nutné dlouhodobé
predchazejici speni.

NizSi msicni splatky Geru.

VySSi pruznostd&hemcerpani
Oru na vystavbu.

Moznost ziskaist hypotéky
bez dolozexiél, hypotéku
bez dolozeniifjmi apod.

Moznost zastavit nemovjtost

ktera neniigdmstem Uwru.
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Produkty k financovani bytovych potieb

Stavebni spieni

(Uvr ze stavebniho spieni)

Nevyhody:

Omezeni roéni vySe statni podpory
castkou 4 500/3 000 &Ku roznich
vkladi nad 18 000/20 000K

Minimalni doba trvani stavebniho
spaeni 5/6 let.

Pti vypovédi smlouvy do 5/6 let
bez¢erpani G¥ru ztrata zaloh

Hypote&ni Gvér

Nevyhody:

Urokova sazba neni fixni po
celou dobu splaceni.

Nejistota ohledhvySe nové
urokové sazbgkarteni
doby fixace.

Vysoké poplatky zafizeni
(&ru a vedeni &tu.

statni podpory.
Mima:adné splatky jsou
Relativreé vysoké uroky u §tSinou zpoplatény.
pieklenovacich (&ri.
V&tSinou nutna vyssi bonita
Na Uwr je nutné&ekat min. Zadatele

dva roky.

Vzdy nutna zastava nemovitosti.

Nutnost nejtive spdit a tim se
podilet na financovani &sti
vlastnimi zdroji.

\VySSi nesiéni splatky.

\VVétSi ©Zkopadnost stavebnich
spditelen v porovnani s hypateimi
bankami. Mensi pruznost a
flexibilita.

Oba produkty vykazuji obe&n mnoho dalSich vyhod a nevyhod, které vyplyvaji

z konkrétnich nabidek jednotlivych stavebnichigplen a hypoténich bank. Inovace
produkti stavebniho sgeni a hypoténiho U¥rovani se neustale roadji a grinasi
klientim dali vyhody §i financovani bytovych péeb. Ury na bydleni se tak stavaji
stéle vice Sité na miru kazdému klientovi a volba mezi nimi je zaleZitosti konpofeby

klienta.

Budouci vyvoj této oblasti sgaii predevsim ve zkvalibvani sluzeb jednotlivych bank
a vyssi flexibilie produkfi. V procesu globalizace |ze uvazovat také o budoucim
propojeni¢eského trhu (ra s trhem evropskym jakaidledku propojeni evropského
trhu nemovitosti a evropského kapitalového trhu.
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Piilohaé. 1

Hypote¢ni zastavni listy

Hypoteni zastavni listy jsou dluhopisy vydavané hypotmi bankami s cilem ziskat
finanéni prostedky na poskytovani hypateich awri. Jmenovitd hodnota a hodnota
pomérného vynosu hypotaich zastavnich listje pln kryta pohledavkami z
hypote&nich Gwri. Protfadné kryti jmenovité hodnoty hypeétéch zastavnich list

mohou byt pouzity pouze pohledavky z hygotieh Ori, které nepevysuji 70% ceny
zastavenych nemovitosti. Vedle institi@gného kryti funguje také tzv. ndhradni kryti,
coz mohou byt jen vysoce likvidni a bonitni piesky (napiklad hotovost, statni
dluhopisy nebo vklady GNB). Takto kvalitni kryti¢ini z hypoteéniho zastavniho listu
jeden z wibec nejbezpmejSich cennych papir Hypoteni zastavni listy jsou tak vhodné
pro konzervativni investory, ktienemaiji pilis velké zkuSenosti s angazma na

kapitalovych trzich a nec¥jt podstupovat vyznan#si riziko.
Vyhody pdizeni hypoténich zastavnich ligt

- Jistota(Hypoteni zastavni listy jsou kryty pohledavkami z
hypotenich Gwri, které jsou navic zaji&ty prostednictvim
zéastavniho prava re@existujici nemovitosti. Dvoji zaji&hi a fakt, Ze
je nemize vydavat "kdokoli"¢ini z hypoté&niho zastavniho listu jistou
a bezpénou investici. Hypoténi zastavni listy tak "de facto” disponuji
stejnou jistotou jakoréba vkladni knizky nebo statni dluhopisy,
vétSinou ale finesou svému majiteli vySSi vynos.)

- vynosnos{Urok, ktery na zaklagvlastnictvi zastavniho listu
obdrzite, je obvykle stanoven jako fixni. To znamen4, Ze bude platit po
celou dobu trvani hypotaiho zastavniho listu. Navic je tento vynos
gisty. Urok totiz nepodléha dani zimu jako napiklad u
terminovanych vklatlnebo vkladnich knizek. Mimototinete za
piedpokladu klesajicich Urokovych sazeb realizovat zisk rezultujici z
narstu kurzu hypoténich zastavnich ligtna prazské burze nebo na
RM-Systému. €Zite zde z diference ceny zastavniho ligiygho
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nakupu a pedcasném prodeji natkterém z dvou vySe uvedenych
kapitalovych tri.)

- likvidita (Hypoteni zastavni listy p#&itmezi véejné obchodovatelné
cenné papiry, coZz umidje jejich majiteli, aby je kdykoli prodal.
Pokud tedy budete petbovat hotovost blokovanou v hypértéch
zéastavnich listech jeSpred jejich Ihitou splatnosti, izete se k ni

jednoduse dostat.)

Nakup hypoténich zastavnich ligtje ponérné snadny. Hypotni zastavni listy je

mozno (obvykle jiz v nominalni hodro10.000 K) zakoupit na vybranych poikach
emitujici banky nebo na ¥&nych kapitalovych trzich (burza, RM-Systém). K nakupu je
zapotebi mit s sebou @dhnsky ptikaz, gipadre vypis z majetkovéhodfu Stediska
cennych papir. Pokud bude hypotai zastavni listy pigzovat pravnicka osoba, musi

mit po ruce vypis z obchodniho réjkti a plnou moc k zastupovani. Nakupni ceny
zastavnich ligt se stanovuiji v zavislosti na vyhlaSované Urokové&sadituaci na
kapitalovém trhu. Zaplatit za hypétd zastavni listy izete bd’ hotow nebo pevodem

z Wtu.

Prodej hypoténich zastavnich ligtje rychly a jednoduchy. Hypatei zastavni listy
nemaji Zadnou vypadni Ihitu. ProtoZe se s nimi obchoduje na prazské burze nebo na
RM-Systému, Ize je kdykoli v obchodni dny gattto trzich prodat. #tom je mozné

vyuzit nagiklad sluzeb obchodniks cennymi papiry. O moznosti odkupu hygaoteh
zastavnich ligt se mohou jinak informovat i na patoe banky, ktera je vydalaftiP
predtasném prodeji pdtejte s moznymi poplatky banky nebo obchodnika s cennymi

papiry.

Hypoteni zastavni listy jsou upraveny zakon&ni90/2004 Sb., o dluhopisech a zakonem
¢. 591/1992 Sbh., o cennych papirech.
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V nasledujici tabulce je pro zajimavost uvedghfed vSech emisi hypét@ch zastavnich
lista, které Hypoteéni banka k 31. 12. 2004 vydala:

Tab.¢. 1.1: Emise hypotmich zastavnich listHypoteni banky k 31. 12. 2004.
Objem Kupén Nominale Datum Datum
Emise ISIN (mil. K¢&) urok %p.a. K¢ vydani | splatnosti

HzL1 CMHB |CZ0002000011 1000 11 10 000 5.9.1996 5.9.2001
HzL2 CMHB |CZ0002000029 700 11 10 000 20.12.1996.12.2001
HzL3 CMHB |CZ0002000060 1000 12 10 000 19.6.1998 19820
HZL4 CMHB |CZ0002000094 3600 8,9 10 000 8.2.1999 8.24200
HZL5 CMHB |CZ0002000136 2 000 8,2 10 000 24.6.1999 2012
HZL6 CMHB |CZ0002000144 2 000 6,4 10 000 19.5.2000 19052
HzL7 CMHB |CZ0002000169 4 000 6,85 10 000 7.12.2000 2005
HzL8 CMHB |CZ0002000193 2 000 6,85 10 000 16.5.2002 260/
HZL9 CMHB |CZ0002000219| 1 000 var.

Pribor 12M + 2% 10 000 4,12.2002 4.12.2Q007
HZL10 CMHB|CZ0002000227 1500 3 10 000 20.2.2003 20.2.2008
HZL11 CMHB|CZ0002000243 2500 2,71 500 000 000 19.6.2003 .2®08
HZzL12 CMHB|CZ0002000284 1 500 3,6 10 000 25.9.2003 25.9.4008
HZL13 CMHB|CZ0002000300 2 000 4.4 10 000 27.11.2093.11.2010
HZL14 CMHB|CZ0002000318 2500 4,3 10 000 9.2.2004 9.2.2009
HZL15 CMHB|CZ0002000334 2 000 Var.

Pribor 12M - 0,33 % 500 000 000 25.3.2004 32014
HZL16 CMHB|CZ0002000367, 2 000 4,95 10 000 24.6.2004 26.3.2009
HzL17 CMHB|CZ0002000375 1000 Var.

Pribor 12M + 2% 10 000 24.6.2004 24.6.2009
HZL18 CMHB|CZ0002000425 2 500 4.5 10 000 11.11.2004.11.2007

Zdroj: Vyro¢ni zprava Hypoténi banky 2004.

Zadny z &chto dluhopig nezanikl z dvodu jeho odkoupeni emitentem. Prvnich gmisi

HZL bylo v souladu s emisnimi podminkaradre splaceno.

K 31. 12. 200£inily zavazky z emitovanych emisi HZL (jistingetné nalEhlého

pomérného arokového vynosu) 27 001 293 tig.&objemradného kryti k tomuto datu
&inil 29 502 229 tis. K. Udaje uvedené v tét@sti se tykaji hypotaich Gwra
zpasobilych podle zakona ke kryti zavazk HZL. K 31. prosinci 2004 Slo o 33 113ty

jejichz celkova fivodni nominalni hodnoténila 35 244 286 tis. K Primérna vazena
doba do splatnosti hypateich Gwri ¢inila k tomuto datu 16,24 let. Pohledavkyeltito

hypote&nich awra byly k 31. 12. 2004 v gméru zajiSény na 216,56 %ipplné zastavni

hodnot stanovené bankou a bylo k nim ugvwo 35 310 zastavnich smluv.
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V nasledujicich tabulkach je uvedeno podigdirtlenéni hypot&nich Gwri, z nichz
pohledavky k 31. 12. 2004 slouzily ke kryti zavazkemitovanych HZL.

Tabe. 1.2:Cleréni hypote&nich Gvri podle doby do splatnosti &mw.

Pocet Gvéra | Z celku |Objem tvéra| Z celku
(ks) (%) (K& (%)

Do 1 roku 364 1,1 400 069 1,14
1 - 2 roky 541 1,63 456 464 1,3
2-5let 1 564 4,72 1 455 436 4,13
5-10 let 4 766 14,39 5049 859 14,38
10 - 20 let 20113 60,75 21510072 61,02
20 - 25 let 3111 9,4 3566 014 11,1p
nad 25 let 2 654 8,01 2 806 37 7,96
Celkem 33113 100 35 244 286 100

Zdroj: Vyroéni zprava Hypoténi banky 2004.

Nejvice hypoténich U¥ri v pastu i objemu je poskytovano s dobou splatnosti 10 az 20
let. Naopak nejme&noblibené jsou hypotei Uwry s dobou splatnosti do 1 rokudo 2 let.

Tabé. 1.3:Clenéni hypote&nich G&ri podle vySe Gsru (v tis. K2).

Pocet Ovéri | Z celku |Objem Gvéra| Z celku
(ks) (%) (K&) (%)

Do 3 000 32199 97,24 28051694 79,99
3 000 - 5000 527 1,59 2040 21p 579
5 000 - 10 000 228 0,69 1653 725 4,69
10 000 - 25 000 120 0,36 1849 418 5,25
25 000 - 50 000 32 0,1 1105434 3,14
50 000 - 100 000 6 0,02 423 802 1,2
nad 100 000 1 0 120 000 0,34
Celkem 33113 100 35 244 286 100

Zdroj: Vyroéni zprava Hypotini banky 2004.

Hypote:ni iwry do 3 mil. K& byly v roce 2004 poskytovany raptji.
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Tabg. 1.4:Cleréni hypotenich Gwri podle vySe trokové sazby.

Pocet véra | Z celku |Objem Gvéra| Z celku
(ks) (%) (K& (%)
Do 4,0 % 273 0,83 582 441 1,65
4,0-5,0% 10 267 31,01 11 812 245 33,32
5,0-6,0% 7 882 23,8 7 586 434 21,58
6,0 -7,0% 5670 17,12 5679 393 16,11
nad 7,0 % 9021 27,24 9583 772 27,19
Celkem 33113 100 35 244 286 100

Zdroj: Vyréni zprava Hypotini banky 2004.

V roce 2004 byly klienitm poskytovany hypotai Owery negastji s irokovou sazbou od

4 do 5 %. Urokovou sazbu nizsi nez 4% vsak mohlo ziskat n&jkiiénti.

VySe uvedené tabulky se tykaji pouze hypoteh U\ri, které slouzi jakdadné kryti
zavazk vyplyvajicich z emitovanych HZL v éhu.
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Piiloha é. 2

RozvahaCeskomoravské stavebni $jpelny, a.s. k 31. prosinci 2004.

Aktiva Pozn. 31. prosince 2004 | 31. prosince 2003
(tis. Kg) (tis. Ke)

Pokladni hotovost a vklady 3 264 491 134 558

u centralnich bank

Statni bezkuponové dluhopisy a 6 40 072 993 33925735

ostatni cenné papiry @ijimané

centralni bankou k refinancovani

v tom:

vydané vladnimi institucemi 40 072 993 33925735

Pohledavky za bankami 4 17 895 540 17 357 803

v tom:

a) splatné na pozadani 4795 22 203

b) ostatni pohledavky 17 890 745 17 335 600

Pohledavky za klienty 5 46 118 804 33 950 660

v tom:

ostatni pohledavky 46 118 804 33 950 660

Dluhové cenné papiry 6 4710529 4 699 053

v tom:

a) vydané vladnimi institucemi 1707 740 436 501

b) vydané ostatnimi osobami 3002 789 4 262 552

Utasti s podstatnym vlivem 7 0 3000

Dloudohoby nehmotny majetek 8 75132 101 505

Dlouhodoby hmotny majetek 8 984 606 1051 282

v tom:

pozemky a budovy pro 830 299 860 765

provoznig¢innost

Ostatni aktiva 9 400 314 1124338

Naklady a prijmy p¥istich obdobi 9 20 948 29 013

Aktiva celkem 110 543 357 92 376 947
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Pasiva Pozn. 31. prosince 2004 | 31. prosince 2003
(tis. K&) (tis. K&)
Zavazky vidi bankam 11 1032451 20 000
Zavazky vidi klientam 12 103 560 170 85 859 471
v tom:
a) splatné na pozadani 190 645 215194
b) ostatni zavazky 103 369 525 85 644 277
Ostatni pasiva 13 669 434 1102 407
\Vynosy a vydaje @istich obdobi 73 114
Rezervy 10 1158 709 882 240
v tom:
ostatni rezervy 1158 709 882 240
Zakladni kapital 14 1500 000 1 500 000
v tom:
splaceny zakladni kapital 1 500 000 1 500 000
Rezervni fondy a ostatni fondy 1217 869 1213107
ze zisku
v tom:
a) povinné rezrvni fondy 300 000 300 000
b) ostatni rezervni fondy 888 075 888 075
c) ostatni fondy ze zisku 29794 25032
Nerozdleny zisk z p‘edchozich 1 020 838 1417 589
obdobi
Zisk za ketni obdobi 383813 382 019
Pasiva celkem 110 543 357 92 376 947
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Vykaz ziski a ztratCeskomoravské stavebni sjtelny za rok kosici 31. prosince 2004.

po zdargéni

Pozn. 2004 2003

(tis. Kg) (tis. Ke)
\Vynosy z Urokii a podobné 16 4 230 209 3484 136
Vynosy
v tom:
Uroky z dluhovych cennych 1476 392 1386 761
papift
Naklady na droky a podobné 17 -2 979 122 -2 489 024
naklady
\Vynosy z akcii a podik 7 3 000 2 066
v tom:
vynosy z @asti s podstatnym 3000 2 066
vliivem
Vynosy z poplatki a provizi 18 1621 482 2418 629
Naklady na poplatky a provize 18 -931 803 -1 778 026
Zisk nebo ztrata z finanénich 19 -30 596 636
operaci
Ostatni provozni vynosy 20 29 566 4 308
Ostani provozni naklady -86 055 -34 753
Spravni naklady 21 -787 829 -818 298
v tom:
a) naklady na za#stnance -378 778 -356 772
v tom:
aa) mzdy a platy -282 122 -267 574
ab) sociélni a zdravotni pojisi -96 656 -89 198
b) ostatni spravni naklady -409 051 -461 526
Odpisy, tvorba a pouZziti rezerv 8 -203 313 -218 658
a opravnych polozZek |
dlouhodobému hmotnému a
nehmotnému majetku
Rozpus€ni opravnych poloZek 10 111 501 79 656
a rezevr k pohledavkam a
zarukam, vynosy z dive
odepsanych pohledavek
Odpisy, tvorba a pouZiti 10 -141 193 -42 294
opravnych polozZek a rezerv
k pohledavkam a zarukam
Tvorba a pouZiti ostatnich rezerv -331671 -122 548
Zisk z bézné¢innosti pired 504 176 485 830
zdanénim
Daii z piijmu 21 -120 363 -103 811
Zisk za ketni obdobi 383813 382 019
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Rozvaha Hypoti banky, a.s. k 31. prosinci 2004

Aktiva Pozn. 31. prosince 2004 | 31. prosince 2003
(tis. Kg) (tis. Ke)

Pokladni hotovost a vklady 3 8 606 8 582

u centralnich bank

Statni bezkupdnové dluhopisy 6 851 415 1107 237

a ostatni cenné papiry pijimané

centralni bankou k refinancovani

v tom:

vydané vladnimi institucemi 851 415 1107 237

Pohledavky za bankami 4 3438 406 314

v tom:

a) splatné na pozadani 3438 11 152

b) ostatni pohledavky 0 395 162

Pohledavky za klienty 5 34 077 595 24 541 485

v tom:

ostatni pohledavky 34 077 595 24 541 485

Dlouhodoby nehmotny majetek 8 24 590 21 394

Dlouhodoby hmotny majetek 8 184 201 190 829

7 toho:

pozemky a budovy pro provozni 140 729 142 802

cinnost

Ostatni aktiva 9 13419 105 877

Naklady a prijmy p¥istich obdobi 2073 2830

Aktiva celkem 35 165 337 26 384 548
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Pasiva Pozn. 31. prosince 2004 | 31. prosince 2003
(tis. Ke) (tis. Ke)

Zavazky vidi bankam 11 858 187 302913

v tom:

ostatni zavazky 858 187 302 913

Zavazky vidi klientdm 12 292 190 231784

v tom:

a) splatné na pozadani 288 990 228 584

b) ostatni zavazky 3200 3200

Zavazky z dluhovych cennych 13 27 545 307 23 086 386

papira

v tom:

emitované dluhové cenné 27 545 307 23 086 386

papiry

Ostatni pasiva 15 81 094 77 620

\Vynosy a vydaje gistich obdobi 74 236

Rezervy 10 190 771 131 000

v tom:

a) na da# 100 771 0

b) ostatni 90 000 131 000

Podiizené zavazky 14 219 000 219 000

Zakladni kapital 16 2634739 1319217

v tom:

splaceny zakladni kapital 2634739 1319217

Emisni azio 2 169 246 327 515

Rezervni fondy a ostatni fondy 48 815 39 091

ze zisku

a) povinné rezervni fondy 45 557 36 441

b) ostatni fondy ze zisku 3 258 2650

Nerozdleny zisk z p‘edchozich 638 670 467 455

obdobi

Zisk za Eetni obdobi 487 244 182 331

Pasiva celkem 35 165 337 26 384 548
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Vykaz ziski a ztrat Hypoténi banky za rok katici 31. prosince 2004

Pozn. 2004 2003

(tis. Kg) (tis. Kg)
\Vynosy z Urokii a podobné 18 1933011 1697 571
Vynosy
v tom:
Uroky z dluhovych cennych 36 067 33197
papift
Naklady na aroky a podobné 19 -1 097 967 -1 205 161
naklady
7 toho:
naklady na uroky z dluhovych -1 050 938 -1 160 27
cennych papir
Vynosy z poplatki a provizi 20 260 765 211554
Naklady na poplatky a provize -65 918 -51 905
Zisk nebo ztrata z finanénich 21 -5 -429
operaci
Ostatni provozni vynosy 22 18 928 22 708
Ostani provozni naklady -1 706 -919
Spravni naklady 23 -383 825 -345 666
v tom:
a) naklady na za#stnance -247 487 -229 644
v tom:
aa) mzdy a platy -185 412 -172 405
ab) sociélni a zdravotni pojst -62 075 -57 239
b) ostatni spravni naklady -136 338 -116 022
Odpisy, tvorba a pouziti rezerv -33 954 -30 504
a opravnych polozZek |
dlouhodobému hmotnému a
nehmotnému majetku
Rozpus&ni opravnych polozek 10 272 329 287 171
a rezevr k pohledavkam a
zarukam, vynosy z dive
odepsanych pohledavek
Odpisy, tvorba a pouziti 10 -227 583 -296 134
opravnych polozZek a rezerv
k pohledavkam a zarukam
Tvorba a pouZziti ostatnich rezerv 10 0 1 000
Zisk z bézné¢innosti pired 674 075 289 286
zdanénim
Daii z pfijmi 24 -186 831 -106 955
Zisk za ketni obdobi 487 244 182 331

po zdargni




Piiloha €. 3

Pripadova studie financovani bytovych pateb.

Nasledujici pipadova studie je zaffena na nalezeni vhodnéteseni ohledhfinancovani

bytové poteby jedné fiktivni rodiny.

Vstupni udaje:
ManZzelé Tichékovi ¢ekaji rodinu, a protodisi byt nez sotasny 1 +1 se prodrzahy

stane nutnosti.

Petr Tichéek pracuje jako &etni s platem 15 300d<istého, ngsiéné spdi na penzijni
pripojisténi 400 K a do stavebniho sfeni uklada 1 200 K Jeho manZelka Jana je
asistentkodeditele finaniho Gradu a nisicné vydélava 14 100 K. Vyuziva kapitalovou

Zivotni pojistku za 500 Kmgsicne.

PoZzadavky a cile:
Jejich cilem je prodat sydruzstevni byt za cenu cca 600 008 Ka penize z prodeje bytu

a 0wr koupit jiz byt v osobnim vlastnictvi za cenu 1 050 0@0 K

Moznosti:

Tich&kovi mohou r¢it za Gwr novym bytem a vzhledem k tomu, Ze budou nsi§itast
perez z vlastnich zdrdj nebude zajighi Gwru predstavovat problém. Do narozeni
potomka je ani jejich bonita nebude omezovat vemylvhodnéhdeseni. K ziskani
zbylych 450 000 K jsou pouzitelné 3 mozZnosti: hypoté Owver, preklenovaci Usr ze
stavebniho sgeni a peklenovaci Usr ze stavebniho speni s prominnou vySi Urokové

sazby.

VSechny 3 varianty jsou zaji&té nemovitosti bez nutnostige:niho vkladu, u vSech je

nezbytny odhad nemovitosti.

ProtoZe rodina@kava v nejblizsi dabpokles svych ijmi (prispsvek v matéstvi cca 4

000 Kg), uprednosiiuji nejnizsi splatku. #vysi splatky neni p&tano s odpéty Uroki ze
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zékladu da& neba se v jednotlivych variantach liSi jen nepétejejich podoba je

s blizicimi se volbami nejasna.

Hypoteni iwr ve vysi 455 000 K (5 000 K je poplatek bance za kigeni) miZze byt
maximalré na 30 let a f 5Sleté fixaci (Urok v naSemifpact 3,9 % p.a., ktery seime po 5
letech fixace zrénit obéma snéry) je mesicni splatka 2 149 K Ke splatce jefeba
pripocitat 100 K mesicné za vedeni &u. Celkem by Tich&ovi zaplatili 810 000 K.
Neni to vSak celkova cenadiu, nebd@ nezohleduje casovou cenu peéa.

Preklenovaci Usr ze stavebniho speni s cilovowéstkou 452 000 (2 000 K poplatek

za vyrizeni O¥ru, poplatek na navySeni stavajici smlouvy je zahrnut ve splatkach). Petr
Tich&ek ma stavebni speni uzaveno od roku 2003. Na smlotima naspteno 40 000

K¢, statni podporéini 25 % z vloZzenych peéz a smlouva musi trvat 5 let.

Uvér ze stavebniho speni méa konstantni Grokovou sazbu, proto jsou dnesctepé
splatky platné po celou dobu trvaniééw. Mésicni zatiZzeni by po 8 I&inilo 2 920 K& (1

620 K¢ splatka mezitgrovych Uroki a 1 300 K dospdovani pro pidélenitadného Gsru)

a dalSich 10 let by splatkadného G¥ru byla ve vysi 2 638 K Celkem by Tiché&kovi
zaplatili 620 000 K V cere uvéru jsou zahrnuty statni podpory a uroky z vkiad

Preklenovaci Gdr ze stavebniho speni s prominnou vysi arokoveé sazby je novinka,
kterou gipravily nékteré stavebni sgitelny jako gimou konkurenci hypotékam. Na rozdil
od standardniho @éw ma urokovou sazbu garantovanou jen 6 let, ale naopak ma delSi
splatnost (az 29 let). Cilowastka je opt 452 000 K (2 000 K poplatek za viizeni

avéru, poplatek za navySeni stavajici smlouvy je zahrnut ve splatkach).

Mésicni zatiZzeni by bylo 11 let 2 433%K1 733 K splatka mezit&rovych Uroki a 700 K
dospdovani pro pidélenitadného usru) a dalSich 15 let by splatkadného Gsru cinila

1 732 K. Celkem by Tich&ovi zaplatili 750 000 K. V cert jsou promitnuty statni
podpory a uroky z vklad.

Navrh reseni:

Pokud by Tiché&kovi po zjis€ni konkrétnich podminek ve fin&mich institucich cldi

vybrat konénéieSeni, utit¢ budou volit z G¥ru s nizsi celkovou splatkou s tim, Ze
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v kong&ném disledku zaplati vice (hypotéka), nebo zvokns vyssi splatkou, ale

nejnizsimi celkovymi naklady (&v ze stavebniho speni).

Samozejme existuje ifeSeni v podabfinancovani bydleni pomoci ,nového" & ze

stavebniho sgeni s prominnou sazbou. To se vSak nejevi jako idealni.

Rozhodovani to neni jednoduché, je tugetstvic moznost zkusit produkty nakombinovat.
Zakladem doporteni je pra¢ kombinace hypotéky, kdy bude rozdil oproti splatcéruiv

ze stavebniho speni (rozdil se v gib¢hu let bude rnit od 771 po 1 520 & spden na
stavebni sp@ni.

Vzdy pii vyroci fixace byly Gspory na stavebnim geoi vybrany a jimi by byléasté&né
umarena hypotéka, a tim snizeny jeji dalSi splatky. Timtsapem se snizi zaplacena

suma na pouhych 595 00@ l& hypotéka bude splacena za 17 let.

Kombinace hypotéky a stavebniho spd ma gkolik vyhod: povinna splatka je jen
hypotéka, spieni do stavebniho sfEni se mMze v Fipac potizi (ztrata zagstnani, Uraz,
dlouhodoba nemoc) snizit az na 8. Kim, Ze se sgomimo UWr navic existuje rezerva (v
jednotlivych cyklech az 100 000K z které je mozné hradit splatkydiu, a tak je
finan¢né tato varianta jednoziia¢ nejvyhodwjsi, pokud nedojde k dramatické &m

urokovych sazeb, coz je neprapddobné vzhledem #enstviCR v EU.

Pti feSeni budouciho bydleni nelze vynechat ani ostatniciimaoky a |ze hledat rezervy i

v jinych produktech, které rodina vyuzZiva nebo naopak nevyuziva. Je dobre, Ze Petr mysli
na zabezp®eni stéi, ale v jeho situaci je prioritni v nejblizSich letechesit 0\&r, proto

by mgl snizit své penzijniifpojisténi na 100 K mésicné. Naopak by il myslet na

zajiseni rodiny v gipadt negiznivych okolnosti. Dostateé zajiséni mize ,koupit” za

100 + 300 K (pInéni 2 400 000 K pii pIné invalidit nasledkem drazu a 700 000 K

Vv piipack smrti).

Jana v nejblizSi dabnebude mit fijem, ktery by byl rozhodujici pro splacenicay, proto

by se néla zbavit platby Zivotni pojistky (zakonzervovanim nebo jejim zruSenim) a
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uSetené prosedky radji smérovat na nové stavebni gpai, tedy na vyti&ni WtSich

rezerv.

Obecné rady:

ManZzelé by nili porovnat vice moznosti, které se na trhu nabizefSiariability je

dulezita, protoZze (& neni na kratkou dobu. Z vytienych rezerv mohou financovat i jiné

aktualni poteby. Roviz by se nerli bat netradinichteSeni a vice produkt

157



158



159



160



