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ANOTACE

Tato prace je zaeffena na problematiku hypateiho trhu vCeské republice, jedevsim na
vyvoj v novodobé historii hypaeteiho Gvrovani z hlediska Urokovych sazebg¢tpoa jistiny
poskytnutych hypataich Gvri, trzniho podilu bank a produktové nabidky.
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TITLE
Development of mortgage market

ANNOTATION

This work is focused on issues of mortgage marke€zech republic, especially on the
development of mortgage lending in terms of intera@®s, the number and principal amount
of mortgage loans, banks market share and prodifietin modern history.
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Uvob

Hypoteini bankovnictvi jako satast finagniho trhu zajima mnohé odborniky, ale je
i kazdodenni realitou pro mnohé z nas. Hypoielwr pati mezi nejoblibegsi varianty
financovani vlastniho bydleni po celéngtsyv

Téma ,Vyvoj hypoténiho trhu“ jsem si vybralaipdevSim z dvodu aktualnosti a velké
diskutovanosti v posledni débOblast hypoténiho Gwrovani se do oblasti zajmwinych
ob¢ani dostava ve &Si mie aZz s pelomem tisicileti, festoZze se hypatei bankovnictvi
v Ceské republice zalo vyvijet uz v roce 1995. V neposledai® pridala na sledovanosti
této problematiky nedavna hospésiéa recese, z velkéasti zmisobena hypotai krizi
ve Spojenych statech americkych. DalSiiwatiem pro vybr tohoto tématu byl rij osobni
zdjem, lépe se orientovat v této oblasti, jelikakoj jedna z mnohar@dpokladam vyuZziti
hypoteniho Uvru jako formu financovani bytovych geb v budoucnu.

Prace by ndla éten&i poskytnout komplexniiehled o hypot&nim trhu vCeské republice,
informace spojené s hypdtémi Gwry a jejich nalezitostmi. VY idealniho hypoténiho
avéru byvacasto pro obany nepohybujici se v oblasti bankovnictvi velit&isy. V dnesni
dynamické dob se na spéebitele hrne z mnoha stran obrovské mnoZzstvi prbduk
nevyjimaje produki bankovnich. Neni mozné, aby se klient v rozsahdéidte bank
orientoval. Protoze vyuziti hypateiho Uvru na bydleni znamena Zivotni investici spojenou
se zadluZzenim n&gadu let do budoucna, nese s sebou riziko platebsdhopnosti. Proto by
mel klient zvazit své finatni moznosti, pochopit zakladni princip hypatého Urovani a
seznamit se s aktualni situaci na hypoibe trhu, aby se alespos zakladech orientoval v

dané problematice.

Cilem této bakalaské prace je souhrnny popis, charakteristika a posaeni
celkového vyvoje hypoténiho trhu v Ceské republice.

K feSeni problematiky a nagimi cile prace je vyuzito metod analyzy a kompar&ie.
psani prace bylo vychazeno z odborné literatumtissickych datCeské narodni banky a
Ministerstva pro mistni rozvoj, databaze Fincentrtitypoindex a Evropské hypaie

federace.

Prace je roz&lena do tech kapitol, picemz prvni¢ast se zagtuje na teoretickou a pravni
stranku hypoténiho Owrovani. Nej¢tSi cast této kapitoly je &novana charakteristice
hypote&niho Uwru a jeho parameatlm. Zmiréna a vys¥tlena je zde i dleZit4 statni podpora
hypotenich Gwra.
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V druhécasti je komplexa popsan vyvoj hypotmiho trhu podle vybranych kritérii. Pro
popis a nasledné vyhodnoceni vyvoje byly vybrarsledujici kritéria: arokové sazby, ¢ig
a objemy poskytnutych hypateich Gra, trzni podily bank a produktova nabidka.

Poslednicast této prace vymezuje hyp&até avr na makroekonomické urovni a dale
popisuje na zakladdat Hypostatticesky hypoteni trh a hypoteni trhy sousednich zemi,

tedy slovensky, polsky.émecky a rakousky.

! Hypostat je vykaz statistickych informaci, zahfoujprehledy evropskych hypateich trhi, ktery vyhotovuje
Evropska hypotini federace.
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1. HYPOTECNI UVER

1.1. Definice a pravni uprava hypot&niho Gvéru

Hypoteini Uwr (dale HU) nebo také ,hypotéka“, je jednou z ¢asgjSich forem
financovani bydleni u nas i ve&¥. HU je jednim z Gsrovych produki, ktery je specificky

piedevsim zajignim zastavnim pravem k nemovitosti.

Dle sokasné pravni Upravy je hypoté uwr definovan v zdkah ¢. 190/2004 Sb.,
o dluhopisech, odstavci 3, § 28 o hypoieh zastavnich listech jako: ,&v jehoz splaceni
véetre prisludenstvi je zajiho zastavnim pravem k nemovitosti, i rozestay Uwr se

povazuje za hypotai vér dnem vzniku pravnichéinkt zastavniho prava.”. [31]

Tento zakon nabyldinnosti dnem fistoupeniCeské republiky (dal€R) k Evropské unii
(dale EU), tj. 1. ketna 2004.

Prijetim vySe uvedeného zakona byla zruSena dosavpdinni Uprava v zaken
¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech. V souvislosti s doptavni Upravou bylo mozné HU

poskytovat pouze na vystavbu nebo nakup nemovitastizemCR.
Novou pravni tpravou jiz nentél HU omezen a Ize ho vyuzit na:
» koupi a vystavbu nemovitosti,
koupi nemovitosti k rekréaim (telim,
rekonstrukci, modernizaci a opravy nemovitosti,

refinancovani tive poskytnutych i na bydleni,

Y V. VYV V¥V

vyporadani spoluvlastnického podilu na nemovitosti.

1.2. Poskytovatelé hypoténich Gvéru

Hlavnim poskytovatelem HU jsou banky, které magetici udlenou Ceskou narodni
bankou (dal&®NB) na emisi hypot#nich zastavnich ligt(dale HZL), z nichZ banka ziskava

prostedky k financovani hypoték.

~-Hypotecni Uvry mohou poskytovat vSechny banky na zakladilené bankovni licence,
protoZze poskytovani évi pati k jedné ze dvou zakladnich bankovni¢mnosti a
definicnimu znaku bank, a k jejich poskytovani nemba zvlastniho povoleni. Specialni
licence je teba pro emisi hypotaich zastavnich ligt které mohou emitovat pouze vybrané
banky.” [8, str. 127]
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V souwtasné dob poskytuje HU néasledujicich 16 bank:
» Citibank Europe plc,
Ceska spiitelna, a. s.,
Ceskoslovenska obchodni banka. a. s.,
GE Money Bank, a. s.,
ING Bank, N.V.,
Hypoteini banka, a. s.,
mBank (BRE Bank S.A., organigai slozka podniku),
Komegni banka, a. s.,
LBBW Bank CZ, a. s.,
Oberbank AG,
Postovni spitelna (je souastiCeskoslovenské obchodni banky),
Raiffeisenbank, a. s.,
Volksbank CZ, a. s.,
UniCredit Bank Czech Republic a. s.,

Waldviertler Sparkasse von 1842 AG,

vV VvV Vv Vv Y VY ¥V V¥V VY Y ¥V V¥V YV VY V

Wistenrot hypotni banka, a. s. [43]

Vyvoj trznich podili bank je podrob¥ji popsén v kapitole 2.3.
1.3. Parametry hypote¢nich Uvéru

1.3.1. Ucel hypotetniho Gvéru

V produktové nabidce bank lze najit velké mnozstwihi HU. Zpasohi, jimiz Ize
poskytnuté finatni prostedky vyuZzit, je skut®¢ mnoho. Nemusi se jednat jen o kotipi
vystavbu nemovitosti, ale finani prostedky Ize vyuziti i na majetkové vyrovnani.

U nékterych druli iweéra dokonce neni nutné uvédejich &el. [7]
Mezi (kelové hypotéky pai

» Hypotéka utend ke koupi bytu v osobnim vlastnictvi, rodinnédomu,

druzstevniho bytu, stavebniho pozemku nebo rékiba objektu.

» Hypotéka utena k vystavb nebo rekonstrukci.

13



» Hypotéka ukena k vypdadani spokného jnéni manzei nebo ddictvi.

» Hypotéka s cilem refinancovéani d&iv — Klient mize tento specialni typ @su
vyuZit u nové banky, pokud na konci obdobi fixaneni spokojen s nabidkou
nove urokové sazby a podminek do novéhocfidkao obdobi u banky stavajici.

Uvér maze byt refinancovan, byl-li gizen na financovani bydleni.

» Predhypoténi Uwr — Tento druh (&u zajisti finagni prostedky i na
nemovitosti, na které v séasné dob neni mozné vlozit zastavni pravo
(druzstevni byty, tkvostavby, ekostavby, aj.). Splatnostnivje 1 rok a je vzdy
spojen s naslednym klasickym HU. Vipéhu ¢erpani pedhypoténiho tnru
klient splaci pouze uroky, po vloZeni zastavnih@vardo katastru nemovitosti

zasinagerpani klasického HU, v ramci kterého jeghypoteéni Gwr splacen.

» Hypotéka spojena s n&lovou ¢asti — Banky v tomto ffpadt poskytuji ¢ast
finanénich prostedki na investici do nemovitosti, druha (men&pst finaknich

prostedki miZe byt pouzita na cokoliv (n&élowe).
Nelelové:

» Americka hypotéka — Podminky poskytovani tzv. aok&ihypotéky jsou stejné
jako u klasického HU. V tomtoifpact v3ak neni omezencél, na ktery je HU
poskytovan, to znamend, Ze Klientize vyuZzit hypotéku na cokoliv. Banky
obvykle poskytuji americkou hypotéku do 70 % LT{foan to value), Hcem?
maximalni délka splatnosti je kratsi nez u stangiatd HU, nejastji 20 let.
Vyhodou je i nizsi Grokova sazba, ktera je sicesim@z u klasického HU, ale nizsi

oproti spotebitelskym Ggram.

1.3.2.  VySe hypoté&niho Gvéru

Kazda banka si dle svych pravidel stanovuje minimalmaximalni vysi pro poskytovani
hypoték. Minimalni vySe @uje nejnizsi hodnotu, kterou si klient musi vzihaximalni vyse
piedstavuje nejvysS&iastku, ktera rize byt klientovi poskytnuta.

VysSe hypotéky, kterou banka klientovi poskytnegeigla na dvou faktorech:

» disponibilnich zdraj klienta, které mohou byt vyuZzity ke splacenériwa které by

mely po celou dobu splaceni &w byt v dostaténé vysi,

2 Pojem fixace je blize vystien v kapitole 1.3.7
3 Pojem LTV je vyswtlen v kapitole 1.3.2.

14



» hodnot zastavy, kterou duoji smluvni odhadci bank. Hodnota nemovitosti je
uréujici pro stanoveni potnu LTV (loan to value), a pro stanoveni maximalni
vySe Ovru. [8, str. 528 — 529]

LTV je pomer mezi poskytovanou vysi ému a hodnotou zastavované nemovitosti. Pokud
je tedy odhadcem stanovena cena zastavované nestonid 2 mil. K a klient zada finami
prostedky ve vysi 1,5 mil. K, jedna se o G ve vy3i 75 % LTV. Bankami nabizené HU se
neiastji pohybuji v rozmezi 50 — 100 % LTV. Ve vyjitych gipadech vSak banky
mohou poskytovat i vy3$$i hodnotu LTV, miagomekni banka nabizi HU az do hodnoty
125 % LTV.

1.3.3. Splatnost

Doba splatnosti jéasovy Usek, po ktery je HU splacen a bance talofmdbdobi klient
splaci vypijcené prostedky i s uroky. Tato doba je odvozena od schopnmgémce Géru
splacet po celou dobu splatnosti. DalSim faktoreraiyotnost nemovitosti, ktera slouzi jako

zéstava k zajishi awru.

Banky nabizeji klieritm moznost splacet HU v rozmezi od 5 do 45 leiggmz
preferované doba je v nasobcich 5fzatiu Uspory z rozsahGR se nejastji doba splaceni

pohybuje mezi 20 — 30 letycasto je mozné splacet&ndo wku 70 let klienta.

1.3.4. Zpusoby splaceni

HU mohou byt splaceny jednoréazopostupi nebo postuphs mimdadnymi splatkami,

jejichz podminky jsou upraveny v &woveé smlou¥.

Jednorazové splacenidiv se pouziva jen miniédre, predevsim v fipadech spojenych
s aiekadvanou vyplatou napstavebniho sgeni nebo zZivotniho poji&i k ugitému datu.
Klient k tomuto datu splaci pouze uroky, naskede pak zapjcena ¢astka umeena

Z ccekavane vyplaty.

V bankovni praxi se pouziv&tginou splaceni postupné, kdy seésiminé plati splatka
awvéru neboli anuita, kterd je slozena z umoru nebplatky jistiny a ze splatky aroku.

Existuji 3 varianty postupného splaceni:
» Anuitni splaceni - Jedna se o dagejSi formu splaceni. Klient plati splatku
v konstantni vySi po dobu, na kterou ma zafixovatimakovou sazbu. Ve splatce
se poté rani ponEr Uroki a umoru, kdy od ptku obdobi pevaZzuje podil Grok,
naopak ke konci obdobi splatnosti pak podil amoru.
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» Progresivni splaceni — Neboli splaceni rostoudi.této typu splaceni splatky
v ¢ase rostou. ifblizné prvni polovinu doby splatnosti &w je progresivni splatka
avéru nizSi v porovnani sélnou nésiéni anuitni splatkou afiblizné druhou

polovinu doby splatnosti je progresivni splatkadiy¥ez anuitni splatka. [40]

» Degresivni splaceni — Neboli splaceni klesajictoTraetoda je pravym opakem
progresivniho splaceni. Banka nastavi splatkovgrigé s postup# se snizujicimi
splatkami, kde je zp@dtku splacena&si ¢ast jistiny, tudiz klient zaplati m&ma
arocich. [57]

1.3.5. Zpusobyc¢erpani

Cerpani HU znamené uvalni finartnich prostedki ze strany banky, které se provadi

jednorazo¥ nebo postuphiv zavislosti na €elu Gwru.

Jednorazovéerpani se &sSinou vyuziva nap pri koupi nemovitosti, nebo refinancovani
jiz existujiciho HU. V tomto fipact banka peposila celowéastku na et prodavajiciho, do

advokatni uschovny nebo n&efi jiné banky. [4]

Pri vystaviE ¢i rekonstrukci nemovitosti probih#rpani finagnich prostedki postups.
Postupnécerpani dive probihalo proplacenim dodavatelskych fakturtoTenetoda byla
bankami pevzata ze stavebniho $poi a neumaibvala dostatou kontrolu v delovosti
vyuziti finantnich prostedki. V dneSni dob banky upednosiuji odhady smluvnich
odhadd, pricemZc¢erpani finagnich prostedki probiha v rozmezi od Sestiégial do dvou
let. Z bank fisobicich na nasem trhu preferuji proplaceni odlpsedevsimCeskéa spiitelna,

Komegni banka, Hypot&ni banka, Unicredit bank a dalsi.

1.3.6. Urokova sazba

Pro dluznika je Urokova sazba cenou, za kterou mmkd ddasré pujcuje finartni
prostedky. Urokovou sazbu si kazda z bank stanovuje sawiak ve #tsiné piipadi se
odviji od dvoutydenni repo sazby (dale 2T repo apzbakladni Urokové sazby, kterou

stanovujeCeské narodni banka.

,Pii repo operacicl’NB piijima od bank pebytenou likviditu (penize) a bankam za ni
piedava dohodnuté cenné papiry.éQdirany se zarowe zavazuji, ze po uplynuti doby
splatnosti proéhne tzv. reverzni transakce, v iiAB jako dluZnik vréati ¥titelské bance
zapijéenou sumu (jistinu) zvySenou o dohodnuty Grokssitelska banka vratCNB cenné

papiry. Zakladni doba trvanichto operaci je stanovena na 14 dni, proto je diska nénové
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politiky chapana jako kibva dvoutydenni repo sazba“. Tomuto mechanismuiilsé
stahovani likvidity. [28]

Na trhu hypoték se rozliSuji dva typy urokovychedazPrvnim z nich je fixni drokova
sazba, ktera je pevrstanovena po celou dobu fixace. Druhym typem gquici Urokova
sazba, #kdy také oznéovana jako float sazBaodvijejici se od sazeb na mezibankovnim
trhu.

Mezi faktory ovliviiujici vysi irokové sazby pidt
> (cel a typ G¢ru,
bonita klienta,

doba splatnosti @vu,

>
>
» doba fixace Urokové sazhy,
» typ urokové sazby,

>

konkureréni prostedi.

N 1

Obecrt plati, Zze netelové HU jsou poskytovany za vy3si Urok. Ostatrapeetry nelze
jednoduse zhodnotit, vzdy zalezi na konkrétnicacbildané banky, na typu klienta a jak je

tento Kklient atraktivni z pohledu bankii galSich potencionalnich operacich.

1.3.7. Doba fixace

Doba fixace tGrokové sazby je velmilezity parametr HU, vyjaidije, na jakou dobu bude
arokova sazba, stanovena ve smiobowiru, zafixovana a nenna. Po uplynuti doby, na
kterou je urokova sazba zafixovana nabidne bankatklhi novou Urokovou sazbu. Pokud se
klientovi tato sazba nebude zddinpitenda, niize svoji hypotéku refinancovat pomoci jiného
bankovniho domu. Né&asgji se poskytuji fixace na 1, 3, 5 let, ale neobeykkjsou ani na
10, 15, ale i 30 let tzn. po celou dobu splatnosti.

KratSi doba fixace (1 - 5 let) je vhodn& pysokych urokovych sazbach, nebo jsou-li
optimistické vyhlidky v budouci vyvoj trhu.

DelSi doba fixace (5 a vice let) uniiofe dluznikovi |épe naplanovat své fikan vydaje
dobudoucna. Nevyhodou je ale vySSi Urokova sazteké nemoZznost splatit neboc¢asti

umait HU pred ukorenim doby fixace (nebo pouze s vysokymi sankcet).

“ Této sazb je vnovana samostatna kapitola 2.4.2
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1.4. Dokumenty potirebné k vyizeni hypot&niho uvéru

Klient je povinen dolozit k zadosti o HUgkolik dokument, jejichz seznam si kazda

banka stanovuje sama. JednaigelevSim o tyto dokumenty:
Dokumenty k nemovitosti tdené k zastav
» odhad aktualniho stavu nemovitosti, kterd budeaxast,
» aktualni vypis z katastru nemovitosti a snimek &taéni mapy,

» souhlas vlastnik se vkladem zastavniho prava, pokud je nemovitosena

k zasta¥ v osobnim vlastnictvi jinych osob.
Dokumenty o pijmech a majetkovych patrech:
» potvrzeni o vysi pracovnihdipmu, v gripack piijmu ze zavisl€innosti,

» priznani k dani z jmu za poslednich &kolik zdaiovacich obdobi, v fipact

piijmu z podnikani,
> Vypis z &tu.
Dokumenty pi koupi nemovitosti:
» smlouva o budouci kupni smlayw pripadt koupi nemovitosti,
» U koup pozemku dolozeni, Ze jeden k zastagni,

» U koug druzstevniho podilu smlouva @éepoduclenskych prav a povinnosti, list

vlastnictvi gfednttné nemovitosti.
Dokumenty @i rekonstrukci nebo sta¥tmemovitosti:

» smlouva o dilo, fip. smlouva o budouci smlotima dilo nebo smlouva o vystayb

v pripadt vystavbyci rekonstrukci,
» stavebni povoleni,
» projektova dokumentace.
Dokumenty spojené se splacenim jinéhéray
» smlouva o U¥ru nebo fij¢ce z gedchozi banky, vifpad: refinancovani &ru.
Dokumenty o zavazcich a pohledavkéach:
» smlouvy o stavebnim speni,

» smlouvy o Zivotnich a jinych pojistkach,
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> leasingy,
> jiné uwery,
» dalSi zavazky klienta (alimenty apod.). [6]

1.5. Zajisténi hypotecniho Gvéru

Jak jiz bylo uvedeno v kapitole 1.1, hyp@ite uwr musi byt zaji&n zastavnim pravem

k nemovitosti.

Zakon o dluhopisech odstavec 4, § 28 definuje netostvslouzici k zajighi hypot&niho
Uvéru nasledovir ,Nemovitost podle odstavce 3 se musi nachazéizeaniCeské republiky,
¢lenského statu Evropské unie nebo jiného statujdm Evropsky hospodsky prostor.*“.
[31]

Nejcastji se do zastavy dava nemovitost, ktera jedoetem Uwvru. Do zastavy lze dat
i jinou nemovitost ve vlastnictvi Zadatele, dalemogitost ve vlastnictvireti osoby nap
ve vlastnictvi pibuznych. Podminkou u tohoto typu zajifitje podepsani zastavni smlouvy
s majitelem nemovitosti a pokud je nemovitost vastiictvi vice spoluvlastnikmusi byt
tato smlouva podepsana vSemi spoluvlastniky. Zases i rozestadnou nemovitost, tato

nemovitost, aby mohla byt zastavou, vSak musi &gsana v katastru nemovitosti.

Nemovitost, ktera jefpdmétem zastavy musi byt zastavena celé (bytova jednotklinny
dum atd.), nelze zastavit nagolovinu nemovitosti a obe&rbanky nechji, aby zde vazlo

vécneé lfemeno branici uzivani, které by mohldiggpbit problémy f prodeji. [56]

Banky poZaduji vinkulaci poji&hi nemovitosti a v uitych péipadech vinkulaci
averového pojisini nebo Zivotniho pojishi Zadatele ve sy prosgch. V pipadech, kdy
Zadatel o Gir je nap. vy3siho ¥ku nebo jeho bonitabyla bankou vyhodnocena jako nizka,

banky pozaduji dalSi spoludluzniky nebgitele. [56]

1.6. Financovani hypoté&niho uvéru

Hypoteini uver sefadi mezi Uéry dlouhodobé, proto je nutné, aby banka kryla tyery

dlouhodobymi zdroji.

Banky negasgji financuji hypoténi awry emisi HZL. Podle zakon& 190/2004 Sb.,
o dluhopisech, § 28, odstavec 1, jsou HZL defingviako: ,dluhopisy, jejichZz jmenovita
hodnota a pogrny vynos (dale jen "zavazky z hypdtéch zastavnich ligt) jsou plre kryty
pohledavkami z hypotaich Uwra neboc¢asti €chto pohledaveki@dné kryti) a pofpack téz

® Bonita je mira schopnosti dostat svym fitiaim zavazim.
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nahradnim zfisobem podle tohoto zakona (nahradni kryti).¢&eti nazvu tohoto dluhopisu

je ozn&eni hypoteéni zastavni list. Jiné cenné papiry nesmi toto @amicobsahovat.”. [31]

Emitovat HZL miZe dle zakona [18] pouze banka podle zvlaStnihengindé gedpisu

upravujicihatinnost bank po obdrzeni specialni licencediB.

-Emitent hypoté&nich zastavnich ligt zaji¥uje dostatené kryti zavazk z hypot€nich
zéstavnich list v okghu tak, aby satet pohledavek z hypateich Uvri nebo jejich¢asti,
slouzicich kifddnému kryti a celkového nahradniho kryti nepokjestl celkovou vysi

zavazki, ze vSech jim vydanych hypotéch zastavnich ligtv obhu.” [31]

Radné kryti zavazkze vSech HZL v ofhu vydanych jednim emitentem t@ohledavky
z hypoténich uwru, které nesmi po dobu, kdy k takovému kryti sloyigvysit 70%
zéstavni hodnoty zastavenych nemovitosti @ajii tyto pohledavky. Nahradni kryti
zavazki z HZL v okehu, je mozné pouze do vySe 10%. K tomuto systémti kre vyuzit
pouze hotovost, vklady GNB, statni dluhopisy nebo cenné papiry emitov@hi. [41, str.
307]

S emitovanymi HZL banka obchoduje na kapitalovéimu tkde jsowasto vyhledavanym
instrumentem pro investovani. Existuji zde¢ dvavni pozitiva, kuli kterym jsou HZL
povazovany za bezpey a atraktivni dluhovy cenny papir. Vynos z HZLpodléha zdami
jako jediny dluhopis 'R, a déle pak je kryti HZL zabezfsmo pohledavkami z hypateich

avéru, které jsou, jak jiz byloidve uvedeno, zaji8hy zastavnim pravem k nemovitosti.

1.7. Statni podpora hypot&nich uvérua

Bydleni je jednou ze zékladnich Zivotnichiebt VCR je silrt zakdensny zvyk vlastniho
bydleni, které s sebou ovSem nese velké finanaklady. Stat se snazi poskytovanim statni

podpory podnitit rozvoj bydleni u nas a umoznitsakzit naklady spojené se splacenim HU.

V oblasti podpory hypotaiho GUwrovani poskytuje stat 2 formy.

1.7.1. Odpocet zaplacenych uroka od zakladu darg
Tato forma zvyhoddni sp@iva v moznosti odgst od zakladu danz pijmu fyzické
osoby zaplacené uroky z hyp&tého Uwru, ktery byl pouzity na financovani bytovych
potreb a to az do vySe 300 tis¢ Kocné. Podminky pro uplatmi odpd@tu Uroki upravuje
zakon¢. 586/1992 Sb., o danich #jmu, § 15 odstavec 3 a 4.
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Pokud se uplauje statni podpora ve fofhodpatu aroki, musi se tat@éastka nejprve
odpaitat od celko¥ zaplacenych Urak aZz vysledn&astka niZze byt odétena od zakladu
dare.

1.7.2. Prispévek k urokam z hypoteiniho uvéru
a) Podpora hypoték pro mladé lidi na starsi byty

Cilem této podpory je zvysit dostupnost starSihastlického bydleni pro mladé lidi.
Z&kladni podminky pro poskytnuti podpory vyplyvajpdizeni viadye. 249/2002 Sb.

Podpora ma formu urokové dotace poskytované faasictvim jednotlivych fispevka ke
splatkdm hypotiho Uvru po celou dobu splaceni hypa&itého Uvru, maximalg vsak po
dobu 10 let. VySe Urokové dotace se pohybuje od # grocentnich bdd v zavislosti na
primérné vysi urokovych sazeb, za které poskytly hygmitdbanky nové G&ry se statni
podporou v pedesSlém kalendaim roce. VySe statni podpory v zavislosti nanpirnych
urokovych sazbéach bude ukézana v tabulce 1. Urokeigpivek se vyplaci po dobu fixace
arokové sazby, kterou si klient sjednal s bankowswdouw o Uwru, maximalg po dobu
5 let. Po uplynuti doby fixace se Urokova dotacevmnstanovuje. Podpora je limitovana
u koug bytu do vySe 800 tis. ¥ v piipact rodinného domu s jednim bytem do vySe

1,5 mil. K&. Cést Geru, ktera pevysi tento limit, nebude dotovana. [38]
Mezi z&kladni podminky pro poskytovani podporyipat

» Zadatel o fispivek (v pipact manZeh ani jeho partner) nesmi v roce podani
zadosti dovrsit &k 36 let,

» Zadatel o fispvek nesmi vdob podani Zadosti mit ve vlastnictvi ani
ve spoluvlastnictvi byt, bytovydadn nebo rodinny @m, vyjimkou je zde byt nebo
rodinny dim s jednim bytem, na jehoZz koupi je podpora pozZzaday

» byt nebo rodinny @m s jednim bytem, na jehoz koupi je podpora Zaddwes| byt

stary nejmé# 2 roky a musi se nachazet na (z€mj

» byt nebo rodinny @im s jednim bytem, na jejichZ koupi je podpora Zagamusi po
dobu jejiho poskytovani slouzit k trvalému bydle@idatele a musi byt v jeho
vyluéném vlastnictvi (v ipact manzeh ve spoléném jneni). [38]

Jak jiz bylo vySe uvedeno, vyplaceni statni podgaydviji od pimérné arokové sazby
za pedchozi kalendai rok. Tuto sazbu zvejiuje Ministerstvo pro mistni rozvoj (dale

MMR) vZdy k 1. anoru a je platna prdéijaté Zadosti od 1. inora téhoz roku do 31. ledka r

nasledujiciho. Vysi urokové dotace znaage tabulka 1.

21



Tabulka 1: VySe Urokové dotace pro mladé lidi na strSi bydleni v zavislosti na Grokové sazb

VySe pamérné urokové sazby| VySe statni finatni podpory
8 % a vice 4 procentni body
7% -7,99 % 3 procentni body
6 % - 6,99 % 2 procentni body
5% -5,99 % 1 procentni bod
Méne nez 5 % 0 procentnich bid

Zdroj: upraveno podle [44]

Statni podpora ve forénurokové dotace byla vyplacena prdijgté zZadosti az do
31. ledna 2005. [32] V nasledujicich letech se avéksazby pohybovaly pod hranici 5 % a
proto az do roku 2008 nebyla statni podpora vyplacélasledé se Urokova sazba &p
piehoupla nad hranici 5 % a tudiZ pro zadosifaf® od 1. nora 2009 do 31. ledna 2010
mohla byt podpora a@p priznana.

b) Podpora hypot&niho Uvérovani bytové vystavby

Forma podpory hypotaiho Gwrovani bytové vystavby neni poskytovanamdosti od
1. Ginora 2004. Zadosti o tuto podporu podané pée8hu 2004 nemohou byt akceptovany.

Stat poskytoval, podoknjako u podpory na starSi bydlenifigmévky k drokim na
podporu nového bydleni v rozmezi od 1 do 4 prodehthodi, avSak rozmezi u pmérnych

arokovych sazeb byly nastaveny jinak. [37]
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2. VYVOJ HYPOTE CNIHO TRHU V LETECH 2000—-2011PODLE

VYBRANYCH KRITERII

V této kapitole je popsan vyvoj hypotd trhu vCR od roku 2000. Podkapitola 2.1
popisuje vyvoj urokovych sazeb, které maji vyznam finartni trh (sazba diskontni,
lombardni, 2T repo sazba,ipnérna Urokova sazba z hypotéch Gwria). DalSi podkapitola
2.2 chronologicky popisuje vyvoj trhu v jednotlilydetech a aspektydpgobici na ist, ¢i
pokles poptavky po HU. Nasletlje v dalsi podkapitole 2.3 vymezen hygoiietrh z pohledu
vyvoje trznich podil bank, zabyvajicich se hypétem bankovnictvim. Vyvojem produktové
nabidky bank se zabyva podkapitola 2.4, zahrniiicgmininy popis vyvoje produktové
nabidky, wkteré produktové novinky, praktiky a trendy v posiksani HU. Posledni
podkapitola 2.5 informuje o séasném stavu na trhu hypénéch Uvra, obsahujici aktualni
informace o trhu za 1¢tvrtleti roku 2012. Zhodnoceni je uvedeno na sagmatrkonci
kapitoly.

Hypoteini trh je popisovan na zaklkadasledujicich kritérii:
» urokové sazby,

> posty a objemy poskytnutych HU a faktoryigobici na st ¢i pokles poptavky po
HU,

» trzni podil bank,

» produktova nabidka bank.

2.1. Vyvoj urokovych sazeb

s

Urokova sazba je nejtezitejSim ukazatelem, podle kterého s# pybéru vhodného
bankovniho domu a hypotéky nagtji potencionalni klient rozhoduje. V této kapitgke
popséano, jak se vyvijely zakladni trokové sazbgmtavané’NB a ptimérna Urokovéa sazba
HU.

Tabulka 2 ukazuje vyvoj zakladnich Urokovych sag®B a ptimerné urokové sazby

HU.

Od roku 2000 Ize pozorovat, ¥8\NB pozvolna snizovala zakladni 2T repo sazbu aZ do
roku 2004, kdy doSlo ke zvySeni avodnich 2 % na 2,5 %. Nasledua roce 2005 doSlo ke
snizeni na fvodni 2 % z roku 2003. V roce 2006 byla sazba zrnow$sena, a to dvakrat,
pokazdé o 0,25 procentnich lWioddale jen p. b.)¢imz se dostala na urave2,5 %.
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e

provedla celkem 4 korekce po 0,25 p. b., na kopeh 3,5 %. @vodem pro opakované
zvy3eni sazby bylo dle Ministerstva finadeské republiky (dale jen MER) sileni infl&nich

tlakt a dopady fiskalni reformy na ekonomik®. [59]

Od roku 2008 ot je pozorovan trend sniZzovani repo sazbyuzopinich 2,25 % na
dnesnich 0,75 % NB timto reagovala na nastup globalni hospskiikrize, kdy snizovanim
2T repo sazby chla oZivit hospodistvi.

Tabulka 2: Vyvoj Urokovych sazeb v letech 2000 — 20

Sazby (v %)

Rok Primérna 2T repo | Diskontni | Lombardni

urokova sazba | (ke konci | (ke konci | (ke konci

HU obdobi) | obdobi) | obdobi)
2000 8,80 5,25 5,00 7,50
2001 7,97 4,75 3,75 5,75
2002 6,70 2,75 1,75 3,75
2003 5,34 2,00 1,00 3,00
2004 4,74 2,50 1,50 3,50
2005 3,98 2,00 1,00 3,00
2006 4,38 2,50 1,50 3,50
2007 5,34 3,50 2,50 4,50
2008 5,64 2,25 1,25 3,25
2009 5,61 1,00 0,25 2,00
2010 4,90 0,75 0,25 1,75
2011 4,04 0,75 0,25 1,75

Zdroj: upraveno podle [35], [15], [48]

Z obrézku 1 je patrné, Ze 2T repo sazbatampma Grokova sazba HU spolu iigpo
souvisi. Piimérna urokova sazba vicentékopiruje vyvoj 2T repo sazby, az do roku 2007. V
roce 2008 lze pozorovat apeu situaci, 2T repo sazba klesa, ovSem Urokoviéyspamalu
rostou aZz do konce roku 2009. Tato skotest je dana fedevsim tim, Z&€NB se sice v
obdobi recese snaZila snizenim zékladnich Grokosgizeb pomoci ekonomi&R z recese,
komegkni banky vSak zareagovaly aZ s odstugasu. Na trzich igtrvavala nejistota a diky
zkuSenostem z krize, bankyigrsji posuzovaly riziko a poZadovaly vyssi rizikovotirgZkif,
které je sowsasti Urokové sazby kazdého HU. Ashbm roku 2010 se trend saio sazeb
opst vratil na obdobi fed krizi. Jak Ize tedy odvodit, ne vZzdy znamen&esriizvySeni

zékladnich drokovych saz&NB sniZeni/zvy3eni trokovych sazeb HU. Na Grokosazbu

® vysi rizikové girdzky ovliviiuje nap. vek, zadluZenost, ifiem a rodinny stav klienta.
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HU pasobi celdada dalSich faktérjakc nag. ekonomicka sitaice zers nebo zvysujici s

mira platebni neschopno

Vyvoj 2T repo sazby a priimérné trokové sazby HU v
letech 2000 - 2011
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Obrazek 1 Vyvoj 2T repo sazby a ptimérné trokové sazby HU vietech 200C- 2011
Zdroj: zpracovano podle udajz tabulk 2

V zawru této kapitoly je pdeba zminit projekt Fincentrum Hypoindex, ktery pgluzit a
nadale bude pouzivan jako zdroj informaci. Metodtkacentrum Hypoindex hodnoti vyv
cen hypoték wase. Je to mérna urokova sazba, za kterou jsou poskytovany v da
kalenddnim mesici nové HU pro fyzické osoby. Vychazi se z dakojjsou poty a objemy
poskytnutych HU od 1. 1. 2003. Vstupni data proofp poskytujetéchto 9 bank:Ceska
spaitelna, Ceskoslovensk& ohodni bankaGE Money Bank, Hypotai banka, Komeni
banka, Raiffeisenbank, UniCredit Bank, Volksbankd& Wistenrot hypoi&ni banka[16]

2.2. Vyvoj novodobého hypot&niho trhu CR podle pcitu a objemu
smluvni jistiny poskytnutych hypotecnich Gvéru

Novodoba historie hypotaiho Gwrovani vCR saha do roku 1995, kdy byly poskytn
prvni hypoté&ni Gwry. Tato¢ast se zaby\ zménami v trendu vyvoje hypotaiho trhu, co d
poitu a objemu poskytnutych HU v obdobi od roku 206y hypoteni trh zazivévzestup,
az po sovtasnost. Resto vsak, je zapigbi zminit v ivodu této kapitoly vyvoj v letech Ee-
1999.
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2.2.1. Charakteristika obdobi 1995 — 1999

Obdobi od roku 1995 se vyznge malym objemem ptu poskytnutych HU, v isledku
toho i objemu smluvni jistiny HU. iBstoze se od patku fungovani novodobého
hypote&niho trhu na naSem Uzemi projevuje s jedinou vyjimk roce 1997ustovy trend
v poskytovani HU, Izeici, Ze toto obdobi bylo velmi nafoym jak pro banky, tak pro
ob¢any. Za nejutSi prekazky lze povazovatiedevsim vysoké urokové sazby, které &mweim
tohoto obdobi pohybovalyétsinou v rozmezi 10 % - 15 %. Realitni trh byl tepma
vzestupu a nabidka nemovitosti velmi omezena. Astq) bank nebyl nakl@m oktanim,
jejichz bonita byla velmi fisre¢ posuzovana. Qané si nerdli z ¢eho vybirat, produktova
nabidka bank byla minimalni. Toto jsou jedny z hiah divodi pomalého startu na trhu
hypoték. Pro dopkni této faze je nutné uvést ve smasticiselny souhrn za toto obdobi. Od
roku 1995 do roku 1999 bylo poskytnuto 21 682 Hekikovém objemu 40,2 mid.&K

2.2.2. Charakteristika obdobi 2000 — 2011

Patatek obdobi znamenaiglom v rozvoji hypoteniho Uv¥rovéani. V poslednich 11 letech
s vyjimkou let 2008, 2009, zaziwégesky hypoteéni trh vzestup. Dvoda, které podphly
vyrazny (st trhu je hned &kolik.

Zmeny jsou patrné vestyrech rovinach. Jako prvni jsou lidé, ktgiz nebyli tolik
nediverivi. V Zelricku hodnot se pétba zajistni vlastniho bydleni posouvala stale vySe a
diky aspekim, které budou niZe vyjmenovany, se stavala égiln

Na druhé strahstaly banky, které sifghodem novych bankovnich déraaaly vytvaet
konkurergni prostedi. V obdobi mezi lety 2000 — 2005 byly na trh derey 2/3 inovaci.
V oblasti produki ptila v roce 2001 siplomovou strategiCeska spiitelna, nazvanou TOP
bydlenf. Odpowdi na tuto strategii bylo prolomeni hranice 70 %/_které na trh finesla
GE Capital bank. Ostatni banky sarmeax nechtly zistat pozadu, a tak v roce 2002
piedstavila Hypoténi banka hypotéku na 100% LTV. Trendu zvySovaniniotygl LTV se
poté pizpasobila &tSina bank. DalSi oblasti, kde se bankyaha rozvijet, byla oblast
distribuce hypoték, kdy jako prvniipla na trhCeskomoravska hypatei banka s koncepci
multibrandingd. Rostl p@et kamennych poliek a externich zprastdkovatel. DileZitou
roli sehréla irozistajici se nabidka dafdovych sluzeb nap poradenstvi, pojishi aj.

Podminky pro poskytovani éri jiz nebyly tak gisné, postuphse sniZovala Urowepiijmu

"V ramci programu TOP bydleni byla poskytovanamasi uritych podminek dotace Grokové sazby aZz 3 %,
ze stranyCeské spiitelny.

8 Strategie multibrandingu spivé v prodeji strategickych produktice spolénosti pod jednou silnou
spole&nosti.
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pottebnych ke schvaleni hypotéky. ZjednoduSovala sémimistrativni acasova narénost

(Gspora z rozsahu), diky rd@gatajicimu se trendu komunik@ich technologii. [35]

Treti dileZitou stranou podporujiciist trhu je trh s realitami. Rostla nabidka nematito
kdy se byty pevadtlly do osobniho vlastnictvi, a zvySovala se poptapkadeveloperskych
projektech.

Na ¢tvrté, posledni stranstoji stat a ekonomika statGNB snizovala zékladni drokové
sazby, v navaznosti je poté mohly snizovat i kamierbanky. Rostly realné ijmy
obyvatelstva, v souvislosti rostla sfelia i poptavka v ekonomice, coZlmza nasledekiist
hrubého doméaciho produktu (dale HDP) a oziveni ekoky statu. Stat se snazil pomoci

poskytovanim statni podpory a Upravou pravnichmore

2.2.3.  Vyvoj hypoteéniho trhu v grafech acislech

V této kapitole je popsan vyvoj hypoteho trhu z hlediska @tu a objemu poskytnutych
HU se strdnym komentéem k faktofim ovliviiujicim nist a pokles poptavky HU.

Pro lepSi orientaci ve vyvojasovéiady 2000 — 2011, byla vypracovana tabulka 3,
s prehledem poskytnutych HUgetrg smluvni jistiny v pirastcich, v jednotlivych letech a

kumulativre od pa&atku hypoténiho Gwrovani u nas.

Tabulka 3: Hypoteéni Gvéry celkem

Hypotecni avéry celkem

PrirGstky v jednotlivych letech Kumulativné
Rok ; ’ & ’ ; ’ s
g | Smiuvni) HU S Smluvnil g ppasiy | ST prastiy | smiuvni
.. | jistinav | (PO, | jistinav jistina v HUv ks | jistinav
(obcané) 0 o | celkem v % 0y v % I
mil. KE | obce) | mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢
2000 9780 10383| 448 7797 | 10228 - 18 180 - 31910 58 424

2001 14250| 14728| 587| 10082| 14837 45% 24 810 36% 46 747 83234

2002 21002| 22532| 543 7778| 21545 45% 30310 22% 68292 | 113544

2003 31478| 36212| 687| 11384| 32165 49% 47 596 57%| 100457| 161141
2004 | 40985| 51959| 830| 16167| 41815 30% 68 126 43% | 142272| 229267
2005 51026| 72068|1362| 26252| 52388 25% 98 320 44% | 194660| 327587
2006 67344| 100839|1845| 39820| 69189 32%| 140659 43%| 263 849| 468247
2007 83344 | 142288|2413| 41764| 85757 23%| 184052 30%| 349606| 652300
2008 67536| 120090|2134| 64895| 69670 -19% | 184985 5%| 419276| 837286
2009 44251 | 73851| 978| 15898 | 45229 -36% 89749 -52%| 464 505| 927035
2010 50775| 84772|1273| 11089| 52048 15% 95 861 6% | 516553 |1022 897

2011 71088| 1190771633 | 22120| 72721 39% | 141197 47%| 589 274|1 164094

Zdroj: upraveno podle [18]
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Na obrazcich 2 & lze vict, Ze hypoténi trh od roku 2000 vykazovalistovy trend
VyrazrgjSi zména je pozorovatelnd v tabul@ v roce 2003, kdye viditelny nafist objemu
smluvni jistiny poskytnutych H, oproti p‘edchozimu roku. V roce 2003 bylo poskytn
32 165 HU ocobjemu 47 mid. K, coZ oproti roku 2002ipdstavuje ndist o 49 % v p&tu a
57 % v objemu posknutych HU. Tento ndist Ize prisuzovat Urokovym sazbam, které by
do té doby nejniZze v historii. Na konci roku 2008 gstalily na hodnét5 %. Lidé se
piedevsim ob&valtdrazeni cen nemovitosti, které seelkévalo v souvislosti se vstupehiR
do EU k 1. 5. 2004, proto si narychlo sjedrli HU a kupovali nemovitosti. Tento trer

piedzasobeni HU, ktery prahl v roce 2003, neni &im vyjimenym, jak se dale uka:

V roce 2004 vSak ceny nemovitosti vice mhéstagnovaly, a tak spolu s nizky
arokovymi sazbami znamenaly dalSist hypoténihc trhu. V roce 2005 se ve srovn:
s rokem 2000 poskytlpstkrai vice HU Urokové sazby se naglomu let 2005 a 2006 doste
na hodnotu 3,98 %, zatim nejnize v historii. V r@0@6 bla pokdena hranice 140 mld.&

co do objemu poskytnutych HU, irgstoie se Grokové sazby daly na vzestup, coz

194

zapricingno zvySovanim zakladnich drokovych sazéiNB. Presto se porovnani

s predchozimi letyednalo o sazby nizk

Smluvni jistina poskytnutych HU v letech 2000 - 2011 (v mil. K¢)
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Obrazek 2 Smluvni jistina poskytnutych hypoteénich Gvéra v letech 200C- 2011

Zdroj: vlastni zpracovidi na zaklad udaj: z tabulky 3
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Poskytnuté HU v letech 2000 - 2011 (v ks)

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Obrazek 3 Poskytnuté hypoteni Gvéry v letech 2000 - 2011
Zdroj: vlastni zpracovdi na zaklad Gdaji z tabulky 3

Dalsi vyraz@jSi zmena je patrn v roce 2007 na obrazcich 2 ally bylo poskytnut
rekordnich 85 757 HU v celkovém objemu 184 mld. Rimérna vySehypotéky, jak Ize
vidét na obrazku 5yzrostla na 1,7 mil. K coZ znamena nast o 210 tis. K oproti roku
2006. Obrazek Byl zpracovan na klads Gdaji poskytnutych HU okanim, protoze péet
HU poskytnutychpravnickym osobam a obcim je zanedbatelny & tast dc 4,5 % ze vech
poskytnutych HU. Biluvni jistina tvdgi od 15 %- 50 %, proto je hodnota j{mérné vyse
poskytnutych HU otanmim vice \ypovidajici. Rist poptavky po HU podtovaly nizké
arokové sazby, figstoze v pibéhu roku vykazovaly mirny nast. Od 1 1. 2008 nilo vejit
v platnost zvySeni DPHykajici se mimo jin stavebnich praci, které byéhn za naslede
zdraZeni nové vystavby. Podstatnym faktorem bylimovana deregulace najemného. L
méli moZnost poidit si vlastni bydleni a nezatizit tak své rodimoépaty, jelikoz splatke

HU predstavovala nizsi fingni zatizeni, nez #si¢ni najemné.

Priimérna vyse poskytnutych HU obéandm (v tis. K¢)
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Obrazek 4 Prumérna vyse hypoté&nich Gvéra poskytnutych obéanum v letech 2000 — 2011
Zdroj: vlastni zpracovdi na zaklad Gdaj: z tabulky 3
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Rok 2008 a nasledujici roky ovlivnila hyponé trh u nas i ve € nechvald znama
globalni hospoddké recese spojena s poskytovanim tzv. subprimégages ve Spojenych
statech americkych (dale USA). Tyto sup-primové digRy jsou relativdh novy a rychle
rostouci segment rizikovych hypoétgch Gwra. Subprime hypotéky jsou @ry poskytnuté
ob¢anim, ktei s sebou nesou vysokéd&ove riziko,¢asto proto, Ze nemaji silnoudievou

historii nebo maji jiné vlastnosti, které jsou ) s vysokou pravgodobnosti selhéani. [3]

A jak krize v Americe diky &mto rizikovym hypotékam zala? VSe z&lo v letech
2001 — 2003, kdy americky federdlni rezervni syStéuéle FED), ve snaze oZivit
hospodéstvi, udrzoval arokové sazby na velmi nizké drovdmadna dostupnost levnych
hypoték zafi¢inila silny stavebni rozmach. Vlastni bydleni sit& dok& mohl pdidit
prakticky kdokoli, ¥etrg lidi s nizkymi a nestabilnimi fjmy, jejichZ budouci finagni
situace byla nejista. Vékterych gipadech hypotai spol€nosti pij¢ovaly bez dokladl
o prijmech a dokonce bez dokiadotoznosti. Poskytnuté HU putuji do specializované
averoveé spolénosti, kde prochazi tzv. procesem sekuritizace,zt@mnena, Ze je z hypoték
standardnich i tzv. subprimovych vytemo Uwrové portfolio, které kryje cenné papiry
CDO™ (collateralized debt obligations). Dale se tytditky obchoduji na trhu cennych
papift, kde do nich investuji banky, penzijni fondy a ¢eedondy z celého sita. Poté co
urokové sazby FEDu zaly rast, rostly i variabilni Grokové sazby HU a&t&iné klientd
vyprsela dvouleta lita, po kterou splaceli pouze Uroky. Splatka jistinyySSi Uroky iy za
nasledek platebni neschopnost mnoha lidi. V obtaststandardnich HU bylo zainteresovano
mnoho bank a instituci, ale nikdéegré newdél, které spolénosti to jsou. Na trhu panovala
nedivéra a banky se vyhybaly mezibankovnim operacim,mélb za nasledek nedostatek
likvidity. [26, str. 20 — 21]

Nasledoval pad akciovych itpo celém s#te. Neustavajici problémy na finamich trzich

se z USA velmi rychle rozslly do celého s#ta.

Jak lze vidt na obrazku 3, rostouci trend poskytnutych hypaglkzastavil v roce 2008.
Tento rok znamenal pokles 23 % véhoposkytnutych HU. Na jednu stranu byl tento efekt
zpisoben pedzasobenim hypotékami v roce 2007, 0slddku @ekavanych legislativnich
zmen, na stranu druhou byl trh u nasagti ovlivren hospodegskou recesi. Nejistota v budouci
vyvoj ekonomiky, se projevila spiSe na strambtani, ktefi byli vice opatrni v oblasti
zadluzovéani. Nutno poznamenat, Ze velkast obav zfisobil medialni rozruch kolem krize.

Banky sice omezily nebo umnzruSily poskytovani rizikaySich produkd, jako nap.

° Federalni rezervni systém je centralni bankovstiésy USA.
12 CDO je moderni finatni a Grovy derivat, zajigny portfoliem dluhopis, Gvra a dalsimi aktivy.
* Hedge fondy investuji té&hdo v3ech finatnich i komoditnich instrumeint
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100 % LTV a u¥ry bez dokladaniifjmu, avSak nemusely sahnout k radikalnimuisagni
podminek, protoZze se v produktovém portfoliu baekbjevovaly rizikové produkty, které
byly jednou z pi¢in americké hypotmi krize. Rok 2008 iinesl zajimavy vyvoj z pohledu
poitu a objemu jistiny poskytnutych HU. Ve srovnamokem 2007 banky poskytly o 16 tisic
HU mére, aviak celkova jistina poskytnutych HU narostld onld. K&, coz znamenalo
zvySeni pimérné vyse HU na historické maximum 1,78 milé.KTento efekt byl zasti
zpisoben tim, Ze banky byly vice ochotn§pvat pravnickym osobam a municipalitém
nez znym olganim, coZ lze vidt z tabulky 3, kdy banky poskytly sice mémdU
pravnickym osobam a municipalitm, smluvni jistintbomto gipact narostla o 23 mid. K
Banky vychazeji pravnickym osobamivst jelikoZ maji oproti olamim definovany pijem a

nenesou s sebou takoveé riziko nesplaceni.

DalSi pokles hypotai trh zazival v roce 2009, kdy bankovni domy palskypouhych*
45 tisic HU. Pestoze se fize zdat, Ze rok 2009 bykernym rokem v poskytovani hypoték,
skutenost byla jina. Poskytnutych HU bylo sice mig¢ale hlavnim dvodem byla vysoka
srovnavaci zakladna z let 2006 a 2007, kdgky hypoteéni trh zaZzil obrovsky rozmach.
V neposledniadé bylo mére zajema@ o hypotéky, jelikoz pdaeba vlastniho bydleni silnych
ro¢niki z konce 70. let 20. stoleti byla uspokojena. B&dnods mluvilo 0 mozném snizeni
cen nemovitosti a mnozi, ke koupi bydleni uvazovaléekali, jak se situace vyvine. Koupi
vlastniho bydleni vSak nezavrhli apjrien odloZili na obdobi nizSich cen nemovitost6][

DalSim divodem bylo omezeni spekulativnichetiy.

Rok 2010 byl ve znameni oZiveni hypstanu trhu. Mirg se zvySovala poptavka po
nemovitostech a Grokové sazby klesaly pod hrani.5/ paitu poskytnutych HU byl rok
2010 srovnatelny s rokem 2005.

Oziveni hypoténiho Uvrovani pokraovalo v roce 2011, kdy tento rok byl srovnatelny
s rokem 2006, tedy rokem poznamenanym hyfdite boomer®. Poskytnuto bylo celkem
72 tisic HU, v celkovém objemu jistiny 141 mld¢.KTrh byl povzbuzen &kavanym
zvySenim sazby DPH, ke kterému doslo v letoSnine.rdtové klienty fildkala i Grokova
sazba, ktera se pohybovala stabilkolo 4 %. V posledninttvrtleti minulého roku se
pramérné urokoveé sazby dle Fincentrum Hypoindex dostghpzre pod 4 %, nap pramérna

arokova sazba stpiletou fixaci klesla na 3,51 % a variabilni Grolosazba na 2,96 %.

12 Municipalita = néstska samosprava
3 Boom = rozmach.
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2.3. Vyvoj trzniho podilu bank

Hypoteini banky jsou stavebnim kamenem hypotko trhu. Cilem, @& uz prioritnim,
nebo vedlejSim, je zvySovani trzniho podilu fap/Semi segmenty bankovnictvi, tedy
i bankovnictvi hypoténiho. Proto se tato kapitola zabyva vyvojem trznpamilu bank
poskytujicich HU. Vzhledem k materid@h, které byly pro zpracovani k dispozici, je tato
kapitola vyhotovena z vytmich zprav jednotlivych bank, podle objemu poskgnh HU
ob¢anmim.

Na obrazku 5 jsou vyobrazeny trzni podily bank,l@azbjemu no¥ poskytnutych HU
obganim v letech 2000 — 2010.&&inu trhu pohltiii nasledujici bankyCeska sptitelna,
Hypoteini banka a Komeéni banka, od roku 2007 k nim Izéigat i Raiffeisen bank. Jak Ize
vidét na obrazku 5, pouze Kontai banka v pibé¢hu let nezaznamenala zadrSv vychylky
a swij podil na trhu si stabitndrzela nad 20 %. Jeské spiiteiny a Hypoténi banky tomu
bylo jinak. Ceska sptitelna v roce 2001 zaznamenalatsdrtrzniho podilu o nedtitelnych
20,7 %. Tento ndist Ize gisuzovat strategii Top Bydleni, ktera vroce 20@khybala
hypoteni trh u nas. Od té doby si kazdémd pripisovala trzni podil f&s 30 %. Prvenstvi si
drZzela diky rozsahlé zaklaginllouhodobych klierit aZ do roku 2008, kdy nastal pad o 14 %
oproti roku 2007 a ve srovnani s rokem 2006 bytatepropad vice neZ 50 % eska
spditelna spoléhala na svoji rozsahlow dilamennych pobi@k, oproti tomu si nap
Hypoteini banka zakladala na spolupraci s externimi zfgdkbvateli. Toto byl jeden
Z davodu, prat se na post jedéky vyhoupla Hypoténi banka, ktera se po cela léta drzela na
druhém mist. Od roku 2000 rozvijela Hypatei banka strategii multibrandingu a v dnesni
doke spolupracuje na hypateim Uwrovani s PoStovni spitelnou (od roku 2005), Citibank
(od roku 2006) aCeskoslovenskou obchodni bankbuHypote&ni banka zartila svoji
strategii fedevsim na rozvoj a zdokonalovani produstsluzeb v oblasti poskytovani HU.
V roce 2010 Ize sledovat, Ze trzni podéské spiitelny byl srovnatelny s Raiffeisen bank.
Vysledky pro rok 2011 nebyly prozatim zegny, ale dle [27] Ize jiZ & potvrdit, Ze leader
roku 2011 se nezéni.

14 Ceskoslovenska obchodni banka je majoritnim vlasmiklypoténi banky od roku 2000.
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Vyvoj triniho podilu bank v letech 2000 - 2011
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Obrazek 5 Vyvoj trzniho podilu jednotlivych bank v letech 2000 2010 podleobjemu
poskytnutych hypoteénich Uvéra obéanum

Zdroj: upraveno pdle[42], [51], [53], [54]

2.4. Vyvoj produktové nabidky bank

Hypoteini trh a jeho vyvoj se etykd jen graf a c¢isel, jde také vysptlost a rozvoj
produktovych nabidek baniTato kapitola je zagtena na vyvoj hypoténich produki,
v zawru kapitoly na produkty, které se stava poslednidoke oblibené a nastény jsou

i trendy, a praktiky saiasného hypoténiho uvrovan.

Za poslednich 11 let se hypété produkty a sluzby nimi spojené zrénily k nepoznani.
Tak jak rostl trh, rostla i nabidka a rozmanitosiskytovanych produkt Cesky trh
hypote&nich Uwra se krok po kroku ifiblizoval trhu EU i dnes je jizv oblasti produki pln¢

srovnatelny se zapadnimi staty Evro[36]

V pocatku obdobi hypotaiho Gwrovani byla strategie bank zarene piedevsSim na zisk
a nebylo tomu jinak i na Zatku nového tisicileti. rdmci konkuretiniho boje banl
kazdor@ne prichazely na trh nové produka sluzby, ale administrativni nanoost byla stal

vysoka.

Do roku 2001 bankydin poskytovaly HU do 70 % LV, nasled® hranici posunula G|
Capital bank woce 2001 na 85 % LTV a Hypgétd banka 'roce 2002 na 100 % LT\
ProdluZovala se také doba splatnosti a doba finemeové sazby

Zasadni novinkou bylo roce 2004 legislativni vymezeni a uvedeni na trticelového
aveéru tzv. americké hypotéky. tom samém roce Zaly banky poskytovat tzv. hypotéku kt

poplatku. Neznamena to vSak, Ze by klient popld#ey zpracovanti spravu U¥ru, vypisy
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z &Ctu apod.) nezaplatil, ty mu banka zohledni v Urék®azb a Ize je tak zahrnout do
daiového odpétu. Banky jiz BZne poskytovaly kombinované @ry jako nap. hypotéku
s kapitalovym Zivotnim pojighim nebo hypotéku se stavebnimigpom. V oblasti sluzeb a
dophkovych produki meéli klienti na vybsr ze stale se rozsijici nabidky. BZné bylo
zprostedkovani nabidky nemovitosti a paist nemovitosti u partnerskych bankovnich
domi nebo zabezgeni znaleckého odhadu ceny nemovitosti. Klientha® mohli zvolit
mezi novymi rezimy splaceni, diky zavedeni progmish a degresivnich splatek, které

umoznily klientim podle jejich specifické fing&ni situace fizpasobit splatky. [35], [34], [25]

Prestoze mezi bankami nadale pakneal ostry konkuretni boj o trzni podil i nové
zékazniky, mezi priority bank se dostavalo i zkwéhi a zrychleni sluzeb. Celkéwse do
roku 2005 neodehralagti zmena, kterd by klieriim usnadnila administrativndinnosti
spojené s zadosti o &va jeho schvalovanim. Této situace si banky bylynw dolie vedomy

a zaaly flexibiln¢ reagovat.

V roce 2006 {sSly banky na trh s tzv. hypotékou na hypotékunddml se o refinancovani
hypoték, kdy si klient mohl po skoéeni doby fixace Urokové sazbyejit bez ¥tSich
administrativnich Ukain a finartnich vydagi k jiné bance. [60] DalSi novinkou bylo posunuti

hranice splatnosti HU na 40 let.

Nové se HU zaaly schvalovat imo na pobdkach bank. V roce 2007 se posunovala
hranice fixace urokové sazby na 20, 25 a 30 lég t®dy moZzné zafixovat irokovou sazbu na
celou dobu splaceni a tim umoznit kligmt Iépe si naplanovat své budouci fitiainvydaje.
Banky se timto krokem snaZily ziskat dlouhodobéazakky, jelikoZz smlouvou na delSi
¢asové obdobi si pojisti dlouhodg®i vynos a zabrani kliefntn péejit ke konkurenci. Dalsi
novinkou byly hypotéky bez doloZenfijpnt, umoziujici lidem, ktéi diive nedosahli svymi
piijmy na klasicky HU ptidit si vlastni bydleni. Hypotai banka a postupndalsi banky
zataly poskytovat tzv. expresni ocen, které provadi odhadce banky na zaklstinovenych
sazebnilt. [52]

PrestoZze do roku 2008 banky sniZzovaly naroky rigmy klienta, v roce 2008 musely
pristoupit k opgnému trendu. PoZzadovang#jmy se v obdobi hospotkké recese zvySovaly,
a tak klient, ktery by do té doby disponoval adeRirai piijmy, v roce 2008 na poskytnuti
HU jeho @ijmy nepostaovaly. Jak jiz bylo uvedeno, omezena byla nabidgaoték bez
doloZeni pijma nebo hypotéky do 100 % LTV.

V letech 2009 a 2010 se banky snazily klienty natiala tizné akni nabidky. Nabizely
nag. HU s nulovymi poplatky i splréni uritych podminek nebo nezpopiawaly
mimoradné splatky (. V roce 2009 pedstavila Hypoténi banka ,Hypotéku po webu”,
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kdy klient pouze s jednou nawsou v bance rive ziskat HU. Je piba viechny pozadované
dokumenty zaslat naskenované pomoci e-mailu, ngltfdto na strankach banky nebo
originaly dokument zaslat postou. [39]

V roce 2010 se zalo vice mluvit o tzv. float sazbach a offsetovyglpotékach, jejichz

problematika bude v podkapitole popsana.

Diky rozvoji komunik&nich a inform&nich technologii, kdy v s@asnosti ma skoro
kazdd domacnost piad s pipojenim Kk internetu, je velmi jednoduché zjistiktuélni
nabidku bank, pdfpad: si nacetnych hypoténich kalkulg&kach speitat pribliznou vysi
mesicni splatky. Pokud ma klient zajemupe zadat kontaktni idaje a pracovnik banky ho
poté zkontaktuje progdnictvim e-mailu nebo telefonu, kdy mu zodpoviéjaliv otazky
nebo mu sjedna sthku s hypot&nim poradcem.

DuleZitou roli v poslednich letech sehravaji i extemprostedkovatelé HU, kié
plnohodnoty dopkiuji kamenné pohiky od roku 2005 a jejichz podil na poskytnutych s
kazdor@né zvysuje, jak Ize nize vid z tabulky 4. Tento distriuni kanal je pro $Sinu bank
rozhodujici.

Tabulka 4: Podil externich zprostedkovateki na objemu poskytnutych HU

Rok 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
Podil 19% | 24% | 30% | 35% | 47% | 59% | 62% | 64% | 66% | 69% | 70%
Zdroj: upraveno podle [34]

V souwasné dob je mozné konstatovat, Zze banky usly dlouhou cdsazdym novym
produktem, ktery byl uveden na trh, se bankam fplodaiskat nové segmenty zakaziik
Vybér Gwérovych produkt je dnes rozmanity, administrativni procesy spojesg
schvalovanim &t jednodussSi a rychlejSi. Do budoucna Izelkavat jest snazsi Hstup

2.4.1. Produktové novinky na trhu

Banky v poslednich letech, v ramci konkumeimo boje, pichazely na trh s novymi
produkty. SnaZily se tak zaujmout a ziskat novénsedy zakaznik

NiZe jsou popséany @dwnovinky, které jsou zajimajsi variantou klasického HU a mohou

v urtitych pipadech znamenat Usporgsiénich splatek, ¥adech tisig korun.
Offsetova hypotéka

Hypotéka s bilatnim mechanismem neboli offsetova hypotéka je typdwly spiSe pro

uzsi segment zakazriiklisponujici witou vysi uspor.
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Zakladni koncept této hypotéky je velmi jednoducligdnad se o propojeni s$pai a
hypotéky, jez Mze za witych podminek klientm snizit vysi misicnich splatek. Klient si na
specialni spiici icet uklada volné finami prostedky. O tuto sumu se pak sniZzujestatkova
cena hypotéky, ze které je vyjithvana misicni splatka. Pro lepsSi ilustraci je nize uveden

pitklad.

Klient ma hypotéku na 2 mil. Kse splatnosti 20 let a arokem 6 % p.a. Zvolil hgko
Klasik Offset® od Raiffeisen bank. Na spoi Gcet uloZil svou finadini rezervu ve vysi
400 000 K. Anuitni splatka Ugru ¢ini 14 328,62 K. V prvnim n#sici splaceni se urok
nesp@ita z dluznych 2 mil K ale jen z 1,6 mil K Anuitni splatka tak bude kazdyésic
niz8i o 2 000 K. [33]

Kazdy finaréni produkt ma své vyhody i nevyhody. Mezi vyhodiohoto typu hypotéky
pati predevsim to, Ze finani prostedky na spiicim (tu Ize kdykoliv bezplat®h vybrat a
volné s nimi disponovat. Lze haidit kdykoliv béhem splaceni hypotéky secatkem nového
fixacniho obdobi nebo ho naopak zrusit. Plati zde playvite ¢im wtSi finartni obnos si
klient na spéici (cet ulozi, tim nizSi budou jehoé&sicni splatky. Nevyhodou pak e byt
vySSi urok, ktery banka pozaduje. Offsetova hypmtgéé vyplati pouzesin klientim, ktei
maji vySSi objem ®sicnich Uspor, tento pozadavek vSakiSina, & uz Zadatel, nebo
majiteli hypoték, nespiluje. [33]

Hypotéky zaloZzené na bilanim mechanismu v séasnosti poskytuji mBank (od roku
2008), Raiffeisen bank (od roku 2010) a FIO barkazda z &chto bank si kladedizné
podminky, nap Raiffeisen bank poskytuje offsetovou hypotéku zeowo 90% LTV a
minimalni vySe hypotéky musi byt 2 000 00@, KnBank ji poskytuje pouze k variabilni
hypotéce a u Fio banky musi byt minimaldstatek na spicim &tu 50 000 K. [33], [9],
[29]

Za fi roky, kdy se offsetové hypotéky na naSem trhukpugi, se jejich oblibenost

postupr rozsiuje.

Investiéni hypotéka

Jedna se o specialni typ hypstého Uwru, se kterym jako prvniigla v roce 2008
Hypoteini banka. Je zaloZen na principu skni hypotéky a investovani do podilovych
fonda. V rdmci nesiéni splatky U¥ru plati klient pouze aroky, fingni prostedky ugené na
splatku jistiny se ukladaji na invastim (ttu, kde se zhodnocuji. Klient m& moznost vybrat

si z dynamického, vyvazeného nebo konzervativnibrtfgdia. U dynamického portfolia jsou

15| ze vyuzit do 90 % LTV, splatnost 5 — 30 let, (ov& sazby fixované na 1, 2, 3 rokyi pvéru na vice ne?
1 880 tis. K Ize 20 % hodnoty pouzit n&glow.
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procentni vynosy vySSi nez arokova sazba, ale fgdakée Bzné propady investic ¥adech
desitek procent. Naopak u konzervativniho portf@@au vynosy nizké, proto jeéeba, aby
klient mél alespai néjaké zkuSenosti v oblasti investovani na trhu cehrpapit. [58]

2.4.2. Trendy v poskytovani hypot&nich uvéra
Hypoteéni Uvéry s variabilni arokovou sazbou tzv. float sazbou

Variabilni Urokové sazby hypoték nejsou na trhunbédnovinkou. Hypoti banka je
zatala poskytovat uz v roce 2001, ale az v roce 2@ @dastaly do podsdomi veejnosti.

V této dolg se diky nizkym drokovym sazbam stavaji pro klierglkym lakadlem.

VySe variabilni Urokové sazby se odviji od Urokdvygazeb na mezibankovnim trhu,
piesrEji od prazské mezibankovni nabidkové sazby (daldBPR). Tato sazba tuje, za
jaky urok jsou banky ochotnéijgit jinym bankam finatni prostedky. Pro banky je pak
rozhodujici ngsicni (1M) nebo itimésicni (3M) PRIBOR. Nasledh si banka gida svoiji

marzi, aby ve vysledku doséahla zisku.

4 -
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Q0% m70% mS0% m30% interval spolehlivost

Obrazek 6: Progndza urokové sazby 3M PRIBOR
Zdroj: [1]

V této dolk poskytuje hypotéky vazané na tzv. float sazbytékazda banka. Pro klienta
mohou byt proklamované nizké Urokové sazby velkava, je ale pdeba velmi dote ¢ist
podminky float sazeb, které si banky nastavujividtialns. Casto nabizené, velmi nizké
arokové sazby jsou uvédy po slevach za poji&ti a vedeni &, dale ne vSechny banky
nabizeji garanci marze po celou dobu splatnoséika jsou ¥tSinou tyto sazby ovlivny
i maximalni hodnotou LTV. Dlezité je i v¥domi klienti o rizicich, jaké jsou s variabilni

sazbou spojené. Mezibankovni sazby jsou v dnedd da svych historickych minimech,
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jejich rist je tak kdykoliv mozny. Jak Ize itz prognézy vytveené CNB na obrazku 6,
v letoSnim, ani v H5tim roce se népdpokladé vyrazijSi nafist mezibankovnich sazeb.

V nésledujici tabulce 5, je mozné &tigrehled rikolika vybranych parametrHU s float
sazbou u nasledujicich bank: UniCredit bank (UGH}, Money bank (GE), mBank a LBBW
bank. Lze vidt rozdilné parametry fpdevSim u vstupniho poplatku nebo u moznosti
piedtasného splaceni HU.

Tato tabulka byla zpracovana z internetovych sktgeénotlivych bank a je nutnéci, Ze
orientace pro potencionalniho klientaize byt velmi ¢zka. Zakladni informace u nabidky
poskytovanych HU jsou nedostgici. Pro vyhledani jednotlivych paramiefe nutné hledat

v obchodnich podminkach bank a jinych dokumentech.

Tabulka 5: Prehled vybranych parametmi HU s float sazbou

HOSINE Garance marze Max LR Pfedcasné splaceni
sazba LTV poplatek
Max. 4x ro€né, jinak
UCB | 1M PRIBOR po celou dobu 90% 2 500,- sankce 1% z umorené
Castky
GE 1M PRIBOR od1ldob5let 80% 2 900,- Po 5 letech zdarma
mBank | 1M PRIBOR N/A 80% 0,- 20 %z jistiny zdarma 1x
rocné, jinak sankce 3%
V prvnich 3 letech se
LBBW | 1M PRIBOR po celou dobu 90% 9 000,- sankci 5% z umorené
Castky, po 3 letech zdarma

Zdroj: upraveno podle [49], [23], [30]

Snizovani odhaad

Znalecky odhad nemovitosti doklada Zadatel jakemed prvnich dokumeintk Zadosti
o Uwr. Banka znaleckym posudkem dostava zaruku, Zedmarostedky, které zafjcuje,

jsou kryty zastavou v odpovidajici hod&ot

Klienti predpokladaji, Ze znalecky posudek na nemovitosta ke fednmétem investice

bude odpovidat kupni cg&navsSak az v jednégpiné pripadi se kupni cena a cena stanovena
odhadcem lisi.

Na klienty, ktéi si nechali vyhotovit znalecky posudekekali, Ze poZzadované finam
prostedky dostanou v plné vysiekalo nemilé fekvapeni pedevsim v obdobi hospadéé
recese. V této dabbyly zasahy ze strany bank nejcitgfii. Bankovni domy byly v dab
finaneni krize velmi opatrné. Nejistota jakym &mam a jakou rychlosti gpdou ceny

nemovitosti, nutila banky snizovat odhadni ceny¢kohk procent. Jak jiz bylo uvedeno,
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v dok® financni krize bylo sniZzovani odhédze strany bank nejcitelj$i a tento zaporny

aspekt je vidt v tabulce 6.

Tabulka 6: Priblizné hodnoty sniZujici odhady bank

Rok ocenéni
Typ 2006 a starsi 2007 2008 2009
nemovitosti Praha, .| Praha, .| Praha, .| Praha, .
ostatni ostatni ostatni ostatni
Brno Brno Brno Brno

rodinné domy 0% 0% 10 % 10 % 15 % 15 % 15 % 15 %
pozemky 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
byt-cihla 0% 0% 10 % 10 % 175 % 15 % 15%| 12,5 %
byt-panel 0% 0% 10 % 10 % 20% | 17,5% 175 % 15 %

Zdroj: upraveno podle [22]

DalSim gipadem, kdy bankyistupuji ke snizovani odhadje u tzv. expresniho océm
neboli ,ocerni od stolu“. Interni odhadce banky obvykle za hi&@nu vyhotovi odhad do

dvou dni. Riziko, Ze odhadce nemovitost ve skutesti nevi@l, promitnou do nizsi odhadni

ceny.

Podle hypot&niho maklée Radka Slavika ze spotosti Callido Finance [2] uz nedochazi
k tak brutalnimu poniZzovani odhadcoz miZze byt zmsobeno tim, Ze ceny nemovitosti

poklesly a rozdil mezi kupni a odhadni cenu jizinak vysoky.
Uvér ze stavebniho spkeni versus hypoténi Gvér

Dlouhodolé se na trhu diskutuje, zdali je vyhagii awr ze stavebniho speni nebo
hypote&ni awr. V této kapitole je v kratkosti popsano, pi@ v dnesni dob neni U¥r ze

stavebniho sgeni tolik oblibeny, jako tomu bylo do roku 2007.

Nejprve bude ve zkratce uveden zakladni principgéwani stavebniho speni. Po
uzaweni smlouvy o stavebnim sgmi, klient uklada finami ¢astku ve vysi, ktera byla
smluvre dohodnuta olma stranami. Na zakladvlozenych finatnich prostedki se r@né
piipisuje statni podpora a uroky z vkladu. Tato fapeeni trva ¥tSinou 6 let a stavebni
spditelny nastavuji sp@ni tak, aby @ klient po 6 letech naspeno 40 - 50 % cilovéastky.
Zbyvajicich 50 — 60 % ize cerpat jako Uvr ze stavebniho speni. Pokud klient nenasfio
40 % z celkov&astky, mize vyuzit tzv. peklenovaci G¥r. Stavebni sp@telna ho poskytne
klientovi do té doby, nez nasfigpozadovanou 40 % vysi. Klient po tuto dobu pfaiuze

aroky z Oru.

Prestoze je stavebni Sfmi v poslednich letech stale oblibené, ned&ise Zze by
v investicich do nemovitostifgvazovalo. Jak Ize vitl z obrazku 7, v roce 2004 se tento

zpusob speeni a nasledného vyuziti & &€Sil velkému zdjmu, ktery byl dantedevsim
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vysokou statni podporou, vy3$imi trokovymi sazi HU a jejich mensi dostupnosti. Po rc
2004 doslo ke snizeni statni podpory, HU zazivalynb a v souvislosti s nizkymi Grokovy
sazbami HUDylo stavebni sgeni jako zjsob financovani bydleni spis pozadi, pestoze
pocty schvalenych i byly stae vysokeé. [20]

Vyraznou znénu nepinesly ani roky 2008, 2009, kdy (pnérné arokové sazby H!
stoupaly k 6 %, v dkledkuc¢ehoz by se dal@éekat oziveni Ui ze stavbniho speeni,
jejichz urokové sazby se niay roce 2008 pohybovaly od 3,5 - 5 %. Legislativni zrény,
tykajici se snizovani statni podp, schvalené minuly rok nablibé stavebniho sgeni také
negidaly. Diive bylo mozné progtdky ze stavebniho speni pouZzit na dovolenou, na at
aj., tedy témst na cokoliv, coz by se &b od roku 2014 zrmit. Predpoklada se moznc
vyuziti finartnich prostedki ze stavebniho speni na bydleni, Skolné nebo vyplaticHodu

Vyvoj tvért ze stavebniho spofeni

156289 163834 158735 15,05 162822
144 907

130777 128 543

111 802 113611

102 385

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
M Pocet novych uvérd ze stavebniho sporeni B Objem v mld. K¢

Obrazek 7: Vyvoj Gvéru ze stavebniho spieniv letech 2000 - 2011
Zdroj: upraveno podl[11], [50]

Porovnavat U ze stavebniho speni aHU neni jednoduché. Vzdy zavisi spise
individualnim gistupu klient a jejich pozadavcich. Jak lze #idzobrazku 7, p&y
kazdor@n¢ poskytnutych ugru ze stavebniho ofeni se pohybuji rozmezi od 90 000 -
165000, coZ p srovnani Udaji vtabulce 3 znamena, Zeded Uri ze stavebniho speni
nékolikanasobi prevySuje poet poskytnutych HU. Pokud se porovna objemugamych
financnich prostedks, je ziejmé, Ze v gipadt HU je jistina vroce 2003 na stejné Grova
v roce 2011 je tato jistina dvak vysSi nez u stavebniho $pai. ZvySe uvedeného plyne,

primérnd zapjcéenacéstka je u stavebniho geai ni:si, coz je patrné tabulky 7.

Tabulka 7: Vyvoj pr amérné vySe U¥ru ze stavebniho speni

Rok 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Pramérna

iy . v . |212427,-|242929,-|272782,- | 332 339,- | 445 272,- | 507 912,- | 511 113,- | 508 754,- | 517 325,-
vyse uveérl

Zdroj: zpracovano podle Udag obrazku 6
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Uvér ze stavebniho speni je vhodyjsi spiSe fi ¢erpani ¥ru na nizsicastky, nap na
rekonstrukcki modernizaci nemovitosti v budoucnosti. Ne ka#hbjyek totiz zviadne za 6 let
naspdit nag. 400 tis. K, aby ngl narok nairadny U¥r 600 tis. K a mit tak k dispozici
1 mil. K¢, za které v dnesni délmemovitost ¢Zko pdidi. V posledni dob se stalo oblibou
kombinovat stavebni speni s hypoténim Uwrem, kdy @i koupi nemovitosti banky klientovi
zpravidla mj¢i negasgji 70 —80 % z odhadu zastaé nemovitosti. Tutoc¢ést kryje
z prostedki hypoté&niho Uwru a zbyvajici ¢ast kupni ceny fG¥e uhradit UG¥rem

ze stavebniho speni.

2.5. Aktualni stav trhu hypoteénich Gvéra v 1. étvrtleti 2012

Zacatek letoSniho roku neznamenal pro hypotetrh zadné vyrazné zmy. Oproti
prosinci minulého roku bylo v lednu poskytnuto @@ HU még. Neni setemu divit,
k efektu gedzasobeni HU vigledku @¢ekavanych zrem DPH gistoupili lidé i v roce 2011.
Presto bylo HU poskytnuto vice, ve srovnani se stajmpdobim pedeslych let. Nenaplnily
se totiz pedpowdi developeit 0 zdrazovani nemovitosti, ba naopak, probihalicsié akce,
které spolu s nizkou urokovou sazbou mohly znamesibny za&atek letoSniho roku.
Urokova sazba se ustélila na 3,59 %, co? bylo oadické body’ vySe neZ v prosinci
letoSniho roku, festo byly Urokové sazby stale nizké. Nejvyhgginbyla Grokova sazba
s pitiletou fixaci, jez se pohybovala okolo 3,46 %. Rekv lednu zaznamenaly HU s float
sazbou, ustalily se na hoda&,79 % oproti prosincové hodid,91 %. [13]

V Unoru leto3niho roku get poskytnutych HU nadale klesal, jak |ze &tid obrazku 8.
Pramérna vyse HU poskytnutych ¢anim se nijak vyrazé nezngnila. S novinkou fisla
v Unoru spol&nost Fincentrum, kterégdloZila MRCR néavrh na zavedeni povinnéiti pied
koncem fixace hypotéky. Bankyasto informuji o nové sazhen kratce ped koncem doby
fixace a klienti tak nemaji dostatelasu na moznost refinancovani HU pomoci jiného
bankovniho domu. Dopé#ni legislativy by v tomto siru mohlo vyznamé& pomoci klientm.
[14]

V bieznu bylo poskytnuto bankami 6 111 HU v celkovdirjés vice jak 10 mid. K.
Urokové sazby se daly na vzestup, ale jen mirnympém. Oproti Unorové hodriot
arokovych sazeb 3,61 % se kebnu navysily na 3,68 %, cozZ je stale veliizpiva vySe pro

potencionalni klienty.

6 Terminem bazicky bod je ozf@vana jedna setina procenta.
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Obrazek 8 Stav hypot&niho trhu v 1. étvrtleti 2012

2.6. Zhodnoceni

Z vySe uvedené kapitoly Ize vyvoditkolik zawri. 16 let od poatku novodobé histori
hypote&niho bankovnictvi WCR se zd& jako dlouha doba, a pohledu hypoténiho Gwru,
kdy je nefasgji poskytovan na 2 30 let je moZn&onstatovat, Ze hypatei Uwrovani je

teprve na svém gatku. Za&atky nebylyjednoduchéni pro banky, ani pro ¢any.

Kazdym rokem si hypotai trh gipisoval fist viadech desitek procent, tento trefstu

byl zastaven az gichodem globalni hospottké recese roce 2008. Faktdr jez ovlivnily

Zdroj: upraveno podle [5]

pievazr rastovy trend hypotmiho trhi, bylo hned #kolik:

>

v VWV Vv ¥V V VY

>

Banky postup# preorientovaly vé cile a z&aly se vice zajimat o klienty. Bankovni dol
neustale uvady na trh nové produkty a sluzby, kdy se snazilynkbexreé reagovat ni

pozadavky a individualni situace kliéntRozvinuté konkuremi prostedi donutilo bank

pozitivni ekonomicka situac

rast realnych mezc

postupné snizovani arokovych sa:

rozSkujici se produktova nabidl

legislativni uzako#ni statni finatini podpory,

rostouci nabidka nemovitos

nejasna situace oblasti regulovaného najemného a

stale pozitivijSi postoj lidi zadluzit se Kidi vlastnimu bydlen
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pruzreé reagovat na nabidky ostatnich bank. Aby naldkaleérzakazniky, poskytovalyizné
slevy tykajici se urokovych sazeb, poptatkpojenych se zpracovanim neboiizgnim
hypotéky. Zamsieni obchodni strategie na dlouhodobé zdkaznflggtavovala pro banky
asporu finagnich naklad a pro klienty jakousi duSevni jistotu, Ze jsoweht spravnych
rukach. Tento trend iptrval do dneSni doby a &nby byt ze strany bank realizovan

i v budoucnosti.
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3. SROVNANI HYPOTE CNICH TRH U STREDNi EVROPY

V této kapitole je vymezen hypét@ Uwr na makroekonomické udrovni, déle jsou zde
popséany hypotmi trhy zemi sousedicichCR, tedy slovensky, polskygmecky a rakousky.
Pro tuto kapitolu jsou informacégrevsimterpany z vykazu statistickych dat Hypostat 2010.

3.1. Hypoteéni uvér z makroekonomického hlediska

VSechny U¥ry, které si obané a spolmosti zidi (tedy i hypoténi) zvySuji zadluzenost

statu. Pesto je nutné polozit si otazku, zda maji negatiogady na ekonomiku zem

Jednim z ukazatkl které n&ii vykonnost ekonomiky je HDP. HDP je zakladnim
narodohospodakym ukazatelem, ktery se vyuZiva preremi vykonnosti celé ekonomiky,
dale slouzi k réreni a srovnani ekonomického rozvoje zef2]

hruby domaci produkt =C + 1 + G + NX
1)

kde: C je spdeba domacnosti,
| jsou hrubé soukromé investice,
G jsou vydaje statu na nakup zbozi a sluzeb,
NX je ¢isty export (rozdil mezi exportem a importem tek+B). [24, str. 30]

Hypotesni Owry, které si domacnosti piadli, ovliviiuji vysi investéni vystavby a vysSi
soukromé spoeby (gedevsim zézovanim novych doiina byti).
| ¢eSti ekonomoveé se shoduji v pozitivnim vlivijgek na ekonomiku. Podle Viktora

Kotlana, hlavniho ekonom@eské spiitelny, je Wtdina Kstu spoteby taZena {gekami,

piicemz nej¥tsi vliiv méa st HU a s nimi rostouci investice domacnosti. [55]

Prostednictvim HU dochazi k ovlitovani petz v ekonomice. Lidé &Sinou nedisponuji
financnimi prostedky k pdizeni nemovitosti, ale fpsto patebuji bydlet. Kdyby museli
¢ekat, az na bydleni nagioprojevil by se efekt odloZzené spelty a hospodatvi by tento

negativni efekt neprosp

3.2. Ceska republika

Hypote:ni trh vCR jiZ byl v této praci zmapovan. Proto, zde budedena pouze tabulka

s vybranymi makroekonomickymi ukazately pro pgztdsrovnani uvedenych zemi.

44



Z tabulky 8 Ize vidt, Ze nezarstnanost \CR byla v roce 2010 pod fimérem EU27 a
dokonce dvakrat nizsi, nez vipact Slovenska. ZadluZenost hypotékami k HDP byla

pomerné nizka. Procento vlastnického podilu byl naopalSip&z piimér EU27.

Tabulka 8: Vybrané makroekonomické ukazateleCR

l:lllgs; Nezaméstnanost | Inflace | HU jako | Urokové | Vlastnicky ROEZIn;USt
0, 0, o) o) { o)
(%) (%) (%) % HDP |sazba (%) | podil (%) bydleni (%)
CR 2009 -4,1 6,7 0,6 12,4 5,6 76,6 n/a
¢R 2010 2,3 7.3 1,2 12,8 42 76,6 n/a
EU27 2010 1,8 9,6 2,1 52,4 2,8 68,9 0,7

Zdroj: upraveno podle [17]

3.3. Rakousko

Z tabulky 9 niZe je patrné, Ze v dofinancni krize v roce 2009 zaznamenalo i Rakousko
jako wtSina zemi Evropy pokles meziériho istu HDP o necela 4 %. Nezastnanost je

v Rakousku dvakrat nizsi, nez jaipwr ¢lenskych zemi EU.

Rakousky hypot&i trh zaznamenal v roce 2010 zpomaleni meéritw tempaistu HU
z obdobi poatku krize, kdy se patkem roku 2008 tato mira pohybovala okolo 7,5 %aa
konci roku 2010 byla 2,6 %. Tento efekt mohl byasti zgisoben rostouci tendenci cen
bydleni. Urokové sazby ndwoskytnutych HU se v roce 2010 ustalily na hodr71 %,
coz je oproti hodnét5,54 % z roku 2008 pokles o t&h8 %. Podil variabilni irokové sazby
awvera na bydleni je tradn¢ v Rakousku mnohem vysSi nez v EU. Vroce 2010 bylo
poskytnuto 74 % novych HU s variabilni Grokovoulsaz s fixaci do jednoho roku (38,2 %
v EU27). Velmi oblibené jsou v této zemi i HU viciméng, kdy v roce 2010 iedstavovaly

37 % z u¥ru na bydleni. [17]

Tabulka 9: Vybrané makroekonomické ukazatele Rakousa

F:'Llj)s; Nezaméstnanost | Inflace | HU jako | Urokova | Vlastnicky ROEZL;USt
o) 0, o) 0, { 0,
(%) (%) (%) % HDP | sazba (%) | podil (%) bydleni (%)
Rakousko 2009 | -3,9 4,8 04 | 267 3,7 56,0 3,0
Rakousko 2010 2,0 4,4 1,7 28,0 2,7 56,0 51
EU27 2010 1,8 9,6 21 | 52,4 2,8 68,9 0,7

Zdroj: upraveno podle [17]

3.4. Némecko

Stejre jako predchozi zern zaznamenalo i &necko pokles mezitmiho ristu HDP
0 4,7 %. Rok 2010 byl vSak ve znameni zcelacogho trendu, kdy &mecka ekonomika

zaznamenala obnovu a mezm® vzrostla na 3,6 %.
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Urokové sazby HU jsou vdnecku dlouhodabrelativré nizké, coz by mohlo znamenat
rist dluhové z&te z HU, k HDP. R srovnani let 2009 a 2010 z tabulky 10 Ize&yidze
zatimco Urokové sazby klesly ze 4,3 % na 3,7 %,lpad k HDP zaznamenal klesajici
tendenci. [45]

Tabulka 10: Vybrané makroekonomické ukazatele Mmecka

l:lllgs; Nezaméstnanost | Inflace | HU jako | Urokova | Vlastnicky ROEZL:’USt
0, 0, 0, o) HN )
(%) (%) (%) % HDP | sazba (%) | podil (%) bydleni (%)
Némecko 2009 | -4,7 7,8 0,2 48,3 4,3 43,2 -1,3
Némecko 2010 | 3,6 7.1 1,2 | 465 3,7 43,2 0,6
EU27 2010 1,8 9,6 21 | 52,4 2,8 68,9 0,7
Zdroj: upraveno podle [17]
3.5. Polsko

Vysoka nezamstnanost ma negativni vliv na spaliu, stejd tak na U¢ruschopnost
potencionalnich a stavajicich kliénpresto od vstupu Polska do EU v roce 2004 poptavka po
nemovitostech rostla. V roce 2010 byly urokové gadtativre nizké @i srovnani s obdobim
od roku 2000, coz znamenalo €1 HU. Vzhledem Kk inflanim tlakim ve setové
ekonomice se inflace v Polsku v roce 2010 pohylsove hodnét 2,7 %, coz vedlo ke
zpiisneni monetarni politiky, kdy centralni banka zvySavdirokové sazby a to mohlo byt
hlavnim divodem ovliaujicim vyvoj hypoténiho trhu v Polsku a zarovemtze byt
i indikatorem budouciho vyvoje. V roce 2010 vydalgky finartni dozoti Urad dokument
pod nazvem “DoporteniT”, které stanovovalo horni limit proésicni splatky ve vysi 50 %

z klientova pijmu. Celkovy obraz polského trhu je nejasny. Ndnge strad narist realného
HDP, stabilizace cen a jejich poktgici rast v rekterych hlavnich réstech a nespémé
socialni poteby lidi. Na druhou stranu nez&stnanost, urychleni inflace, zvySeni drokovych

sazeb a regutai opateni snizujici dostupnost HU. [45], [17]

V minulém roce ¥tSina bank zfisnila U¥rové standardy. Tento trendepladal i v roce
letoSnim, v dsledku @ekavanych zrn ekonomické situace ze&mcoz je kléovy faktor a

vede ke zfisreni Gwroveé politiky bank ve vSech kategoriicheat. [47]

Tabulka 11: Vybrané makroekonomické ukazatele Polsk

E'LI;S; Nezaméstnanost | Inflace | HU jako | Urokovéa | Vlastnicky Rozzlnryust
o) 0, 0, 0, {1 (o
(%) (%) (%) % HDP | sazba (%) | podil (%) bydleni (%)
Polsko 2009 | 1,6 8,2 40 | 182 7.1 68,7 -0,9
Polsko 2010 3,8 9,6 2,7 19,1 6,1 n/a 4,2
EU272010 | 1,8 9,6 21 | 52,4 2,8 68,9 0,7
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3.6. Slovensko

Stejre jako v gipact Polska, byla i na Slovensku vysoka negsimanost, ktera jak jiz
bylo fe¢eno ma negativni dopad na sjediu, gesto vSak byl v roce 2010 mezir raist HDP
0 4,0 %, coz je nejvice mezi vySe uvedenymi@emStejre tak hodnota viastnického podilu

zaznamenana v roce 2010 byla nejvysSsi. Tyto infoewgchazeji z tabulky 12.

Ceny HU se v roce 2010 mésnizovaly. Tento iiznivy vyvoj byl z velkéasti zgisoben
tim, Ze banky rlly prostor pro snizeni urokovych sazeb a pobizakyKienty k uzavirani
HU. To také pispilo ke zlep3eni situace na trhu nemovitosti. Staditl se poet
nesplacenych hypoték a klienti preferovali delSbwosplatnosti viakledku @ekavani

zvySovani urokovych sazeb. [17]

Tabulka 12: Vybrané makroekonomické ukazatele Sloweska

E'LIJ)S; Nezaméstnanost | Inflace| HU jako | Urokova | Vlastnicky Rozzln;ust
0, 0, 0, 0, {1 (9
(%) (%) (%) % HDP | sazba (%) | podil (%) bydleni (%)
Slovensko 2009 | -4,8 12,0 0,9 15,0 5,5 n/a -11,1
Slovensko 2010 | 4,0 14,4 0,7 16,5 5,0 85,5 -3,9
EU272010 | 1,8 9,6 2,1 52,4 2,8 68,9 0,7

Zdroj: upraveno podle [17]

3.7. Srovnani vybranych zemi

Zemg sousedici €R byly pro srovnani vhodné. iBtloevropské staty Rakousko a
Némecko pedstavuji velmi vysgé zeng patici k nejbohatSim v Evr@p oproti tomu
Slovensko, Polsko &R, jako zemi postkomunistické, které se vyigolavaji se stejnymi

problémy.

Objemy a poty poskytnutych HU nejsou vypovidajici o Grovni ysgélosti jednotlivych

hypotenich trhi, jelikoZ neuvazuji ptet obyvatel ani rozlohu stét

Z vySe uvedenych kapitol vyplyva, Ze obdobi fit@inkrize a doznivani jejich nasleidk
poznamenalo té#h vSechny z vySe uvedenych zemi. Obdobi let 200808 Bylo ve znameni
nejistoty na finadnich trzich, banky striktfii posuzovaly klienty a pozadovaly vySsi
rizikovou prirazku. Poté vSechny zeénv roce 2010 zaznamenaly kladné hodnoty mistu

HDP a postupné sniZzovani arokovych sazeb. [26]

Na obrazku 8 lze pozorovat vyvoj podilu HU k HDPejWs3si zadluzenost HU
piedstavuje Nmecko, kde je jiz léta rozvinuty hypdté trh spolu s oblibenymi éwy
ze stavebniho speni. Polsko v roce 2008gustihlo Slovensko a oproti roku 2005, kdy tento
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podil tvail 6,0 %, vroce 2010 jiz tato hodnota byla 19,1 %, coz znaniehéo naist, tedy

nejwtsi zpozorovanych zen

Podil hypotecnich uvérd k HDP (%)

60%

50% -

40% -

30% -

20%

10%

0%
2005 2006 2007 2008 2009 2010
H Rakousko H N&mecko [1Polsko HSlovensko  Ceskd republika

Obrazek 9: Podil hypoteénich uvéra k HDP
Zdroj:upraveno podle [17]

V dalSim obrazku 9ze zachytit tren zvySovani hypoteniho dluhu na jednoho obyvate
piedevsim wmladych zemich EUV Némecku je trend spiSe stagnace okolo hod
14,0 tis.EUR. ZadluZenost piipact CR predstavuje hodnotu 1,77 tis. EUR, cje pi
aktualnim kurzu 24,81 CZK/EUR hodnota 913 Ke. V porovnani ostatnimi zemi se

jedna o velmi nizkou hodnotu zadluz

Hypotecni dluh na jednoho obyvatele (tis. EUR)

16
14,09 14,36 14,04 13,93 13,99 14,09

2005 2006 2007 2008 2009 2010
B Rakousko HNé&mecko [1Polsko HSlovensko  Ceskd republika

Obrazek 10 Hypoteéni dluh na jednoho obyvatel:
Zdroj:upraveno podle [17]
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Preference jsou ¢R a na Slovensku rozdilné, iigstoZe oba trhy maji mnoho spgiého.
V CR by podle pizkumu dalo pednost 80 % lidi, oproti tomu na Slovensku domirtif
s plovouci sazbou,¥jpadre HU fixované na dobu do 1 roku. Tyto HU ss&ittaké velké
oblibenosti v Polsku. Obliba variabilnich sazebdtgg vyplyva z bankovniho trhu, kde je
tento typ HU jiz ikolik let stabilré poskytovan, lidé jsou s nim gliseznameni, znaji klady
i zapory a jsou fipraveni na mozné vykyvy v #siénich splatkach. V Bmecku je oprotCR
nebo Slovensku oblibené najemni bydleni, kdy je¢otérend zgisoben vysokymi cenami
nemovitosti. Ve #t3in zemi EU je Bzné, Ze si zadatel o HU naspalespa jednu gtinu

z odhadni ceny nemovitosti. [19]

3.8. Zhodnoceni

Kazda zemy ma sva specifika a lidéazné zvyklosti, které se projevuji i na trhu
hypote&nich Owra, a proto je velmi slozité evropské hypstetrhy mezi sebou porovnavat.
Evropsky hypoténi trh je rozvinuty a dynamicky se rozvijejicieBevsim pro mlad&ileny
EU ma jest velky potencial do budoucna, jelikoz hypatetrhy Nemecka a Rakouska maji

oproti zemim ostatnim delSi historii a stihly e ¥éce rozvinout.
Na hypoténi trhy jednotlivych zemiisobi gedevsim tyto faktory:
» ekonomicka situace v EU,
ekonomicka situace dané z&m
nezandstnanost,

urokové sazby centralnich bank i Grokové sazby HU,

vV WV VYV V¥V

averové podminky bank atd.
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ZAVER

Hypoteini Gwr znamenda pro banku silny strategicky produkt. Jdbba splatnosti se
negastji pohybuje od 20 do 30 let a zégplpokladu, Ze klient nebude refinancovat hypotéku,
vaze ho na banku po celou dobu splatnosti a tpfirjasi dlouhodoby vynos, jelikoZ f@sto

spojen i s dogilkovymi sluzbami, jako napvedeni Gtu, pojiSéni atd. Pro bankuipdstavuje

bezpeny produkt, diky zaji®hi nemovitosti.
Cilem této bakal&ké prace bylo popsat a analyzovat vyvoj hyguteo trhu vCR.

Prvni ¢ast, teoreticka, bylaémovana pedevSim charakteristice hypotého Uwru a jeho
parametiim jako nap. vy3i HU, splatnosti HU¢erpani HU, Grokové sazlatd. Déale bylaast

kapitoly zand¢iena na statni podporu hypétého Gwrovani.

V druhé ¢asti byl chronologicky popsan vyvoj hypoteého trhu v letech 2000 — 2011.
Nejprve byl vyvoj popsan z pohledu urokovych saz#bdevsim 2T repo sazby aipirné
urokové sazby HU. Z téteasti vyplynula neima zavislostdchto dvou sazeb, ale nelze
jednoznéne fici, Ze spolu tyto sazby souvisi a jedna aulip druhou. V dalSi podkapitole
byl popsén vyvoj z hlediska piu a objemu jistiny poskytnutych HU. Byl pozorowéistovy
trend az do roku 2008, kdy se k ndm rilgsiglobalni recese. Rekordnim rokem v novodobé
hypoteni historii byl rok 2007, kdy bylo poskytnutdgs 85 tis. HU, v celkové jistinpres
184 mid. Dale byl popsan vyvoj trznich pddibank a vyvoj produktové nabidky.
Konkurereni prostedi ovlivnilo nabidku bank v oblasti Grokovych dazale i v rozmanitosti
poskytovanych produkta dopfikovych sluzeb. Vysflost produkéi a administrativni procesy
spojené s poskytovanim HU ovlivnil hlayas. Nastidny v této ¢asti byly také trendy
hypote&niho Owrovani jako nap float sazby. Dale praktiky bank v souvislostissgZzovanim

odhadi nemovitosti a jako posledni byl vymezen vztah Hi&u ze stavebniho speni.

Posledniiteti ¢ast byla zaéena na HU z makroekonomického hlediskaedpvsim pak,
na popis a srovnanic¢kterych evropskych hypaimeich trhi. Pro komparaci byly vybrany
zem® sousedici €R zan¥rng proto, e dva sousedé tedgrhecko a Rakousko jsou zém
vysoce vysplé a hypoténi trhy €chto zemi maji bohatSi historii, nez ostatni sreené&
postkomunistické ze#n Polsko a Slovensko. AvSak dleskterych ukazatél je mozné
konstatovat, Ze vSechny zmime zemd prochazeji podobnym vyvojem. Z dostupnych
materiah vyplyva nap. velka oblibenost variabilnich sazeb HU v Polsk8lavensku, coz
bylo pro n¢ samotnou fekvapenim. Tento trend vychazi z bankovniho trhinlavns
zkuSenosti s timto produktem, kdy u nas zatisi&a u ¥tSiny lidi neobjeven. i zkoumani
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nékterych makroekonomickych ukazatebylo Zetelné, Ze hospotkka recese zasahla

vSechny zkoumané zempredevsim pak v roce 2009.

Na zavr lzefici, Ze cil prace byl sptm.
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