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Abstract: This article deals about the factors affecting consumers in the provision of
mortgage loans in the Czech Republic. There are given the beginnings of mortgage banking in
the Czech countries. What are the options for obtaining a mortgage loan today, the applicant
obtained the loan and there are proposals for the possible devel opment of mortgage banking
in the future.
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1. Uvod

Tradice hypotécniho bankovnictvi se na naSem Uzemi datuje nejméné od pocéku druhé
poloviny 19. stoleti. Skutecn¢ fungujici hypotécni banka vznikla v roce 1865. Jednalo se
o Hypotéeni banku Krélovstvi ¢eského v Praze. Dale u nés pisobila Zemské banka Kralovstvi
ceského v Praze, Hypotéeni banka Markrabstvi moravského v Brng, Slezsky pozemkovy
Ustav v Opavé a Komunalni Gveérni Ustav v Opavé[5].

Vyvoj ¢eského hypotésniho bankovnictvi byl zastaven némeckou okupaci a poté byl na
vice nez padesét let zcela preruSen. V dusledku poulnorového vyvoje v roce 1948 vymizela
oblast hypoték jak z pravniho tédu, ekonomické praxe, tak i z povédomi ob¢ani[5]. Po
listopadu 1989 se zataly objevovat prvni snahy a pokusy o obnoveni piedvale¢né tradice
hypotécniho bankovnictvi.

Hypotéeni Uvér je podle obecné platné definice pujcka zgjisténd zastavnim préavem
k nemovitosti. Od klasickych Gvéra se liSi predevSim svym zgjisténim zastavnim pravem,
nizSim Uro¢enim a dlouhodobosti. Specifické rysy hypotécnich Gvéra vedly k vytvoreni
zvlé&&tnich podminek jejich poskytovani a splaceni.

Pomeérné nizké Uroceni hypotécnich zastavnich listi prameni mimo jiné z jejich relativné
nizké rizikovosti. Nemovitosti jsou jednou z nejkvalitnéjSich zaruk, které mohou jednotlivci
bance poskytnout. Predstavuji nejcennéjSi ¢ast majetku, coz prispiva ke zvySeni odpoveédnosti
dluznika a posiluje a posiluje jejich snahu o splnéni zavazka viaéi hypoténi bance. Maji-li
lidé dlouhodobé dluhy s fixni Urokovou napi. hypotéky na nemovitosti a dojde k prudkému
rastu cen (inflace), zvysi se radikalné bohatstvi majitelac majici avéry, protoZe se snizi
hodnota hypotécniho dluhu. MuZe v3ak nastat i opacné situace, kdy se inflace zpomali
anastane recese, stévaji se potom hypotécni platby velice obtiznym biemenem, Ze n¢kolik
tisic lidi skon¢i v Upadkoveém ftizeni[4]. Ve svém dile Kapitd Karel Marx uvédi, Ze aby
ekonomika mohla dobie fungovat musi byt zachovana stredni tiida obyvatel, protoZe tato
stiedni téida je motorem ekonomiky, ponévadz tito lidé potiebuji hypotéeni Gveéry[2]. Keynes
vychazel ztoho, Ze subjekty poptavaji penize nejen pro planované transakce, ale Ze tyto
subjekty maji i dalSi motiv pro drZzbu a tedy i pro poptavku po penézich a to opatrnostni
motiv[1].

Pokud banky poskytuji Gvéry, jedna se vzdy o aktivni Uvérové obchody banky, které
zvy3uji pohledavky za dluzniky a projevi se tak u bank vySenim aktiv. Hypoté&ni banky se
zde nachézeji v pozici véritele vaci svym klientam.
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Hypotéeni avery lze ¢lenit podle celé fady kritérii. Podle Gcelu vyuZziti Gvéry rozliSujeme
na netcelové a ucelove hypotécni Uvery. Nelcelovy hypotécni Uveér (tzv. americk& hypotéka)
nema pro klienta Zadna omezeni, na co penize z Gvéru pouzije[3]. U¢elové hypotéeni Gvéry
muaze klient pouzit pouze na predem stanovené Gcely. Pro oba typy je spole¢ny zptisob
zgji&eni tvéru, vkladem zastavniho préva k nemovitosti do katastru nemovitosti. Bance jako
zéstavnimu vefiteli je timto instrumentem dano prévo uspokojit své pohledavky vytézkem
z prodeje zastavéné nemovitosti, ato v piipadé nesplnéni zavazka dluznikem.

Déle délime hypotécni Uveéry podle zpisobu splaceni na: Gvéry s anuitnim splacenim, kde
Klient celou dobu trvani Uvéru plati stejnou vySi mesicni splétky, Uvéry sprogresivnim
splacenim, kde klient za za¢atku plati nizsi mési¢ni splétky, které se mu postupné v priabéhu
let zvySuji a naopak Uveéry s degresivnim splacenim, kde klient plati z po¢atku vySSi mesi¢ni
splétku, ktera se mu postupné sniZuje.

Podle toho, kdo o Uvér Zada rozlisujeme hypoténi Gvéry poskytované: fyzickym osobam,
préavnickym osobam, podnikateltim, obcim a méstam.

Dalsim vyznamnym kritériem je doba splatnosti hypotééniho Uvéru, které délime na:
krétkodobé, sttednédobé a dlouhodobé.

Hypotéeni Gvérovani se v Ceské republice stalo popularni po roce 2000 a tvofilo
apodporovalo rast ekonomiky, hlavné v letech 2004 az 2008, kdy dosahovalo vysokych
temp. V minulém roce dosdhly hypotécni Gvéry objemu 114 miliard korun na 64,5 tisice
hypoték. Nejvice bylo poskytnuto hypotécnich avért v roce 2007, kde jejich objem doséhl
vy3e 142,3 miliard korun ¢eskych.

Cilem je popsat soucasny stav na hypotéenim trhu v Ceské republice a navrhnout opatieni
aieSeni do budoucna.

2. Zmény v kupnim chovani spotiebiteli

Soucasné kupni chovani spotiebitelt na trzich je velice aktualni problém, protoze dochézi
ke zménam v kupnim chovéni spotiebiteli vzhledem k probihgjici financni krizi ve svété.
Jednou z pricin finanéni krize byla tzv. hypotécni krize v USA, kde dochézelo k poskytovani
hypotécnich davéra obc¢anam, ktefi nebyli schopni dostdt svym zavazkim napr. bez
dokazovani prijmi. Tato hypotéeni krize ovlivnila poskytovani hypotéenich Gvert i v Ceské
republice. Jaké jsou moznosti ziskani hypotécniho Gvéru? Jaky je tieba mit prijem, abych
hypotéeni Gvér ziskal, abych si mohl koupit nemovitost. Jak se bude vyvijet hypotéeni trh
v budoucnu. Odpovédi natyto a dalSi otazky se bude snazit najit nasledujici text.

3. Zprisnéni podminek

Banky vyrazné zpiisnily podminky pro poskytovani hypotécnich Gvéra, kdo lonsky rok
dogtal hypotécni Uvér, ted na néj nemusi dosahnout. Napi. stejny klient, ktery dostal loni
hypotéeni Gveér ve vysi 1 200 000K¢, by letos ziskal maximané 900 000K ¢. Davody zpiisnéni
jsou vyvolany problémy se splacenim, proto banky Zadatele vice provéiuji a Gvért davaji
méné. Klienti jsou nuceni se ptét ve vice bankéach, nez uspgji.

Lidé méné kupuji nemovitosti a boji se zadluZovat a tim dochazi ke zménam v kupnim
chovéani spotiebitelu. Klesd zgem o Gvéry, protoZe spotiebitelé se boji, Ze prijdou o préci
anebudou mit stdly prijem, ze kterého budou schopni splacet hypotéeni avér. Banky, které
nechtéji prijit o klienty, lakaji na nové sluzby. Napi. CSOB ptrimo na pobocce zdarma zajisti
vypis z katastru nemovitosti a namisto odhadce ji u obci nad 10 tisic obyvatel stati vlastni
cenova mapa. Tim Zadatel uSetii nekolik tisic korun a zkréti vytizeni hypotéky minimalng
o neékolik dni. V hypotécni bance probihala , valentinska akce" v mésici tnoru letodniho roku
na podporu prodeje hypotécnich Gvéra. Klient, ktery uzaviel v tomto obdobi hypotéeni avér,
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byl zpro&tén od mesi¢niho poplatku za vedeni Uvéru a dale od poplatku za jednorézové
poskytnuti Gvéru s maximalni moznosti fixace na 5 let. Tim klient zaSettil nékolik tisic korun,
vétSina bank si U¢tuje meési¢ni poplatek 150 K¢ a za jednordzové poskytnuti hypotéky 8 az
12 tisic korun. V naSem pripad¢ pri Sleté fixaci uSettil klient minimélné 17 tisic korun.

Pro¢ si vlastné banky G¢tuji poplatky za mési¢ni vedeni Gvéru a jednorézové poskytnuti
aveéru, kdy klient predpoklada, Zze banky jsou radi, Ze ,ulovili klienta® a budou se mu snazit
nabidnou co nejlepsi podminky? Vlastné tyto nesmysiné poplatky oslabuji kupni silu
obyvatelstva.

Dale se banky zajimaji jaka je profese klienta a dalSi perspektivy uplatnéni na pracovnim
trhu, lidé pracujici v odvétvich zasaZzenych finan¢ni krizi napi. automobilovy pramysl, ktery
je v CR silné zastoupen, pripadné malo lukrativnich odvétvich jako je napt. zemedélstvi maji
problémy viibec hypotécni Uvér ziskat.

Banky dale prisngji posuzuji historii klienta. Kdo ma zaznam v bankovnim registru
(SOLUYS), Ze nékdy mel problémy splécet, na Gvér miaze zapomenout. Napi. klient, ktery
dluzil v bankovnim registru 1400 K¢ a uhradil tuto dluznou ¢éstku, pred Zadogti o Uvér a
poZadoval Uvér ve vysi 1800 000K¢E na koupé nemovitosti, ackoli splnoval podminky
profesni i bonitni byl mu hypotécni Uvér poskytnut o 100 000 K¢ niZsi a zbyvajici ¢ést musel
doplatit ze svych zdroju.

Prisngji se posuzuje i nemovitost, kterou chce klient zastavit, napt. byt v panelovém dome
uz pro banky nebude tak zajimavou zastavou jako diiv. Napi. rodice 28 a 25 let, dité 2 roky,
meésicni ¢isté prijmy 20 tisic K&, Za&dné Uspory, k zastaveni rodi¢t nemovitost v hodnoté
1 500 000K ¢, mohou ziskat hypotésni Gvér ve vysi 1 133 000K ¢ v pripade, Ze by méli pouze
k zéstavé kupovanou nemovitost ziskali by hypoténi Gvér pouze ve vysi 821 000 Ké. AvSak
jsou zde i banky, které neberou vibec Zadny zietel na zastavu nemovitosti rodicu jako je napr.
banka Volsbank, ktera poskytuje stejnou vysi hypotéky jak na kupovanou tak zastavenou
nemovitost ve vysi 443 240 K¢.

Nekteré banky zruSily stoprocentni hypotéky a tuto informaci potvrzuji na kontaktnich
mistech svych pobocéek, napi. Raiffeisenbank pujci 75% procent nemovitosti, GE Money
Bank 80%, Oberbank 85%, ale jsou zde banky, které nabizi 100% hypotéky jako je napr.
mBanka.

Vzhledem k tomu, Ze banky prichazeji o radu klientd na zakladé téchto zpiisnénych
podminek snaZi se tuto ztrédtu kompenzovat na klientech, kteti hypotéeni Gvér ziskali. Provadi
to prostiednictvim poplatkt a dalSi moznost, kterou zvolili, je, Ze tvrdi, Ze poskytuji 100%
hypotéku, ale vlastné tak klamou zékazniky, protoZze na danou nemovitost posilgji viastni
odhadce a tento odhadce umysin¢ podhodnoti danou nemovitost o 20 aZz 25% a nuti klienta
k poskytnuti spotiebitelského Uvéru do zbyvajici ¢astky. Klient, ktery ma sloZzen rezervacni
poplatek u realitni spolecnosti (ve vétSing pripadt se sklada 10% z cilové ¢astky) a kde je
limitovan Ihitou do kdy musi mit Gvér zgji&tén jinak o ¢astku vlioZenou na rezervagni poplatek
prijde. Tito klienti v danou chvili nevidi jiné vychodisko a pristoupi na kombinaci
hypoténiho Gvéru se spotrebitelskym Gvérem a tim banka , parazituje® na zbyvajicich
klientech a kompenzuji ztréty, které jsou zpiasobené Ubytkem klienti. Ddle co banky silné
omezily je kombinace stavebniho sporeni s hypoténim Gvérem v pripade, Ze neprovédite tuto
kombinaci u stejného penézniho Ustavu. Jesté v meésici bieznu letodniho roku jste mohli
kombinovat napt. hypotéeni Uvér od Hypotéeni banky se stavebnim sporenim Burinka od
Ceské sporitelny, ale od dubna letodniho roku tato kombinace neni mozna. Jde to jen
v piipadg, Ze si vezmete hypotécni Uvér od stejného penézniho Ustavu.
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4. Statni dotace

V zhledem k tomu, Ze do3lu k ,,zamrznuti“ trhu s hypoté&nimi Gveéry, stét se snazi rozhybat
tento stav prostiednictvim poskytovani statni dotace. AvSak tuto dotaci neziské kazdy, ale jen
ti, kteti splni poZzadované podminky. Vyhodu maji lidé do 36 let, ktefi si chtéji pujéit a troky
piekrocily 5% procent, maji potom tito Zadatelé narok na stétni dotaci ve vySi 1% z Grokd.
Napiiklad u dvacetiletého Uvéru na byt je dnes primerna Urokova sazba 5,5%, kde mési¢ni
splétka vychazi na 5 500K¢, prispévek od stétu ji snizi 0 400K¢. U rodinného domu s Gvérem
na 1 500 000 K¢ bude ze splatky 10 000K ¢ Uspora 700K ¢.

DalSi z podminek je, Ze nesmi vlastnit nebo spoluvlastnit jinou nemovitost pro bydleni. Byt
¢i rodinny dam, na ktery se Zada o podporu, musi byt alespon dva roky stary, Zadatel v ném
musi bydlet nesmi mit spoluvlastnika. O podporu se Zada v bance hned pii uzavirani smlouvy
o hypotéce.

Je tieba také klast duraz pri vybéru banky, protoze jen nékteré poskytuji statni dotaci, které
maji uzavienou smlouvu s ministerstvem pro mistni rozvoj. Jedna se o tyto banky: Ceska
sporitelna, CSOB, GE Money Bank, Hypotéini banka, Komeréni banka, Raiffeisenbank,
UniCredit Bank a Wistenrot. Banky, které nemaji smlouvu s ministerstvem pro mistni rozvoj,
dotaci neposkytuiji.

Dotaci ziska Zadatel k Gvéru na byt do 800 000 korun, na rodinny dim do 1 500 O00K¢.
Hypotéka mize byt i vySSi, ale na jeji ¢ast prekracujici uvedené limity se dotace nevztahuije.
Od letosniho Unora do konce ledna prigtiho roku stét dotuje aroky jednim procentnim bodem.
Uspsdny zadatel bude stejnou podporu dostavat po celou dobu fixace, pro kterou se letos
rozhodne, maximalné vaak 5 let. Celkové Ize podporu ¢erpat 10 let.

Jakmile je Zzadost schvalena, nemusite se 0 nic starat, pokud jsou doklady v poradku. Do
meésice banka dostane od statu prvni penize a muzZe je klientovi zagit vyplécet. Banky maji
instalovany software propojeny sministerstvem, ktery umoziuje kontrolovat, zda klient
kazdy meésic odvadi spldtku hypotéky a poté automaticky piipiSe klientovi na Ucet stétni
prispévek.

Je velice priznivé, Ze st& poskytuje dotaci, ale na druhou stranu nastava otazka jak je
mozné, ze banky, které tuto statni dotaci vyplaci si U¢tuji poplatek za zpracovani sténich
dotaci ve vySi cca 270 K¢. Prece st& formou dotace se snaZi rozhybat trh s hypotékami atim
pomahai penéznim Ustavim s piilivem klientu.

5. Zavér

Vzhledem k tomu, Ze stét se snazi rozhybat trh s hypotékami stétni dotaci, toto reSeni neni
zrovna piilis efektivni vzhledem k tomu, Ze vlastné klientovi prijde jen ¢ést tohoto prispévku,
ktery je zkrécen o poplatek bance. Stét by mél prisnéji regulovat poplatky v bankéch a dale ve
spole¢nostech nabizejici finanéni sluzby a tim posilit svoji pozici a efektivngji provadet
fiskalni politiku véetné monetérni. Vzdyt v Ceské republice se plati nejvysSi poplatky ve
svéte. Ackoli CNB snizila Grokové sazby, tak na to banky téméi nereagovali a spige to
piipominalo jako by méli mezi sebou uzavienou kartelovou dohodu, aby k témto situacim
nedochézelo mél by stat se postavit do pozice podnikatele a vnést tvrdSi konkurenci na
penéZnim trhu a ochrénit vliastni ob¢any. Jednou z cest je zaloZeni statni banky, ktera bude
muset byt schopna konkurovat komerénim institucim. Nepovazuji to za krok zpét, ale naopak
krok vpred, vzdyt i ve vyspélych ekonomikéch maji statni banky napi. Svédsko, Nizozemi.
Vzdyt stétni spole¢nost CEZ #idi ¢edti manazefi a nefidi ji Zpatne, kazdy rok vykazuji
obrovské zisky.
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Ve spolecnosti dochézi k polarizaci a nizky mezi bohatymi a chudymi se znaéné oteviraji
apak nastava otazka, kdo vlastné dosdhne na hypotéku, kdyz ted musi Zadatel vydélavat
minimané 15 tisic korun ¢istého, aby hypotéku ziskal? Banky se také znacné podili na
polarizaci, ackoli to mozZzna tak nevypadd, uprednostiuji bonitni klienty, kterym poskytuji
razné benefity jako je napt. niZSi Urokova sazba pro tyto klienty a na druhou stranu méng
bonitni klient m& vySSi drokovou sazbu, ac¢koli nema takovy vysoky dichod. Tento systém
vlastné déla bohaty jesté bohatSi a chudé jesté chudsSi. Pokud tu budou pouze bohati a chudi,
kdo vlastné si bude bré hypotécni Uvér, kdyZ bohaty Uvér nepotiebuje a chudy na ngj
nedosahne. Omezenim hypotéinich Gveéra se oslabi multiplikacni efekt, ktery na potizeni
bydleni v ekonomice ma. Kazdy ndkup domu nebo bytu vyvolava dalSi vydej na jeho
rekonstrukci a zafizeni. Pravé maximani podpora poskytovani hypotécnich avéra je
Z&doucim opatienim k tlumeni sou¢asné ekonomickeé krize.

Je tieba udrZzovat stiedni tridu, protoZe ta je hnacim motorem ekonomiky, ta potiebuje
hypotéky a kupuje spotiebni zboZi. Bude-li tato ttida minimélni miZe to mit negativni vliv na
fungovani celé ekonomiky atato situace by mohla vyustit v budoucnu k zna¢nému socialnimu
napéti ve spolecnosti.
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