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ANOTACE

Bakalarska prace se zaméruje na historii, zakonnou upravu hypotecnich uverii a jejich vyvoj.
Dale je zde zmapovana soucasna situace v oblasti ceského hypotecniho bankovnictvi
a hypotecni krize v USA. Nabizi charakteristiku hypotecnich uveru a faze uveérového procesu.
Nasledné jsou vybrany banky, které poskytuji hypotecni uvery pro podnikatele a komparace
produktii, které tyto banky nabizeji.

KLiCOVA SLOVA
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TITLE

Mortgage Credits for Businesses - Products Comparison of Selected Banks in the Czech
Republic

ANNOTATION

This bachelor thesis is focused on the historical development and the legal aspects of the
mortgages. Moreover, this thesis describes the present situation of the Czech mortgage
banking system and the mortgage crisis in the USA. It outlines the features of mortgages and
the stages of credit process. In addition, there are selected the banks offering mortgages for
businessmen and the comparison of the products which these banks provide is examined.
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Mortgage credits, interest rate, businesses, repaymen, banks
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Uvob

Tématem bakaléaiské prace je poskytovani hypotecnich uvérii pro podnikatele. Kazdy
podnikatelsky subjekt potiebuje ke vS§em svym cinnostem dostate¢né mnozstvi kapitalu, ktery
je nezbytny k financovani provoznich podnikatelskych aktivit nebo k investovani rozvoje.
Tyto subjekty mohou k financovéni pouzit externi nebo interni zdroje. Praveé hypotecni uveéry
patii k externim zdrojim financovéni. Jakykoliv druh Gvéru je mozny poskytnout pouze
tehdy, je-li pfijatelnym zplisobem =zajistén nebo zarucen. Hypoteéni Uver je zajistén
nemovitosti a diky tomu jsou u téchto uvéria relativné nizké urokové sazby. Dlivodem je to, Ze

riziko je velmi dobie kryté.

Teoretickd ¢ast bakalaiské prace pojednava o vyvoji hypoteéniho bankovnictvi v Ceské
republice a odkazuje také na platnou pravni upravu. Objasnuje vznik a pribeh hypotecni krize
v USA, jakoZ i jeji dopady na svétové hospodaistvi, potazmo hospodaistvi Ceské republiky.
Zabyva se zékladni charakteristikou hypote¢niho uvéru, vysvétluje pojmy jako druhy
hypotec¢nich tvérd, jejich splatnost nebo prokazovani platebni schopnosti. Uvadi, co vSechno
by mél obsahovat podnikatelsky zamér, ktery je pro ziskdni hypoteéniho uvéru velice
dualezity. Analyzovan je samotny tvérovy proces, od prvniho kontaktu s klientem s bankou az
po samotné Cerpani Uvéru. Je vysvétlen pojem urokova mira, vyjmenovany jsou vyhody a
nevyhody doby fixace trokové miry.

Cilem price je komparace produkti vybranych bank Ceské republiky, za tiéelem
vybéru nejlukrativnéj$i moznosti ziskani hypote¢niho ivéru pro podnikatele. Samotnou

realizaci prizkumu zna¢né zté¢Zovala nekomunikativnost a pfili§ individualni pfistup bank ke

kazdému podnikateli.
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1 HISTORIE HYPOTECNICH UVERU

Muzeme fici, Ze nemovitost jako zéstava na poskytnuty uvér neni zadna novinka a ma
dlouhou tradici. Jiz v antickém Recku dochazelo k poskytovani dlouhodobych uvérd, které
byly ruceny nemovitosti. Také ve stfedovéku zastavovali panovnici hrady, klastery i mésta,
aby pokryli své finan¢ni potieby; nejenom vsak panovnici. Jak uvadéji knihy rychtaiského
soudu novomeéstského z doby Vaclava 1V, které obsahuji desetitisice zapist o dluzich. Kdyz
nékdo potieboval penize na ndkup surovin nebo meél opatfit vybavu dcefi a vlastnil
nemovitost, mohl bud’ prodat rentu', ktera pak véazla jako biemeno na jeho nemovitost, anebo
si pujcil penize, kterymi dim zatizil. V piipad€, Ze nemohl ptjc¢ku vratit ve sjednaném
terminu, pfesla nemovitost — po predepsanych soudnich formalitich — do rukou véfitele.

[17, 34]

Vznik hypote¢niho Gvéru jako zvlastniho druhu obchodit miizeme vSak nalézt az koncem
17. stoleti v Anglii. Za prvniho pfedchiidce hypote¢niho Uvéru jsou povazovany tzv.
pfandbriefe — dluzni Upisy zajisténé nemovitym majetkem, které vznikly v roce 1769
v Prusku. O vznik téchto Upist se zaslouzil prusky kral Bedfich Veliky, ktery tyto dluzni
upisy zavedl proto, aby vyfesil nedostatek uvért pro Slechtu. Podle jeho ptikazu byla v kazdé
provincii kralovstvi vytvofena sdruzeni vlastnikii pidy s povinnym clenstvim — tzv.
Landschaften. Dluznici nedostavali hotovost, ale dluzni Upisy, kterymi mohli platit jako
cennym papirem. Tento uverovy nastroj se do konce 18. stoleti rozsifil po celé Evropé.
V poloving 19. stoleti zacaly vznikat hypote¢ni banky jako specializované penézni Ustavy, jak
pro financovani firemnich, tak 1 soukromych Uvérh, které byly zajiSt€ény nemovitostmi.

Dluznici mohli ziskat hypotecni uvér az na 100 % hodnoty nemovitosti s riiznymi formami

uroceni. [21]

1.1 Banky na ¢eském tzemi

Prvni hypote¢ni banka na ¢eském tizemi byla Hypote¢ni banka Kralovstvi ¢eského. Tato
banka byla zalozena vroce 1864 a zalozili ji CeSti stavové. Jejim ukolem byla podpora
zemé&délskych podnikatelii prostiednictvim dlouhodobého uvéru, a to pod zastitou Ceské
zemé. O jeji zalozeni se zaslouzil hrab& Albert Nosticz-Rieneck. Ceské stavy rozhodly, Ze
bude poskytovat levné a bankou nevypovéditelné uvery nejen velkostatkariim a podnikateltim,

ale vSem vrstvdm obyvatelstva. Cilem banky nebylo dosahovat velkého zisku, a tak mohla

! Renta je obvykle pravidelny a staly ptijem, ktery neni platbou za n&jaké bezprostfedni pInéni (zboZi, praci
apod.) Pivodné oznacovala ndjem, ktery platil pachtyr z pldy (pozemkova renta), dnes nejcastéji pfijem
z kapitalu, cennych papirQ nebo ze starobniho pojisténi (starobni dlichod) [19].
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pozadovat niz§i uroky. Pozdé&ji plsobili na hypotecnim trhu kromé Hypotecni banky
Kralovstvi ¢eského tyto banky: Hypotecni banka Markrabstvi moravského (1876), Zemska
banka Kralovstvi ¢eského v Praze, Zemskéa banka Markrabstvi moravského v Brn¢, Slezsky

pozemkovy ustav v Opaveé a Komundlni ivérni Gstav v Opave.

Zemska banka Kralovstvi ¢eského byla zalozena v roce 1890 jako vefejnopravni instituce.
Jeji hlavni cinnosti bylo poskytovani komundlnich, Zelezni¢nich a meliora¢nich uvéra.
Meliorac¢ni puj¢ky podporovaly zemédélstvi. Brzy se stala nejveétSim emisnim uUstavem

v zemich Koruny ceské.

Zemské banky byly vefejnymi penéznimi ustavy, které se neorientovaly na zisk. Za jejich
zavazky rucily jednotlivé zemé svymi fondy. Proto mély velmi vyhodné podminky pfti
poskytovani hypotecnich uvéri, protoze mohly svym klientim nabidnout vyhodné&jsi
podminky neZz ostatni poskytovatelé hypoték (napf. niz$i urok, bez moZznosti zvysit

v budoucnu urokovou sazbu. [21]

Tésn¢ pred prvni svétovou valkou existovalo na Ceském tzemi celkem Sest zemskych

a hypotecnich bank. Avsak na konci 20. let 20. stoleti existovaly pouze banky ¢tyii:

e Zemska banka Kralovstvi ceského, ktera sehrdla vyznamnou stabilizacni roli
v bankovnim sektoru po vzniku Ceskoslovenské republiky. Vroce 1920
se piejmenovala na Zemskou banku. Jeji hlavni tlohou bylo poskytovat vyhodné avéry
méstiim, obcim a krajim na vystavbu infrastruktury, meliorace a stavby Zeleznic. Svoji
¢innost  ukon¢ila vroce 1948, kdy byla slouena vnovou banku
pod nazvem Investicni banka. Jeji cCinnost byla zaméfena na financovani
a uvérovani investi¢ni vystavby narodnich podnikii a druzstev a financovani provozu
stavebné-montaZznich organizaci. Tyto aktivity byly vroce 1958 pievedeny
do Statni banky Ceskoslovenské a Investi¢ni bance zlstala pouze sprava a Uschova
cennych papirt.

e Hypote¢ni banka Krélovstvi ¢eského, od roku 1921 piejmenovana na Hypotecni banku
Ceskou. Stouto zménou rozSifila 1 nabidku sluZeb, které doplnila o uvéry
na akcie, eskont a reeskont smének a pfijem vkladii na bézné ucty, vkladni knizky
a pokladni¢ni poukazky. Banka sehréla vyznamnou roli pfi prvni pozemkové reformé,
protoze drobnym a stfednim rolnikim  poskytovala  hypoteéni  Uvéry,
za které si mohli koupit parcelovanou pudu (vyvlastiiovani se provadelo za tietinu trzni

ceny). Svoji ¢innost ukoncila v roce 1941.
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e Hypote¢ni a zeméd¢lska banka moravska byla zalozena v roce 1922 a to tak, ze doslo
k fazi Hypote¢ni banky moravské a Zeméd¢€lské banky markrabstvi moravského, které
ob¢ sidlily v Brné. Hypotecni banka poskytovala pfedevsim hypotecni Gvéry, zatimco
Zemédélska banka se zaméfovala na komunalni, melioracni, elektrifikacni a Zelezni¢ni
Gvéry. Za Protektoratu Cech a Moravy byla roku 1941 slou¢ena se Zemédélskou
bankou moravskou a v Zemskou banku pro Moravu.

e Slezsky pozemkovy a komunalni Gvérovy ustav vznikl roku 1927 sloucenim dvou
slezskych tustavi, které mely obdobné jako moravské bankovni tstavy stejné feditelstvi
a  zaméstnance.  Banka  poskytovala  pfedev§im  hypotecni  zapujcky

na zemedélskou piidu a domovni majetek. [17,21]

Hypotecni banky mély velky vyznam také ve 30. letech 20. stoleti v obdobi krize, kdy
se zvySoval pocet hypotecnich zépijcek (viz. Tabulka 1). Hypote¢ni banky tvofily stabiliza¢ni
prvek Ceské ekonomiky, protoze hypote¢ni uvéry byla dostupnéjsi nez ostatni druhy tvéra.
V obdobi Protektoratu Cech a Moravy byl zastaven pozitivni hospodaisky vyvoj a sektor
hypote¢niho bankovnictvi byl prakticky zlikvidovan. Nejprve kviili 2. svétové valce a posléze
kviili nastoleni komunistického rezimu, ktery znamenal mimo jiné centralizaci bankovnictvi
a striktni omezeni soukromého vlastnictvi, coz mélo za nasledek i likvidaci hypotecniho
bankovnictvi. Jest€¢ v roce 1962 ale Statni spofitelna poskytovala pijcky, jejichz zakladnim
zajiSténim bylo sice postoupeni ndroku na mzdu, ale v odivodnénych ptipadech (napft.
vystavba rodinného domu) Statni spofitelna vyZzadovala jesté¢ zajiSténi pljcky zastavnim
pravem k nemovitosti. Az pocatkem devadesatych let dvacatého stoleti zapocala obnova

¢eského hypotecniho bankovnictvi. [17]

Tabulka 1: Pocet hypotecnich zapijcek

Banka / Rok 1923 1928 1933 1937
Hypotecni banka
ceska 322 860 1078 028 1 897 783 1945 367
Hypotecni a
zemédélska banka | 319706 | 389517 908 384 885 433
moravska
Slezsky pozemkovy a
komunalni uvérovy | o455y X 119 554 152 568
listav’
Zdroj: [34]

? Veskeré zaptjcky (hypote&ni, komunalni, melioragni).
* Udaj neni znam.
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2 ZAKONNA UPRAVA HYPOTECNIHO BANKOVNICTVI V CR A JEJI

VYVOJ

Diky sametové revoluci v devadesatych letech, doSlo k obnoveni hypote¢niho
bankovnictvi v CR (tehdy jestd v CSR), aviak pouze formalng. ,,K obnoveni doslo predevsim
vydanim zakona ¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech., jenz definoval hypotecni zastavni listy jako
dluhopisy, jejichz kryti je zabezpeceno zastavnim pravem na nemovitostech“[17]. Zékon
o dluhopisech mimo jiné stanovil, ze hypotecni zastavni listy mize vydavat pouze banka i
sporitelna, kterd ziskala povoleni od Ministerstva financi. Podle tohoto zdkona ziskala v tomto
roce licenci na vydavani hypoteénich zastavnich listii Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.
K praktickému rozvoji hypote¢niho bankovnictvi ovSem v této dobé nedochazi. Pticiny lze
hledat v tom, Ze pfes moznost emise zastavnich listll a poskytovani hypotecnich uvért nebyly

vytvotreny podminky, které by to skute¢n¢ umoziovaly. Jednalo se zejména o to, ze:

e nebylo dostatecné upraveno zéastavni pravo, zpisob jeho realizace a celkova
nedostatecna pravni uprava hypoteéniho bankovnictvi;

e neexistovala statni podpora hypote¢niho Uv€rovani, coz by znamenalo pii tehdejsi
urovni trznich urokovych sazeb 1 vysoké turokové sazby zhypotecnich uvérd
a jejich praktickou nedostupnost;

e nebyl rozvinuty kapitalovy trh, coz by ztézovalo emisi hypotecnich zastavnich listt.

Proto doslo k rozvoji hypotecniho bankovnictvi az v roce 1995, kdy vstoupil v platnost

zakon €. 84/1995 Sb., ktery novelizoval nasledujici pravni normy tykajici se dané oblasti:

e zakon €. 530/1990 Sb., o dluhopisech;

e zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik;

e zakon €. 328/1991 Sb., o konkurzu a vyrovnani;
e zikon €. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad;

e zakon €. 21/1992 Sb., o bankach. [17, 34, 28]

Ptijata pravni uprava z roku 1995 piinesla v oblasti hypote¢niho bankovnictvi nasledujici

zmény [17, 34]:

e hypote¢ni zastavni listy sméji emitovat pouze banky, a to na zaklad¢ specialné ud€lené
licence. Odpovédnost ud&lovat licenci byla pfesunutu z Ministerstva financi na Ceskou

narodni banku;
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e maximalni vySe zastavniho prava pro poskytované hypotecni uvéry, jez mohou slouzit
ke kryti hypote€nich zastavnich listd, byla zvySena z 60 % na 70 % ceny zastavenych
nemovitosti;

e byl nahrazen princip kryti hypotecnich zastavnich listi zastavnim pravem
k nemovitostem, ktery klade diraz predevSim na to, aby dluznik uvér splacel nez
na zajistovaci instrument;

e hypotecni uvér byl definovan jako ucelovy uvér: ,,HypoteCnim Gvérem je uvér, ktery je
poskytnut na investice do nemovitosti na tizemi Ceské republiky nebo na jeji vystavbu
¢i  pofizeni a jehoz splaceni je zajiSténo zastavnim pravem  k této,

1 rozestavéné nebo jiné nemovitosti na uzemi Ceské republiky.*

Obdobi 90. let 20. stoleti 1ze pfesto oznalit jen jako velmi nesmély navrat hypote¢niho
bankovnictvi. Hypote¢ni uvéry byly poskytovany spiSe ojedinéle, i pfestoze na prelomu roku
1995/1996 vstoupilo v platnost natizeni vlady €. 244/1995 Sb., na jehozZ zakladé doslo k tomu,
ze stat zacal poskytovat statni finanéni podporu hypote¢niho uvérovani. Zaklad statni podpory
spocival v dotovani uroku z hypotecnich uvéri. Pro fyzické osoby ve formé zavazného
prispévku a pravnickym osobam (a fyzickym osobam provadéjici bytovou vystavbu jako svou
podnikatelskou ¢innost) potom v podob¢ dotace. Tuto situaci mizeme zdivodnit obecné

nepiiznivym ekonomickym vyvojem:

e piiliS vysoka urokovéd sazby (Urokova sazba u hypotecnich Uvért se v roce 1996
pohybovala okolo 13,4 % p. a.);

e nedostatecna bytova vystavba;

e vysokd cena a nizka nabidka dlouhodobych finan¢nich zdrojt na kapitalovém trhu;

e kratka existence kapitalového trhu v CR;

e deformovany pohled obyvatelstva v otdzce vlastniho bydleni, ktery byl ovlivnény

ptidélovym systémem bytd v minulém obdobi. [17, 34]

Od vytvofeni podminek pro hypote¢ni bankovnictvi do konce roku 1997 ziskalo licenci

k emisi hypotecnich zastavnich listii celkem 5 bank:

e Ceskomoravské hypoteéni banka, a. s.;
e Ceska spofitelna, a. s.;
e Komeréni banka, a. s.;
e Vereinsbank CZ, a. s.;

e Hypo-bank CZ, a. s.
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Pouze Ceskomoravska hypote¢ni banka puisobila jako specializovana banka na hypoteéni

obchody, ostatni banky nabizely tento produkt jako univerzélni banky. [34]

K vyznamnému posunu v této oblasti doSla na konci 90. let 20. stoleti a zejména pak
v prvnich letech 21. stoleti. Narist po¢tu poskytnutych hypotecnich uvéri byl ovlivnén
predevsim poklesem urokovych sazeb hypotecnich uvért, kterym hypotecni banky reagovaly
jednak na pokles repo sazby, kterd je vyhlasovana Ceskou narodni bankou, a také kroky
konkurence — ptfedevSim vroce 2000. Navic zdkon €. 586/1992 Sb., o danich z piijmu
(po novele z roku 1997), od roku 1998 umoznuje od zdkladu dané v ptislusném zdanovacim
obdobi odecist cast rokl zaplacenych z uvéru ze stavebniho spofeni, z hypote¢niho uvéru
nebo jiného uvéru uréeného na bytové potieby az do vyse 300 000 K¢. DalSim divodem
nariistu  hypotecnich  Gvérd  bylo jejich  snaz$i  ziskdni diky  bankovnim
i nebankovnim registrim tvéru obéanti. Od roku 2002 CNB provozuje Centralni registr

uvérl, obsahujici informace o uvérech poskytnutych podnikatelskym subjektim. [17, 21]

Vyznamnou byla zména zédkona o dluhopisech platnd od 1. kvétna 2004, kterd pfinesla
na trh hypote¢nich Uvéri dal§i zmény. Dosud platny nékolikrdt novelizovany zakon
¢. 530/1990 Sb.,, o dluhopisech, byl zruSen a nahrazen novym zakonem
¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech. Zmény se tykaly pfedevsim definice hypotecniho Givéru, ktery
byl v § 28, odst. 3 definovan jako ,,uver, jehoz splaceni véetné prislusenstvi je zajisteno
zastavnim pravem k nemovitosti, i rozestavené.” [§ 28, 36] To znamena upusténi
od tcelovosti hypotecniho tvéru, pfibliZzeni hypote¢niho tivéru spotiebnimu tvéru a rozsifeni

pole ptisobnosti hypote¢nim bankam.

Posledni legislativni zména, ktera se tyka Gpravy v oblasti hypote¢nich uvért, probé¢hla
v roce 2008 zakonem ¢. 230/2008 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 256/2004 Sb., o podnikani
na kapitdlovém trhu, ve znéni pozdéjSich ptedpist, a dal$i souvisejici zdkony mimo jiné
upravil definici hypote¢niho tvéru o vazbu na vysi pohledavky z Givérii vii€i zastavni hodnoté
predmétné nemovitosti do soucasné platné podoby nésledovné: ,,Hypotecni Gvér je uver,
jehoz splaceni vcetné pftisluSenstvi je zajiSténo =zastavnim pravem k nemovitosti,
1 rozestavéné, kdyZ pohledavka z uvéru neptevysuje dvojnasobek zastavni hodnoty zastavené

nemovitosti* .«

Za sté€zejni zdkon v oblasti hypotecniho bankovnictvi 1ze tedy oznacit zdkon ¢. 190/2004
Sb., o dluhopisech. Dalsi dulezité zakony jsou: zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik,
zakon €. 21/1992 Sb., o bankach, zakon ¢. 328/1991 Sb., o konkursu a vyrovnani, zdkon

‘g 28, odst.. 3 zakona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni zakona ¢. 230/2008 Sb.
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¢. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekuc¢ni ¢innosti (exekucni fad) a o zméné dalSich

zakond, zakon €. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad, vSechny ve znéni pozdéjsich predpist.

Vedle této zvlastni Upravy se uzije i obecna Uprava, zejména pak Uprava smlouvy o Gvéru
v obchodnim zakoniku ¢. 512/1991 Sb. a uprava zéastavniho prava v ob¢anském zakoniku,
zékona €. 40/1964 Sb. S realizaci zastavniho prava poskytovateli hypoteCnich tvért tzce
souvisi také zdkon o vefejnych drazbach, zédkon ¢. 26/2000 Sb., a jiz zmiflovany obcansky
soudni tad. Dale zakon €. 591/1992 Sb., o cennych papirech a zdkon ¢. 214/1992 Sb., o burze

cennych papirti upravujici pravidla pro obchodovani s cennymi papiry — tedy s hypote¢nimi

zastavnimi listy.

2.1 Vyvoj hypotecnich uvéri

Hypotecni trh oslavil v lofiském roce 17. narozeniny. 17 let je i neni dlouhd doba.
Z pohledu finan¢ni historie je to dlouhy ¢asovy usek, nicméné z pohledu hypotéky to tak neni.
Vezmeme-li v uvahu, ze nejbéznéjsi hypotecni aveér ma splatnost kolem 25 let pro FO a 15 let
pro PO, pak je casovy tsek sedmnicti let obdobim ,,dospivani“ a zrdni a teprve za deset let
muzeme fici, ze nase zkuSenosti s oborem hypotecniho financovani jsou ucelené a historicky
relevantni. Trvalo celych deset let, nez vzniknul plnohodnotny hypoteéni trh, konkurence

a produkt. Obdobi vyvoje hypoték lze rozdelit do tii fazi:

2.1.1 Prvni faze od roku 1995 do roku 1999:

Vroce 1995 wvzniklo toto nové bankovni odvétvi. Banky se ucily jak hypotéky
,konstruovat®, jak je distribuovat, zpracovavat a jaka jsou s nimi spojena rizika. V tomto
obdobi byly uvedeny do zivota statni podpory, které pomohly k pozvolnému rozjezdu
hypoték. Prvnich pét let existence hypotecniho bankovnictvi bylo velmi naro¢nych a toto
obdobi miZeme charakterizovat jako dobu hledani a obhajovani existence hypotéky. Béhem
roku 1995 az 1997 dala CNB zelenou k zahajeni hypoteéniho tvérovani vétsing bank. Rok
1996 pfinesl velmi pomaly, ale slibny rozjezd hypoték. Ale pak pfiSel rok 1997 a velka
finan¢ni a hospodaiska krize, kterd se samoziejm¢ dotkla i hypote¢niho bankovnictvi. Teprve
v roce 1999 se poskytlo o néco vice hypoték neZ ve startovacim roce 1996. O masové oblibé
hypoték se tak nedalo v prvnich péti letech viitbec hovofit. Nelze se divit — irokové sazby
prevySujici 15 %, ekonomika v krizi, stagnujici pfijmy, syrovy a nevyzraly trh
s nemovitostmi. To jsou jen nékteré¢ divody, pro¢ slovo hypotéka znélo jako néco
nedostupného, nepraktického. Hospodarska krize trvala prakticky celé tfi roky, pfelom nastal

az v roce 2000. [14]
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2.1.2 Druha faze od roku 2000 do roku 2005:

Vznikl hypote¢ni trh a konkurence. Dostupnost pro klienty se vyrazné¢ zvysila. Rok 2000
byl zlomem. Hypotecni banky konecné zacaly mezi sebou soupefit a zvySend konkurence
pfinasela na trh nové produkty a sluzby. Jiz v roce 2001 byly banky ochotny profinancovat
90 % hodnoty nemovitosti. Dalezitym milnikem ve vyvoji tuzemského hypote¢niho trhu byl
také rok 2004, kdy doslo k novelizaci zdkona o dluhopisech. Diky této upravé se rozsitila
ucelovost hypoték a banky mohly rozsitit svou nabidku i o netcelové hypotecni uvéry tzv.
americké hypotéky, jejichz vyuziti zavisi pouze na samotném klientovi. Podminkou vsak stale

zustava, ze aveér musi byt zajistén zastavnim pravem k nemovitosti. [15]

Vlivem konkurence a diky poklesu zékladnich urokovych sazeb zacaly s poc¢atkem milénia
dramaticky klesat irokové sazby hypoték, Na konci roku 2000 se sazby jest¢ pohybovaly
na urovni 8 — 9 %, avSak v prub¢hu roku 2001 jiz prolomily 7% hranici a dale klesaly.

Na konci roku 2005 se ocitly na 3,6 %.

2.1.3 Treti faze od roku 2006 do roku 2010:

Obdobi hypotecniho boomu a recese, kdy byl rist viadu desitek procent vystiidan
na podzim roku 2008 recesi a naslednym propadem trhu, ktery trval prakticky do podzimu
2010. Nizké trokové sazby a zarovei obavy z ristu cen nemovitosti v disledku vstupu CR
do Evropské unie, a poté také zvySovani DPH spustily obrovskou lavinu zajmu o hypote¢ni

financovani.

Rok 2006 a 2007 nelze nazvat jinak nez obdobi hypote¢niho boomu. Objemy poskytnutych
hypoték v nékterych mésicich piekroc€ily hranici 15 miliard korun. V roce 2008 se vSak zacala
prudce zhorSovat situace na hypote¢nim trhu v USA. Vysledkem hypote¢ni krize byl velmi
rychly rGst tGrokovych sazeb 1Gveéri a zmrazeni hypoteéniho trhu  téméf

ve viech zemich euroatlantické zény, Ceské republiky nevyjimaje. [15]

Hypotecni banky v roce 2009 poskytly hypotéky za 89,75 miliardy korun, z nichz 44 251
hypoték v celkové hodnoté 73,85 miliard pfipada na aveéry obCanlim, zbyvajici podil tvori
podnikatelské hypotéky a hypotéky méstim a obcim. Oproti roku 2008, tak zaznamenaly
propad o vice nez 50 %, piicemz k nejvétSimu propadu doslo v segmentu podnikatelskych
hypoték. Objem hypoték poskytnutych podnikatelskym subjektim poklesl o tézko
uvétitelnych 77 %. Celkem hypotecni banky vtomto klientském segmentu uzaviely
932 uvérovych smluv v souhrnné hodnoté 15,34 miliardy korun. Rok pfedtim to bylo

64,73 mld. K¢. Na tomto vysledku se bezpochyby projevila zhorSujici se ekonomicka situace
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zadatelll o uvery, ktefi své expanzivni plany museli piehodnotit, ale klicovym faktorem bylo
podle vseho radikalni ptiskrceni kohoutkti ze strany uvérujicich bank. V piipad¢ podnikatelti
¢inily hypotéky na potizeni nemovitosti koupi 17 %, vystavbu 45 %. Zbyvajicich 38 %
piipada na ostatni ucely uziti hypote¢niho uvéru, nejcastéji se jedna o rekonstrukci a zatepleni
bytovych domil, jelikoz mezi podnikatelské subjekty patii bytova druzstva. V roce 2010 doslo
ke stabilizaci a opét nepatrné rostl zdjem o hypotecni Gvéry. Na Obrazku 1 miizeme vidét, Ze

nejvice podnikatelskych hypoték bylo poskytnuto v roce 2008.
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Obrazek 1: Objemy poskytovanych hypoték v jednotlivych segmentech trhu v tis. K¢
Zdroj: vilastni zpracovani podle [26]

2.2 Vyvoj urokovych sazeb od roku 1995 do roku 2010

V prvnich letech hypoteéniho financovani byly urokové sazby jen stézi uveétitelné
a jejich pokles se nezastavil az do druhé poloviny roku 2005. V roce 2006 zacaly sazby opét
rust a to az do zavéru roku 2009. Nutno vSak dodat, ze narist sazeb byl stale v piijatelnych
mezich a primérna sazba nepiekrocila hranici 6 %. V roce 2010 doslo k poklesu trokovych
sazeb, a to nad ramec ocekavani. Celkové tak sazby za rok 2010 poklesly o vice nez 1,3 %,
coz jisté prispélo k tomu, Ze se hypotecni trh oZivil a vzrostl oproti roku 2009 o minimalné

7 %.
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Obrazek 2: Urokové sazby hypoték (1995 - 2010)
Zdroj: [14]

2.3 Hypote¢ni trh v roce 2011

V roce 2011 banky poskytly hypotéky v celkové vysi asi 117 miliard K¢ a tim se stal tento
rok druhym nejsilngj$im v historii ¢eského hypote¢niho trhu hned za rokem 2007. Objem
noveé poskytnutych Gvéri tak meziro¢né narostl o 40 % oproti roku piedchozimu, coz
pokladame za optimisticky vyvoj. Na tento vyvoj pozitivné plsobilo nékolik faktorii. Jednak
pocit, Ze Ceskd ekonomika je na cest¢ ven z financni i ekonomické krize, nizka uroven
urokovych sazeb z hypotecnich uvéri a stabilni ceny nemovitosti. V nékterych piipadech i
jejich pokles. Déle také povzbudilo poptavku 1 zvySeni DPH k 1. lednu 2012 na 14 %. [16]

Jak mizeme vidét v Tabulce 2, nejvice hypotecnich ivéra pro podnikatelské subjekty bylo

poskytnuto v Praze a nejméné v kraji Vysocina.
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Tabulka 2: Stav hypotecnich uvéri za leden aZ prosinec 2011

Uvéry pro: Podnikatelské subjekty
Celkové udaje pro jednotlivé | Pocet HU celkem ks | Smluvni jistina celkem

kraje v tis. K¢
Praha 448 15329 926
Stredocesky 79 142 184
Jihocesky 98 603 147
Plzensky 73 259 345
Karlovarsky 88 356113
Ustecky 118 870 803
Liberecky 64 338 213
Kralovéhradecky 56 382 804
Pardubicky 47 108 933
Vysocina 43 101 350
Jihomoravsky 218 1 832768
Zlinsky 61 675 541
Olomoucky 51 273074
Moravskoslezsky 148 661 897
nespecifikovano 31 71031
celkem 1623 22 007 129

Zdroj: vilastni zpracovani podle [27]

2.3 Hypotecni trh v roce 2012

Ceska republika zaziva nejdelsi obdobi levnych hypoték v historii a uroky stale klesaji.
Od zafi roku 2011 nabizeji banky hypotéky s primérnou sazbou pod 4 %, na takové Urovni
byly jen v roce 2005, a to pouze na ptil roku. Behem podzimu 2012 banky hypotéky jesté
zlevnily tak, ze Groky i s fixnimi sazbami spadli n€kde i pod 3 %. Hlavnim divodem bylo
zétijové snizeni repo sazby CNB na 0,25 %. Dle statistik MMR byly v prvnim &tvrtleti
uzavieny hypotecni uvéry v celkové vysi 28 mld. K¢, coz predstavuje 22% meziro¢ni narlst.
Prvni Ctvrtleti roku bylo tak pro hypotecni trh skute¢né historickym rekordem a piedcilo

1 prvni ¢tvrtleti roku 2007, ktery byl absolutnim vrcholem pro ¢esky hypote¢ni trh. [31]

Banky vCR za tii Gtvrtleti roku 2012 poskytly obéaniim hypoteéni Gvéry téméf
za 88 miliard K¢, coz byl mezirocni nartst objemu nové poskytnutych uvéra o 3,2 %.
V ptipad€ objemu hypoték vSak doslo k poklesu o vice nez dvé miliardy K¢.
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Zajem o hypotéky byl podpofen piedevsim piiznivymi urokovymi sazbami. Primérna

ukazatele (od roku 2003).

cvwr

Vyvoj hypotecniho trhu miize byt jesté zajimavy. Vzhledem k silné konkurenci mohou jit

banky s uroky jest¢ doli. Vyvoj trhu s nemovitostmi, jako dalsi dulezity faktor, by m¢l

v budoucnu nabizet stabiln€¢ nizké ceny nemovitosti. Vyznamnym stimulem by mohlo byt

opét planované zvyseni DPH k roku 2013. [8]

V Tabulce 3 vidime, Zze nejvice hypotecnich uvért podnikatelim bylo poskytnuto v roce

2007, ale vySe smluvni jistiny byla nejvyssi v roce 2008.

Tabulka 3: Pocet poskytnutych uvéra podnikatelskym subjektiim od roku 2001 do roku 2011

Rok Pocet HU celkem ks Smluvni jistina celkem v tis. K¢
2001 457 8 922 337
2002 430 6 543 409
2003 626 10 580917
2004 774 15490 896
2005 1323 25624110
2006 1807 39 407 635
2007 2383 41 485900
2008 2119 64 733 752
2009 932 15341422
2010 1256 10 924 915
2011 1623 22 007 129
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3 HYPOTECNI KRIZE V USA

Prakticky jiz od roku 2007 bojuje vyspély svét s krizi, ktera zacala jako finan¢ni krize,
pokracovala jako ekonomicka recese, a poté piesla do dluhové krize vlad, ohrozujici pomalé
a kiehké hospodarské oziveni. Krizové procesy byly pfedznamenany hlubokymi finanénimi
nerovnovahami ve svétové ekonomice, neimérnym zadluzovanim nékterych zemi a piilis
uvolnénou ménovou politikou, kterd umoznila v fadé stati vznik nebezpecnych bublin

na trzich nékterych aktiv. [19]

Kolébkou financni krize a globalni recese, ktera na dlouho zmeénila tvar svéta pro vyspélé
1 rozvojové zemé, byly Spojené staty. Jak je mozné, Ze to byly pravé Spojené staty, Casto
oznacované za lokomotivu svétové ekonomiky? Je to paradoxni, ale tato nejmocnéjsi
ekonomika svéta, zemé snejvyssi produktivitou, v posledni dobé fungovala na dluh

a nasavanim zbozi a financi ze zahranici pfispivala ke vzniku vaznych finan¢nich nerovnovah.

Kazda udalost, stejné tak i1 kazda krize ma své pficiny. Pfi¢in vzniku hypotecni krize
v USA je nékolik. V roce 2000 doslo v USA k padu nadhodnocenych technologickych akcii.
Nové technologie slibovaly rychly zisk, proto se tyto akcie staly populdrni a pomérné brzy
i nadhodnocené. Internet skuteén¢ dokazal v pribéhu 90. let pfinaSet zisky tisicim firem
a stovky z nich zalozily sviij byznys pouze na Internetu. Internetové obchody se rozriistaly
jakou houby po desti (eBay), vznikaly prvni internetové vyhleddvace (Yahoo!), rozkvét
zaznamenal internetovy marketing, outsourcing prostfednictvim internetu, sdileni hudby atd.
Investovaly se stovky miliard do serverli, internetovych siti, webovych aplikaci, obchodu
a marketingu. AZ do roku 1998 tato vira v obrovsky riist celého technologického oboru zhruba
odpovidala realité. Index NASDAQ’ se vroce 2000 ziitil v pribéhu nékolika mélo

mesict. [10]

Firmy v USA ziskavaji podstatnou cast finan¢nich prostfedki na investice emisi akecii,
protoze je to nejlevnéjsi zplsob financovani (penize jsou zadarmo). Skupina vlastniki se tak
neustale rozrustd, ale na druhou stranu firma nemusi platit uroky z uvéri. Akcie v USA

vlastni klem 80 % domécnosti.
Kombinace penéz zdarma, vidiny zisku, neuvazenych investic, nepfimétenych ocekavani
a zrodu doposud neznamych technologii se stala americké ekonomice osudna. V roce 2000

akciova bublina splaskla. Rada firem byla nucena vyhlasit bankrot. Firmy, které

> Akciovy trh NASDAQ je nejvétsim elektronickym trhem akcii na svété. Jde o potitatovou a telefonni sit, ktera
spojuje jednotlivé financ¢ni instituce. Nema Zadné centralni stanovisté ani burzovni parket, pouze velkou
obrazovku na nameésti Times Square.
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nezbankrotovaly, musely provést restrukturalizaci. Tim se od roku 2000 do roku 2003 zvysila
nezaméstnanost o dvé procenta. To vedlo ke snizeni spotfeby domdacnosti a hospodaistvi USA
hrozila recese. Na toto nebezpeci zareagoval FED (americka centralni banka), ktery snizil
v pribchu jednoho roku urokové sazby z 6,5 % na 1,75 % (Obrézek 3), coz ptredstavovalo
jednu z nejnizsich hodnot v historii USA. Timto zpisobem docilil FED toho, ze banky zacaly
levnéji pijcovat, ¢imz se zastavil propad spotfeby a zdroven se tak zabranilo krachu tady
dal§ich spolec¢nosti, nebot’ niz$i uroky umoznily pijcit i méné solventnim firmam, coz
zastavilo zvySovani nezameéstnanosti. K recesi americké ekonomiky vroce 2001 diky
rychlému zasahu FEDu nakonec viibec nedoslo. Spotfeba domécnosti poklesla jen minimalné,

firmy pokryly své investice namisto emisi akcii levnymi uvéry.

Nizké urokové sazby nemély bohuzel jen pozitivni u¢inky. Ekonomiku sice dokazaly diky
spotfebé domacnosti a levnym firemnim investicim stimulovat k vy$§imu ristu, spotieba
domacnosti se vSak ¢im dal vice transformovala do spotfeby na dluh. Kratkodob¢ by to pfili§
nevadilo, 4 roky, po které FED udrzoval ultra nizké uroky, mély do kratkého obdobi hodné
daleko. Americké domécnosti zacaly nekontrolovateln¢ a na dluh utracet ve dvou oblastech.
Prvni oblasti bylo spotfebni zbozi. Domdci vyrobci nestadili s ristem poptavky vyvolané
levnymi spotiebitelskymi avéry drzet krok a americké domdcnosti tak zacaly kupovat
zahrani¢ni zbozi. A to navic diky vysokému kurzu dolaru bylo levngjsi. Diky tomu, zZe
domécnosti kupovaly zahrani¢ni zbozi, tak se bilance zahrani¢niho obchodu USA propadla.
A to na -612 miliard (rok 2004). Druhou oblasti amerického utraceni na dluh predstavovaly
nemovitosti. Nizké urokové sazby vedly k historickému poklesu hypotecnich trokovych
sazeb. U pohyblivych hypoték dokonce na 3,5 %. Byly to pravé hypotéky s pohyblivou
trokovou sazbou, které odstartovaly celou americkou hypoteéni krizi. Uroky u hypoték
fixovanych na 15 a 30 let jsou velmi stabilni. Ten, kdo si takovou hypotéku sjedna, vi, jakou
¢ast rozpoctu mu hypotéka ukousne v dobé pofizovani nemovitosti i to, jak vysokd bude
splatka. Ten, kdo si sjedna hypotéku s pohyblivou urokovou sazbou, zaplati sice v globalu
o néco méng, ale nikdy si nemuze byt jisty, zda bude schopen splatku splacet napiiklad
po péti letech od jejiho sjednani. Az do roku 2001 byl na trhu financovani a nasledného
nakupu nemovitosti naprosty klid. Narlst po¢tu prodanych nemovitosti zhruba kopiroval
nartst poctu obyvatel USA kombinovany s rastem jejich zivotni urovné. Jak ale klesala
urokova sazba FEDu a nésledné 1 urokova sazby u hypotecnich uvéra, zacaly si sjedndvat
hypotéky i ty domacnosti, které by za normalni situace na vlastni bydleni nemély dostatek

finan¢nich prostfedkd. Kontrola bonity klienta §la stranou. Od roku 2002 si proto pofizovali
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nemovitosti ti lidé, o nichz bankéfi museli pfinejmenSim tuSit problémy se spldcenim

v horizontu péti let.
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Obrazek 3: Zakladni irokova sazba FEDu - konec roku (v %)
Zdroj: [12]

Pocet prodanych nemovitosti rostl v letech 2001 az 2005 o 9 % ro¢né&, pocet obyvatel USA
0 jedno procento, nomindlni platy o ¢tyfi procenta, piijmy z akcii v daném obdobi spise
stagnovaly. Nenartstal pouze pocet prodanych (koupenych) nemovitosti, ale i jejich cena.
Z 175000 dolarti (rok 2001) na 241 000 dolarti (rok 2005). To ptedstavovalo meziro¢ni
nartst cen ve vysi 8 procent. Pokud by toto mélo byt redlné a trvale udrzitelné, musely by
piijmy americkych domécnosti rast zhruba o 18 % rocn¢, coz se vsak nedélo, odhady ristu
nominalnich pfijmi domécnosti v USA hovoii o zhruba Sesti procentech. Zbytek tvotily
»piijmy na dluh®. Logicky zde musela vzniknout bublina nachylnd k budoucimu splasknuti.
Pokud chceme vycislit hodnotu realitni bubliny rozpad4 se na dvé realitni bubliny — a to
na realitni bublinu novych domu a realitni bublinu starych domt. Dohromady tyto bubliny
predstavuji ¢astku zhruba 650 miliard americkych dolard, které mohou ptedstavovat inflacni
penize. Splasknutim bubliny se bud’'to z ekonomiky odbouraji, ¢imz dojde k mirnému poklesu
ekonomiky za stavu primérné miry inflace, nebo se v ekonomice rozpusti, nasledkem ¢ehoz
vzroste v zemi inflace do oblasti 5 az 6 procent. Mize byt i néco mezi tim — ¢ast penéz
se odboura (zpét do ttrob centralni banky), ¢ast se v ekonomice rozpusti. VSe se bude odvijet
od politiky trokovych sazeb FEDu, vyse vladnich ekonomicky stimulujicich balickid a ochoté

komerénich bank ptijcovat penize.
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3.1 Pritbéh a nasledky hypotecni krize

Ctyfi roky trvajici politika levnych penéz skonéila v USA v roce 2004. FED zvedl zékladni
urokovou sazbu z jednoho na 2,25 procenta. V dalSich letech s navySovanim pokracoval az
do roku 2006 na 5,25 procenta. V 1ét¢ roku 2006 doSlo k prudkému poklesu zajmu
o hypotecni Gvér, coz zastavilo nartist cen nemovitosti a prodlouzilo dobu jejich prodeje, ktera
se prodlouzila ze ¢ty na deset mésici. Velice brzy dochazelo k problémim se splacenim
nejméné bonitnich majiteltt hypoték. S kratkym zpozdénim se do problému dostalo pomérné
hodné¢ lidi ze stfedni tfidy. Rust vyse splatek hypoték v kombinaci s rekordnim rlistem cen
pohonnych hmot donutil domacnosti snizovat vydaje na spotfebni zboZi a zbytné sluzby. Cast
finan¢né nejzatizenéjSich domdacnosti piestala splacet mésicni splatky hypotéky, domy byly
nasledné zabaveny. V USA funguji hypote¢ni uvéry odlisné¢ od Evropy, protoze vlastnikem
nemovitosti je banka. Lidé se stanou vlastnikem teprve po splaceni uvéru. Naklady spojené
s nesplacenim hypotéky proto nese v kone¢ném disledku banka. Ta nemovitost obratem
proda na trhu a vycisli ztratu, kterou ji zminéna finan¢ni transakce zptisobila. Ztrata banky pfii
nesplaceni, zabaveni a prodeji jednoho domu pfestavuje zhruba 15 az 25 procent z pivodni

ceny nemovitosti. V penéznim vyjadieni jde o ¢astku cca 50 000 dolart za jeden dim. [11]

Zpocatku se predpokladalo, ze se krize viceméné stabilizuje sama, ale na podzim roku
2007 bylo patrné, ze hypotecni krize prertsta v krizi likvidity. To FED vedlo k reakci, o niz se
vétilo, ze by mohla problém vyfesit — snizila zakladni Grokové sazby. FED doufal v to, Ze
pokud snizi urokové sazby, banky udélaji to samé a ulevi doméacnostem. Banky se vSak
k tomuto kroku neodhodlaly, protoZze vy$s$i marzi chtély vyrovnat ztraty. V druhé poloviné
roku 2007 se zacala projevovat nedivéra mezi finan¢nimi institucemi a banky postupné
zaCaly hromadit hotovost, a proto omezovaly poskytovani uvéri. PiestoZe bylo jasné, Ze se
néco dgje, banky se snaZily zatajovat pravy stav véci. V tomto obdobi se krize zacala ptelévat
do jinych oblasti ekonomiky. Béhem ledna 2008 se zacaly propadat burzy a to az
0 25 %. K opravdovému pieliti do jinych oblasti ekonomiky, konkrétn¢ do akciovych trhi,
doSlo v zafi 2008. Do problémi se dostala banka Lehman Brothers, Merrill Lynch.
V okamziku krachu Lehman Brothers se akciové burzy zacaly déale propadat a hypote¢ni
uvery prestaly byt hlavnim diivodem pokracovani krize. V tuto chvili uz hovotime o svétové

finan¢ni krizi, kterd byla disledkem hypotecni krize.

3.2 Zména hypotecni krize na svétovou finan¢ni krizi

Nejveétsi spofitelna Washington Mutual oznamila v zafi bankrot (jednd se o nejvéEtsi

bankrot v historii USA). V tom okamzZiku piestaly banky pijcovat penize nebo je ptijovaly
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na velmi vysoky urok. To je pro ekonomiku v USA velky problém, protoze zde je ekonomika
postavena na dostupnosti penéz. Firmy v USA financuji z Gvéri bézné véci (vyplata mezd,
platby dodavatelim). Musely proto snizit vyrobu a propustit zaméstnance. Lidé zacali méné
utracet a firmam klesal odbyt, pokleslo HDP a ekonomika se dostala do recese. Vzhledem
ke skutecnosti, ze do cennych papir krytych americkymi hypotékami investovala i cela fada

firem mimo USA, se krize stala celosvétovou.

3.3 Dopady na Ceskou republiku

Ceské republika se vyhnula prvé fazi — finan¢ni krizi, dopadla na ni ovSem nasledna
hospodarska recese transformovana pfevazné ze zahranici prostiednictvim poklesu poptavky
po nasich vyvozech. Recese vSak pfinesla velky propad pfijma a razantné zvysila vysledny

deficit statniho rozpoctu. [19]

Prvé fazi — tedy samotné finan¢ni krizi — jsme se uspésn¢ vyhnuli. Bylo to zptisobeno
predevsim tim, Ze od konce 90. let se banky zamétovaly predev§sim na tradi¢ni komeréni
bankovnictvi — na Gvérovani domaci ekonomiky z domacich tspor. Jejich zahrani¢ni vlastnici,
velké ,,matefské” banky, si rizikovéjsi obchody radgji délaly samy ve svych centralach. Ceské
finan¢ni instituce neobchodovaly suvérovymi derivaty, jak dokazuji jejich bilance

i prohlaseni CNB. [1]

Podstatnou  vyhodou bylo, Ze Ceské domaécnosti relativné  vice  spofi
a nejsou tolik zvyklé Zit na dluh. Navic téméef 100 % phjcek a hypoték u domacnosti bylo
v korunach. V tthrnu je pomér mezi domacimi depozity a z nich poskytnutymi Gvéry daleko
piiznivéj§i nez v ostatnich zemich stiedni a vychodni Evropy. Ceské banky se diky tomu
nepottebovaly financovat ze zahrani¢i. Maji téz dostateCnou kapitdlovou piiméerenost
a postacujici rezervy. Co do pravni formy nejsou hlavni ¢eské banky pouhymi pobockami

zahrani¢nich bank a jejich ,,matky* si z nich nemohou libovolné stahovat likviditu.

Kdyz se podivame na podil Gvéri na HDP v ¢eské ekonomice, dostaneme Cislo zhruba 40 %.

Pokud vSak nahlédneme na stejny ukazatel v rdmci eurozony, pohybujeme se kolem 120 %.

Jinymi slovy — struktura typicka pro USA nebo Spanélsko je od nas daleko. Zasadni rozdily

jsou dva.
Zaprvé — instituce, které u nas poskytuji hypotéky, pfistupuji ke klientovi individudlng.
Posuzuji jeho majetkovou a piijmovou situaci a podle toho stanovi, zda hypotéku poskytnou

¢i ne. VUSA se hypote¢ni uvér svou povahou bliZzi naSemu spotiebitelskému uvéru.

Ve Spojenych statech se tedy mulze lehce stat, ze ptijdete do banky nebo jiné uvérové
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instituce a z té odchazite za patnict minut s hypotékou v kapse. Tak to ale v CR nefunguje;

zde je ptistup mnohem konzervativngjsi.

Druhou véci je zajisténi pohledavky. Americky bankét se diva predevSim na to, jaka je
hodnota zajisténi (v tomto ptfipad¢ dané nemovitosti). U nds se na cenu zajisténi divame také,
ale v mnohem v¢étSi mife je kladen diraz na piijem, celkovou zivotni situaci dluznika

a v neposledni fad¢ i na pojisténi schopnosti splacet atd. [2]

Druhé faze globalni krize — hospodarska recese — se nam bohuzel nevyhnula. Dovezli jsme
si ji ze zahraniCi prostiednictvim silného poklesu poptavky po exportech, na nichz jsou ceské
podniky v priméru zavislé ze 70 i vice procent. Pokles zakazek vede k vétSi opatrnosti
pfi poptavce po uverech a v nabidce uveéri ze strany bank. Oba procesy se navzijem

posilovaly a ptispély k poklesu ¢eské ekonomiky. [19]

3.4 Soucasna situace

Ekonomickéd vykonnost zemi eurozény ve druhém ctvrtleti minulého roku klesla o pul
procenta. Tahoun ekonomiky — Némecko — zpomalilo svlij rist o jedno procento. Dalsi
zpomaleni se ocekavalo 1 ve zbytku minulého a pocatkem letosniho roku. V pribéhu roku
2013 by vsak evropska ekonomika meéla zvolna ozivovat, a stim by rostla i poptavka

po ¢eskych vyvozech. [9]

Ceska ekonomika ve druhém &tvrtleti roku 2012 pokracovala v meziroénim poklesu.
Za nepfiznivym vyvojem stdlo zejména sniZeni spotfeby domécnosti a finan¢ni investice
firem. Ekonomicky pokles byl naopak tlumen zahrani¢nim obchodem, ktery ziistava jedinym
tahounem ristu eské ekonomiky. Prognéza CNB piedpokladala snizeni Eeské ekonomiky
1 ve zbytku minulého roku a za cely leto$ni rok by tak mélo hospodatstvi klesnout o jedno
procento. Nizky nariist mezd a plati v roce 2013 spolu s naristem inflace v minulém roce
ztitulu zvySeni DPH povede k poklesu redlného piijmu domécnosti. Nejistota vede
k opatrnému chovéni spotiebitelli. Béhem letoSniho roku by se méla ekonomika postupné

vratit k rustu.
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4 CHARAKTERISTIKA HYPOTECNIHO UVERU

Hypotecni uvér je prakticky vSude na svété chapan predevSim jako uvér na investice
do nemovitosti, jehoz splaceni je zajisténo zastavnim pravem k nemovitosti. Z toho vyplyvaji

1 nejobecnéjsi charakteristické rysy hypotecniho uvéru, a to:

e ucel jeho poskytovani,
e vyse, ve které miize byt poskytnut,

e doba, na kterou muze byt poskytovan.

nZastavni pravo slouzi k zajisteni pohledavky (véetné jejiho prislusenstvi) tim, Ze
v pripade, kdy dluznik vcas nesplni své zavazky viici bance, ma banka pravo uspokojit svoje
pohledavky z vytézku zpenéZeni zastavy véetné jejiho prislusenstvi (napr. uroku plynouciho ze

zastavy) ‘[ s. 478, 4].

Investovat do nemovitosti lze rznymi formami pfi riznych druzich motivi a zaméru.
Napf. muze jit o investovani v podobé koupé¢ nemovitosti nebo téZ o investici formou
vystavby nemovitosti. Ale téZ naptiklad o investici vyplatou dédickych podill jinych osob
nebo splaceni jiného, diive poskytnutého uvéru, pokud meél charakter investice
do nemovitosti. Hypote¢ni uvér miize byt pouzit na pofizeni pozemku, na pofizeni
nemovitosti za ucelem bydleni, rekreace nebo za ucelem podnikani. Muze jit o investice
sledujici pofizeni nové nemovitosti nebo naopak jen na opravu, rekonstrukci nebo

modernizaci nemovitosti stavajici.

Vyse poskytnutych hypotecnich aveéri se odviji od hodnoty, ceny dané nemovitosti.
Maximem mulze byt hodnota, respektive cena nemovitosti, kterd slouzi jako zastava.
Poskytnutim vyssi ¢astky by byla ohroZena jeho navratnost. Banky vétSinou neposkytuji aveér

na celou hodnotu nemovitosti, tj. 100 %, ale ¢astky se pohybuji okolo 70 — 90 %.

4.1 Splatnost hypote¢niho tvéru

Hypotecni Gvér je specificky v tom, Ze je poskytnut na ndkup nemovitosti, kterd zaroven
predstavuje zaruku pro poskytovatele a to vytvari predpoklad pro to, aby se choval jako Gvér
s dlouhou dobou splatnosti. V bankovnictvi plati 1éty vyzkouSené pravidlo, zvlasté pokud jde
o uvery investicniho charakteru, Ze doba, na kterou je uver poskytnut, by neméla presahovat
dobu Zivotnosti objektu, ktery je ztvéru pofizovan. V ptipad¢ pofizovani nemovitosti je
typickd dlouhd doba zivotnosti. To umoziiuje, aby byl hypotecni uvér poskytovan na delsi

dobu, nez je obvyklé napt. u typickych komer¢nich uvéri zamétenych na uvérovou podporu
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podnikatelskych aktivit. Na druhé strané by neméla doba splatnosti byt delSi, nez je doba,
po kterou bude klient schopen splacet hypotecni tvér. Delsi doba splatnosti snizuje jednotlivé
splatky hypote¢niho Gvéru, a tim zvysuje i1 jeho dostupnost. Del§i doba splatnosti na druhé
stran¢ zvysuje celkové trokové naklady spojené s jeho splacenim. Splatnost hypotéky se

pohybuje nejcastéji od 5 do 20 let.

4.2 Druhy hypotecnich avéri
Zakladni ¢lenéni hypotec¢nich vért je na tyto dvé skupiny:
¢ bydleni fyzickych osob (rodin);
e podnikani.
Prvni skupinu tvoifi hypote¢ni uvéry nepodnikatelské (kterou nazyvame hypotecni uvéry
pro fyzické osoby), druhou skupinu tvoii hypotecni tveéry podnikatelského charakteru.[28]
Dale 1ze hypote¢ni uvéry délit dle ucelu vyuziti avéru.
e Ucelové a
e neucelové, tzv. americkd hypotéka.

Ucelové uvéry muze klient pouzit pouze na ucely definované bankou. VétSinou se jedna

o ucel, kdy musi byt hypote¢ni Gvér pouzit na investici do nemovitosti.

Neucelové hypote¢ni Gvéry neboli tzv. americké hypotéky, nemaji pro klienta zadna
omezeni z hlediska vyuZiti. Mohou tak financovat i movité véci, jako je tfeba strojni zafizeni
nebo financni investice. U tohoto typu uvéru vétSinou byvaji vysS§i urokové sazby nez
u ucelového tveru.

v . , ;v ’ Y ’ Voo v "0 ’ ’

At uz se jedna o ucelovy nebo neucelovy hypotec¢ni uvér (zkratka HU)®, oba musi byt

zajiStény nemovitosti.

Dalsi Clenéni je z hlediska vySe uvéru. VysSe je dana procentem z hodnoty zastavené nebo
pofizené nemovitosti. U neticelovych tveérh se tato vySe pohybuje kolem 60 % ceny obvyklé
zastavené nemovitosti. U Ucelovych uvéri se klient mize setkat s véry do vyse 70, 80, 90

nebo dokonce 100 %. AvSak ziskat 100 % vysi Givéru je v soucasné dob¢ velice obtiZzné.
Dle zpiisobu splaceni:

e anuitni - klient po celou dobu trvani uvéru plati stejné velkou ¢astku mésicni splatky;

6 Hypotecni uvér (jeho definice je vysvétlena vyse).
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e progresivni - klient ze zaCatku plati niz$i mésicni splatky, které se mu postupné
v prub¢hu let zvysuji;
e degresivni - klient plati zpocatku vyssSi mésicni splatky, které se mu postupné

v prub¢hu let zmensuji. [13]

Vyse uvedena déleni nejsou jedina a existuje i1 spousta dalsich hledisek, podle kterych lze
HU ¢&lenit. Lze je napf. ¢lenit podle zptisobu Gerpani (jednorazové, postupné, pred zapisem

zastavniho prava), podle doby splatnosti nebo doby fixace urokové sazby.

4.3 Prokazovani platebni schopnosti u hypote¢nich tvéri podnikatelského

charakteru

Pti posuzovani platebni schopnosti u zadosti o hypotecni uvér podnikatelsky mohou vici

bance vystupovat:

e 7zadatel (budouci dluznik);

e rucitel (nebo rucitelé).

Zadatel o Gvér miize byt bud’ fyzicka osoba — podnikatel anebo osoba pravnicka. V Ceské
republice je to zejména vetejnd obchodni spolecnost, spole¢nost komanditni, spole¢nost
s ru¢enim omezenym, akciova spole¢nost anebo druzstvo. Zvlastni skupinu pak ptedstavuji
pravnické osoby vetejnopravniho charakteru, pfedevsim obce. Prakticky stejné osoby mohou

vystupovat vici bance jako rucitelé.

Porovnani vynosii a ndkladi svym zpisobem charakterizuje efektivnost zamyslené
investi¢ni akce, poptipadé celého podnikatelského zdméru. BéZné materidlové, nemateridlové
a finan¢ni néklady na provoz upravené o neopominutelné ostatni finan¢ni vydaje, které nejsou
soucasti béznych nédkladl, zde predstavuji odpoctovy zaklad. Efekt pouzitelny pro splaceni
hypote¢niho uvéru cili ivérova kapacita Zadatele o aver, se v tomto piipad€ v podstaté rovna

souctu odpist a Cistého disponibilniho zisku. [28]

I kdyby Givérova kapacita budouciho dluZznika byla dostate¢né velka a presahovala objem
splatek hypotecniho Uvéru, nemusi to jes$t¢ znamenat, ze klient je skute¢né¢ schopen uvér
splacet. K tomu je nutné jesté zndt i pomér mezi jeho penéZnimi piijmy a vydaji tzn. cash
flow, tj. skute¢ny stav penéz v pokladné a na uétech v bance. Udaje o cash flow se vyzaduji
proto, ze fada vydajli se napf. pfi vypoctu zisku nepocita do ndkladd. Typicky je vydaj
na nakup investice, ktery se do nadkladl zahrnuje postupné, v podob¢ odpisii. Z toho plyne, ze
podnikatel muze sice vykézat zisk, ale pfesto nemusi mit Zadné penize na to, aby uhradil
splatku hypotecniho uvéru, protoze vSechny hotové penize vydal na tuto investici.
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4.4 Prokazovani prijma u uvéru podnikatelského charakteru

Zadatel o Gveér musi prokdzat své piijmy nejen v minulém obdobi, ale i pravdépodobné
piijmy v budoucnosti. Pfijmy za minulé obdobi se prokazuji nejen danovym piiznanim, ale

1 uCetnimi vykazy. Piijmy v budoucim obdobi se pak prokazuji podnikatelskym zdmérem.

4.5 Podnikatelskym zamérem presvédcivé do budoucnosti

Podnikatelsky zdmér mize byt rtizného zaméfeni a rizné hloubky a podrobnosti
zpracovani. Nékdy obsahuje i desitky stranek a jeho zpracovani je ¢asové pomérné narocné.
V podnikatelském zdméru je vhodné uvést alespon zakladni véci, jakou jsou cile podnikani,
a to jak kratkodobé, tak dlouhodobé, popis vyrobkd nebo sluzeb, které jsou a maji byt
nabizeny, popis moznosti trhu, na kterém se maji prosazovat. Dulezité je i vysvétleni, jakych
zdrojti mé byt pouzito k dosazeni stanovenych cili véetné vyuziti HU. Nesmime zapomenout

také na porovnani nasich predpokladii s konkurenci.

4.5.1 Forma a obsah podnikatelského zaméru

Rozsah podnikatelského zaméru a mnozstvi pozadovanych informaci se samoziejmée
od sebe lisi jak podle druhu podniku, tak podle druhu podnikani, tak i podle ucelu, na ktery je

hypote¢ni Gvér pozadovan a také podle vyse avéru.

Kazdy podnikatelsky zdmér kromé& toho, Ze bude vyuzivan k vlastnimu fizeni firmy, ma
také presvédCit toho, kdo bude na =zalozeni nebo rozvoj podniku putjcovat, ze
v podnikatelském planu uvedeny podnikatelsky projekt je nadéjny, a Ze je redlny predpoklad

navratnosti vloZenych penéz spolu s odménou za toto piijceni, tzn. s uroky.
Nyni k samotnému obsahu:

a) struény prehled by mél obsahovat zakladni charakteristiky podniku a zakladni
charakteristiky podnikatelského projektu;

b) podrobnéd charakteristika firmy a jejich dosavadnich vysledkd, kde by mélo byt m;.
uvedeno, kdy firma vznikla, jakou ma vnitini strukturu, jakych dosud dosahovala
vysledkti a jaky byl v minulosti vyvoj finan¢ni situace. Prezentované udaje je tieba
podpofit t€etnimi vykazy;

¢) podrobnd charakteristika cili podniku by méla zachycovat zakladni vysledky
a zavéry jednotlivych studii, které bylo potfeba vypracovat v souvislosti
s podnikatelskym zdmérem (co chceme nabizet, kde to chceme nabizet, jak to chceme

nabizet, jak to chceme vyrabét nebo poskytnout, kde to chceme vyrdbét, poskytovat
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a pripadné skladovat, kolik to bude stat, kolik to vynese, kolik, kdo a co riskuje,
za kolik);

d) podrobna charakteristika o¢ekavanych vysledkli podnikatelského zaméru. Zde by mélo
byt uvedeno to, co bude banku zajimat nejvice: vysledky financné ekonomickych

analyz a finan¢ni plany. [28]

Kazdy podnikatelsky zamér by m¢l mit vedle kvalitné zpracovaného obsahu i atraktivné
vyhlizet, soucasti by mél byt i souhrnny ptehled a obsah. Také bychom neméli zapominat
na jazykovou kontrolu textu a ptizpiisobit styl a obsah podle toho, kdo nas elaborat bude ¢ist.
Déle nesmime zapominat i na to, Ze naS podnikatelsky zamér budeme Ustné prezentovat

a obhajovat v bance.
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5 UROKOVA MIRA A DALSI PARAMETRY U HYPOTECNIHO UVERU

Stejn¢ jako vSechny statky v ekonomice 1 penize maji svoji cenu (hodnotu). K jejimu
vyjadieni slouzi pravé urokova mira. Urokovou miru Ize tedy charakterizovat jako nastroj
umoznujici vyjadieni ceny penéz. Lze ji vyjadrit jako pomér uroku (tj. ¢astky, ktera se plati
navic) a jistiny (chceme-li tUrokovou miru vyjadfit v procentech, potom cely vyraz
vynasobime stem).

Samotny urok, ktery se spocita jako vysledek soucinu urokové miry a penézni Castky
chdpeme jako cenu pencz respektive naklad penéz. Pro banky a dal$i finan¢ni instituce jsou
cenou (nakladem) uroky placené klientim, ktefi maji u téchto instituci uloZené penize.
Pro domdcnosti a firmy jsou cenou (nédkladem) uroky placené za tvér poskytnuty od banky ¢i
jiné finan¢ni instituce. [5]

Bude-li naptiklad trokova mira pro poskytnuti avéru ve vysi 5 % a bude-li vyptjcena
¢astka 1 milion korun na jeden rok, potom cena takto ziskanych penéz je 50 000 K.
(1 000 000 x 0,05 =50 000 K¢).

Odménou, kterou banka ziskd poskytovanim hypotecniho tvéru, je tedy trok. Zptsob
zajiSténi tohoto Gvéru je velmi bezpecny, riziko nesplaceni je tedy dobte kryté, proto banky
pozaduji relativné nizké uroky. Nelze vSak pfesné urcit Grokovou miru Uvéru, kterd by
reprezentovala konkrétni banku, protoZze kazda banka stanovuje tirokovou sazbu individualné.
Ptistup banky pfi poskytovani hypotecnich Gvérti pro podnikatele je individualni a zalezi
na mnoha aspektech. JelikoZ se trokové miry méni velice ¢asto, nabizi banky moZnost fixace
urokové miry. Tzn., Ze pokud se podnikatel obava zvySeni Grokd v brzké dob€, mize vyuZit
této moznosti a nechat si pevny urok na ur¢itou dobu. Banka vSak nebude fixovat trok
po celou dobu splaceni, protoze v rozmezi nckolika let mize dojit k takovym zménam

a k takovému narastu troku, zZe by tim banka tratila.

5.1 Od ceho se odviji urokova mira?

Velice podstatnym faktorem je délka obdobi, po které si chceme zafixovat urokovou miru.
Banky zde nabizeji obvykle moznosti fixace na 1 rok, 3 roky, 5 let, 10 let. Cim deli je doba

fixace, tim vyssi je samoziejm¢ urokova mira. Proc€ ji tedy fixovat?

Jako obvykle se jedna o obchod néco za néco. Zafixujeme-li si trokovou miru, zbavime se
rizika kolisani urokovych mér na mezibankovnim trhu, které ovliviuji urokové sazby, jez
banky pro hypote¢ni Givéry stanovi. Zafixujeme si tak po urcitou dobu vysi splatek a budeme

moci predejit tomu, Ze se v budoucnosti trokové miry rapidn€¢ zvednou napt. v disledku
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restriktivni ménové politiky centralni banky, ktera se bude timto krokem snaZzit zabranit
inflaci. Nestane se nam tak nepfijemné prekvapeni v podobé vyssi splatky, nez jsme pro dany
rok ocekavali. Odhadovat budouci vyvoj urokovych sazeb je zalezitosti znacné slozitou

a s délkou obdobi se stava spiSe vésténim z kiist'aloveé koule. [23]

Jaké jsou nevyhody fixace? Za snizené riziko logicky zaplatime vys$si Grokovou sazbu.
Pokud by byly pocitany jakési primérné urokové ndklady spojené s hypotékami, pak
subjekty, které si zvolily urokovou sazbu pohyblivou, maji tyto ndklady mensi. Plyne z toho,
ze se vyplati irokovou sazbu nefixovat, ale vyjednat si jeji vazbu na nékterou referencni
sazbu (v CR vétsinou na PRIBOR)? Nikoliv. Jak jiz bylo fedeno, fixaci se sice hypotéka
oproti stavajici irokové sazbé pravdépodobné trochu prodrazi (i kdyz ne nutné), ale eliminuje
se riziko zmény vyse splatek hypotéky. Jak vyvazovat tyto dva aspekty je do znacné miry
subjektivni zaleZitosti zavislou na preferencich podnikateli. Dobu fixace je vSak nutno volit

s ohledem na konkrétni okolnosti a je Iépe ji prodiskutovat s odbornikem predem.

Velky vliv na urokovou miru méa samoziejmé kvalita zajisténi avéru. Je-li vér zajistén

nejen zastavnim pravem, ale také napf. blankosménkou, riziko véftitele dale klesa, coz mu

v v

Podstatnym faktorem je podil vySe uvéru na hodnoté zastavené nemovitosti. Banky jsou
obvykle ochotny piijcovat do 70 % hodnoty zastavené nemovitosti, pomoci kterych banky
mohou financovat hypote¢ni uvéry — hypote¢ni zastavni listy. Pokud si chceme ptjcit vice,
pak Grokova mira za¢ind pomérné rapidné rast. Divod je jasny, ¢im vice ndm banka v poméru
k hodnoté zastavené nemovitosti plij¢i, tim vys$i nese riziko, ze v pfipadé nasi platebni
neschopnosti prodej zastavy neposkytne dostatecné prostiedky pro pokryti jeji pohledavky
vuci ndm.

Urokova mira se zvysuje i s dobou splatnosti Givéru, jelikoz moznost nahodilych udalosti
oslabujicich vymahatelnost pohleddavek ze strany banky se zvySuje. Obvykle se d4 volit
jakakoliv délka uvéru mezi 5 — 15 lety, nékdy lze Gvér splacet 1 20 let. S délkou splatnosti si
banky kladou dalsi naroky. Je tedy vidét, ze v dob¢ splaceni zde banky nejsou v pruméru tak

vstticné jako u soukromych osob, kde se celkem bézné vyskytuji i lhiity 30 let.

Vysi trokové sazby ovliviiyje i bonita klienta a kvalita dokumentd, které ji prokazuji. Roli
zde mizou hrat ale 1jiné faktory, banky k posuzovani Zadosti o hypotéku pfistupuji

individualnéji nez u soukromych osob, protoze se zde obvykle jedna o vyssi ¢astky.
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5.2 DalSi naklady hypotec¢niho tivéru

Pfi rozhodovani o hypotecnim uvéru je tieba zohlediiovat nejen vysSi urokové miry, ale
1 ostatni ndklady, které s hypotecnim tuvé€rem souvisi. Hlavnimi vedlejSimi ndklady je

poplatek za schvaleni Gvéru a nésledné mésicni poplatek za jeho vedeni.

Poplatek za vedeni uvéru se pohybuje viadech stovek korun za mésic. Poplatek
za schvaleni Givéru byva stanoven zpravidla jako urcita pomérnd ¢ast z vysSe uvéru, piicemz
ovSem tato Castka byva omezena minimalni hranici. Do kone¢nych nédkladi hypotéky se
promitaji ale ijiné ¢astky, jako je tfeba poplatek za zasilani vypist o stavu Gvéru atd. Tyto

poplatky vsak jiz obvykle nebyvaji zasadni.

Nezanedbatelnou c¢astku miize cinit také poplatek za to, Ze banka pozaduje ocenéni

nemovitosti, ke které chceme zfidit zastavni pravo. Jeho vyse byva od 3 000 K¢ vyse.

Néklady hypotéky mohou byt pro nas vyrazné nizsi, jestlize jsme dlouhodobym bonitnim
klientem banky nebo pokud patfime mezi tzv. svobodna povolani a chceme si napt. pujcit
jako zubaf na vybaveni ordinace. Banky tyto subjekty obvykle povazuji za vice bonitni nez
klasické podnikatele, protoze vychazi z toho, Ze jistota pifijmi této skupiny je vysSi nez

obvykle. Jedna se o logiku ,,doktor bude vzdy potieba“, ktera je ovSem pochopitelna. [23]

5.3 Ostatni parametry Gvéru

Zde existuje velka variabilita mezi jednotlivymi bankami. Zptsob a doba Cerpani uvéru se
znacné 1181 a daji se vétSinou domluvit 1 individualné. U splaceni jiz banky tak benevolentni

zpravidla nebyvaji.

Nékteré banky vyZzaduji, aby byl stavajici béZny ucet klienta nové veden u ni, coZ miiZe byt

faktor, ktery vstoupi do naSich tvah o tom, u které banky si o uvér zazadat.

Dobré¢ je pii rozhodovani o iivéru myslet 1 na moznost predcasné¢ho splaceni bez sankci,
které¢ byvaji n¢kdy znacné. Tato moznost vzdy existuje po skoneni doby fixace Urokové
sazby. Drobnostmi, kterymi se jednotlivé produkty lisi, je jeSt¢ mnohem vice. Je vSak tieba
myslet na to, co bylo jiZ jednou feceno vySe, sice Ze banky zde pfistupuji k podnikatelim

individualné, a proto uvadena Cisla jsou spiSe orienta¢ni nez pevné stanovenou cenou.
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6 FAZE UVEROVEHO PROCESU

Kazda banka ma svoji iivérovou politiku, tj. soubor zasad a metod, které pracovnici banky

uplatnuji pfi poskytovani uvérti. Uverova politika dava bankériim navod pii rozhodovani, zda

poskytnout ¢i neposkytnout dotyénému klientovi aver. [32]

Postup banky pfi poskytovani hypoteéniho uvéru ma nékolik fazi a u kazdé banky

se trochu lisi a je pomérné slozitou procedurou. Banka tento proces provadi proto, aby co

nejlépe posoudila schopnost klienta v budoucnu splacet poskytnuty avér.

Lze jej rozclenit do etap (Obrazek 4).

AKVIZICE

I

ZADOST O UOVER

4

UVEROVA ANALYZA

4

ZPRACOVANI UVEROVEHO NAVRHU

4

OCENENI ZAJISTENI

I

ROZHODNUTI 0 ZADOSTI

4

ZPRACOVANI SMLUVNI DOKUMENTACE

4

UZAVRENI SMLOUVY

1

CERPANI UVERU

1

MONITOROVANI KLIENTA

Obrazek 4: Etapy pii poskytovani avéru

Zdroj: viastni zpracovani podle internich zdrojiit Sberbank

6.1 Akvizice neboli predselekce

Tato procedura je zalozena na systematickém sbéru a vyhodnocovani udaji o novych

klientech bez ivérové historie u analyzované banky. Cilem je vyftadit ty klienty, o kterych ma
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banka pochybnosti vzhledem k jejich budouci ochoté nebo schopnosti splacet zavazek vici
bance. [30] Tento proces ma za kol zaroven vyfadit ty klienty, ktefi podnikaji v ¢innostech
nebo oborech nepiijatelnych z hlediska zasad obchodni politiky (napt. projekty, které maji

negativni vliv na zivotni prostiedi, tykajici se zbrojnich transakci nebo hazardnich her, apod.).
Akvizice se sklada z téchto kroki:

1 prvotni kontakt s klientem, identifikace potencionalniho klienta;
2 ziskani potfebnych informaci;

3.  ptedbézné hodnoceni zadatele;
4

sdéleni vysledku hodnoceni klientovi a poptipad¢ uzavieni smlouvy.

6.1.1 Prvotni kontakt s klientem

Prvni kontakt mezi klientem a bankou ma zpravidla podobu tvodni schizky, kde si obé
strany vyjasni potieby, cile a podminky. Pfedmétem jednani byva vyse Gveru, predpokladané
Cerpani a splaceni. Banka také seznamuje klienta s podminkami poskytnuti uvéru (napiiklad
upozornuje na nutnost zfizeni bézné¢ho uctu v bance v ptipadé poskytnuti avéru). V této fazi
banka hodnoti klienta spiSe na neformalni béazi. Jak banka, tak i klient si udélaji urCitou

pfedstavu o sob& navzajem.

6.1.2 Ziskani potiebnych informaci

Pokud se klient bance zda perspektivni vyzada si banka potfebné tudaje, které jsou
nezbytné pro dal$i posouzeni. Banka si vtomto kroku ovétuje, zda je klient ochoten
spolupracovat. V ptipadé, Ze neposkytne potifebné udaje, proces zadosti o Gvér je okamzité

ukoncen. Jedna se zejména o tyto udaje [18]:

e doklady o pravni existenci Zadatele;
e Ucetni vykazy (rozvaha, vykaz zisku a ztrat, vykaz cash-flow), a to jak aktuélni,
tak 1 2 aZ 3 roky nazpét;
e podnikatelsky zdmér;
e vyhled finan¢né-hospodarské situace, tj. predpokladany vyvoj polozek G¢etnich vykazi;
e ngkteré dalsi udaje (vlastnicka struktura firmy, spolecenska ¢i zakladatelskd smlouva,

zakladatelska listina, dodavatelsko-odbératelské vztahy, vypis z katastru nemovitosti,...

39



6.1.3 Predbézné hodnoceni klienta

Po piedlozeni potifebnych podkladi uvedenych v piedchazejici kapitole provede banka
piredbézné vyhodnoceni ziskanych informaci, na jehoz zaklad¢ se rozhodné, zda s klientem
uzavie zadost o uvér. Predbézné hodnoceni spocitd v tom, ze se provede zjednodusSena
uvérova analyza. Tu provadi proto, aby omezila vydaje spojené s celkovym hodnocenim
klienta a usSetfila tak 1 Cas pracovnikli banky v pfipad¢, kdy klienti nesplituji zakladni

predpoklady nutné k ziskani ivéru. Banka se v této fazi zajima napiiklad o tyto dokumenty:

e podnikatelsky plan;

e zakladni charakteristika firmy;

e Ucetni vykazy nebo danové doklady posledni 2 az 3 roky;

o zajisténi;

e adalsi.

Kdyz jsou vSechny doklady zkompletovany, vyplni a odevzda zadatel zadost o uvér. Kazda

banka ma svij vlastni strukturovany formulaf, kde musi byt uvedeny nezbytné nalezitosti:

e zakladni informace o klientovi (nazev, sidlo, 1CO,.. D)5

e udaje o pravnich, majetkovych, hospodaiskych a financnich pomérech klienta;
e vySe uveru;

e udaje o ¢erpanych tvérech a obchodnich zdvazcich k jinym bankém;

e apod.

6.2 Uvérova analyza

Banka zkouma bonitu klienta (schopnost dluznika dostat v€as v plné vysi svym zavazkim)
a davéryhodnost klienta. Jednotlivé €asti analyzy jsou upraveny internimi predpisy bank

a kazda ma své vlastni postupy a nastroje. [30]

6.3 Uvérovy navrh

Vysledkem uvérové analyzy klienta je vypracovani navrhu na poskytnuti véru. Prvni ¢asti
byva obvykle popisny charakter, ktery se tykd popisu celé transakce a osoby klienta. Druha

¢ast obsahuje hodnoceni rizik.

6.4 Rozhodnuti o Zadosti a uzavieni smlouvy

Zpracovany a vyhodnoceny uvérovy navrh musi byt schvalen kompetentnimi pracovniky

¢1 utvary banky. Na zéklad¢ navrhu na poskytnuti uvéru a po jeho schvéleni uzavira banka
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s klientem pisemnou Smlouvu o poskytnuti Gvéru dle obchodniho zakoniku. ,,Smlouvou
o uveru se veritel zavazuje, Ze na pozadani dluznika poskytne v jeho prospéch penezni
prostredky do urcité castky, a dluznik se zavazuje poskytnuté penezni prostiedky vratit

a zaplatit uroky* [35, § 497].

6.5 Cerpani uvéru

Na zékladé podepsané Uvérové smlouvy a splnéni podminek ve smlouvé, zajistuje banka
prevod penéznich prostiedkl zplisobem, ktery je ve smlouvé stanoveny.

6.6 Monitorovani klienta

Po poskytnuti uvéru uvérovy proces nekonci. Banka v pribéhu uvérového vztahu
nepretrzité¢ sleduje financni situaci klienta a plnéni dohodnutych podminek ve smlouvé.
Finanéni situace klienta, situace odvétvi i hodnota zajisténi jsou ovlivilovany mnoha faktory,
které se neustale méni. Proto banka vyzaduje poskytovani udaji o hospodateni firmy po celou

dobu trvani uvérového vztahu.

41



7 KOMPARACE PRODUKTU VYBRANYCH BANK CR

7.1 Banky nabizejici hypote¢ni uvér pro podnikatele
V soucasnosti nabizeji hypotecni uvéry pro podnikatele tyto banky:

o Ceska spofitelna, a. s.

¢ Ceskoslovenska obchodni banka, a. s.
e Komerc¢ni banka, a. s.

e Raiffeisenbank, a. s.

e UniCredit Bank, a. s.
Banky jako je:

e C(itibank, a. s.

e Equa bank, a. s.

e Fio bank, a. s.

¢ GE Money Bank, a. s.
e [LBBW Bank CZ, a. s.
e Sberbank CZ, a. s.

poskytuji investi¢ni uvéry, které jsou ruc¢eny nemovitosti. [3]

7.1.1 Ceska spofitelna

CS je nejznaméjsi <&eska banka s bezkonkurenéné nejrozsahlejsi siti pobocek
a pravdépodobné i bankomatli, dcera rakouské Erste. Kofeny Ceské spofitelny sahaji az
do roku 1825, kdy zahéjila Ginnost Spofitelna ¢eska, nejstarsi pravni piedchiidce Ceské
spofitelny. Na tradici ¢eského a pozdéji Ceskoslovenského spofitelnictvi navazala v roce 1992
Ceska spotitelna jako akciova spole¢nost. [3] Ceska spofitelna je moderni banka orientovana
na drobné klienty, malé a stfedni firmy a na mésta a obce. Nezastupitelnou roli hraje také
ve financovani velkych korporaci a v poskytovani sluzeb v oblasti finan¢nich trhti. Finanéni

skupina Ceské spofitelny je poétem pies 5 milionti klientil nejvétsi bankou na trhu.

e Komeré¢ni hypotéka (Tabulka 4): Komercni hypotéka az na 15 milioni korun je
vhodné pro pravnické osoby i podnikatele, ktefi potebuji koupit, postavit nebo opravit
nemovitost pro své podnikani. RovnéZ mize pomoci vypotadat majetkové poméry

¢i splatit jiny avér.
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Tabulka 4: Komer¢ni hypotéka

Nazev produktu Komer¢ni hypotéka

Urcena pro PO a podnikatele

Doba splaceni Az 15 let

Maximalni vySe uvéru 15 milionu K¢

Zajisténi Sménkou + zastavnim pravem
Urokovi sazba Pevna ¢i pohy?livé urokova sazba
A0 nilcdite dokumenty » doklady

Zdroj: vlastni zpracovani podle [6]

Business hypotéka (Tabulka 5): Business hypotéka az na 20 milionli je urcena
fyzickym osobam, které chtéji koupit, postavit nebo opravit nemovitost k prondjmu
1 vlastnimu podnikdni. Rovnéz mlZze pomoci vypoiadat majetkové poméry ¢i splatit
predchozi uvér. Jaké nemovitosti z této hypotéky lze poridit? Bytové a ¢inzovni domy,
penziony, restaurace, provozovny, polyfunkéni domy, ostatni nebytové prostory

a nemovitosti ¢astecné urcené k bydleni.

Tabulka 5: Business hypotéka

Nazev produktu Business hypotéka

Urcena pro FO - podnikatele
Doba splaceni MozZna vice nez 15 let
Maximalni vySe uivéru 20 miliona K¢
Zajisténi Nemovitosti
Urokovi sazba Neni uvedena

Bézny ucet u Ceské sporiteln
Nutnost nélei}i,té dokumenty apdoklad§

Zdroj: viasti zpracovani podle [6]

Hypotéka GLOBAL (Tabulka 6): Hypotéku GLOBAL v neomezené vysi si mohou
poftidit firmy zalozené za ticelem stavby nebo opravy nemovitosti. Tuto nemovitost je
pak mozné vyuzit k pronajmu ¢i k dalSimu prodeji. Hypotéka rovnéz miize pomoci
vypotadat majetkové pomeéry ¢i splatit predchozi uvér. Je vhodna také pro cizince,
kteti mohou po zaloZeni pravnické osoby snadno a vyhodné pofidit nemovitost

na uzemi CR.

Tabulka 6: Hypotéka GLOBAL

Nazev produktu Hypotéka GLOBAL

Urcena pro PO, podnikatelé i cizince podnikajici v CR
Doba splaceni Splaceni az 15 let dle nasSi poti‘eby

Maximalni vySe avéru Neomezena vySe

Zajisténi Nemovitosti

Urokov4 sazba Neni uvedena

Nutnost BéZny ket u CS a naleZité dokumenty, doklady

Zdroj: vilastni zpracovani podle [6]
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e Hypotéka — projektové financovani (Tabulka 7): Hypotéka pro projektové
financovani je urcena developeriim, firmam a podnikatelim, kteti chtéji koupit, postavit

nebo opravit nemovitost k dal§imu prodeji nebo pronajmu.

Tabulka 7: Hypotéka - projektové financovani

Nazev produktu { Hypotéka — projektové financovani \
Urcena pro PO a podnikatele

Doba splaceni Splaceni az 15 let dle nasi potieby
Maximalni vySe uvéru AZ 200 milionu K¢

Zajisténi Nemovitosti

Urokovi sazba Neni uvedena

Nutnost Nailezité dokumenty a doklady

Zdroj: viastni zpracovani podle [6]

V nésledujici tabulce (Tabulka 8) mtizeme vidét dalsi poplatky, které si banka Gctuje pfi

poskytovani uvéru.

Tabulka 8: Dal3i poplatky spojené s iivérem u Ceské spofitelny

Sprava a vedeni uvérového obchodu -

oy % 400 K¢
mési¢né
Za komplexni posouzeni a vyhodnoceni Stanovi se individualné 0,75 % az 1,0 %
Zadosti o uvér (vcetné prislibu uvéru) z hodnoty sjednaného ivéru minimalné 15 000
K¢

Za komplexni posouzeni a vyhodnoceni

Ty . P .
Zadosti o hypotéku Global (vCetné prislibu Y0 £A22 0 A TR (I EA IO UV b LTI

g 25000 K¢

uvéru)

Vystavs:nl Pgtvvrzenl o vysi turoki z uvéri Zdarma

pro danové ucely

Za prevzeti dluhu jinym klientem 0,5 % z nesplaceného zustatku uvéru

Zména smluvnich podminek z podnétu

. 0,3 % z aktualniho ztastatku, minimalné
klienta

10 000 K¢

Upominka k uhrazeni dluzné ¢astky 300 K¢ + postovné

Zdroj: vilastni zpracovani podle [6]

7.1.2 Ceskoslovenska obchodni banka (CSOB)

Radi se mezi &tyfi nejvétsi banky na tuzemském trhu. Mimo spousty dalsich dcefinych
spole¢nosti banka provozuje tyto nejzndmé;jsi instituce: Hypotecni banka, Postovni spofitelna
a Ceskomoravska stavebni spofitelna. Byla zaloZena jiz vroce 1964. Od roku 2008 se
osamostatnila slovenska pobocka. CSOB nabizi kvalitni sluzby jednotlivciim i rodindm,

malym i sttednim firmam. Ve svém profilu se banka odvolava na to, Ze nenabizi jen produkty,
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ale hleda vzdy pro své klienty nejvhodnéjsi feSeni. [3] Produkt, ktery banka nabizi, ma nazev

CSOB tgelovy uvér (Tabulka 9).

Tabulka 9: CSOB uéelovy avér

Nazev produktu CSOB ucelovy tvér

Urcena pro Podnikateliim a stfednim ¢i velkym firmam
Doba splaceni Splaceni az 20 let

Maximalni vySe avéru Neni uvedeno

Zajisténi Nemovitosti, pohledavkami, tieti osobou

Pohybliva (sazba mezibankovniho trhu PRIBOR’
nebo EURIBOR® + marze podle firemniho rizika)
nebo pevna (fixovana na urcita obdobi nebo na celou
dobu trvani uvéru)

Urokova sazba

Nutnost Nalezité dokumenty a doklady

Yy}lodnoceni Zadosti o poskytnuti 0.3 % minimalng 2 000 K&

uvéru

Poskytnuti uvéru 0,5 % z vySe uvéru, minimalné 5 000 K¢

Sluzby a prace spojené s realizaci Minimalné 500 K¢ za kazdy zapocaty mésic po celou
uvéru dobu trvani obchodu

Ro¢ni poplatek po celou dobu uvéru Minimalné 2 000 K¢

Zména smluvnich podminek 0,3 % z aktualniho ziastatku avéru, minimalné 5 000
z podnétu klienta K¢

EJ,poml'nka/vyzva k uhrazeni dluzné 300/500K&

castky

Zdroj: viastni zpracovani podle [7]

7.1.3 Komer¢ni banka

Jedna z nejvétsich bank na Seském trhu, ktera se spolu s Ceskou spofitelnou, CSOB
a Unicredit bank fadi mezi tzv. velkou bankovni ¢tyfku. Komer¢ni banka byla zaloZena v roce
1990 jako statni instituce a v roce 1992 byla transformovana na akciovou spolecnost. Je
univerzalni bankou se Sirokou nabidkou sluzeb v oblasti retailového, podnikového
a investicniho bankovnictvi. Spolecnosti finan¢ni skupiny Komercni banky nabizeji dalsi
specializované sluzby, mezi které patii penzijni pfipojisténi, stavebni spofeni, faktoring,
spotiebitelské Uveéry a pojisSténi, dostupné prostiednictvim sit€é pobocek KB, piimého

bankovnictvi a vlastni distribucni sité. [3]

e Hypotecni uvér v K¢ nebo cizi méné (Tabulka 10)

Tabulka 10: Hypote¢ni uvér v K¢ nebo cizi méné

Nazev produktu Hypotecni uvér v K¢ nebo cizi méné
Urcena pro PO a FO podnikatele

’ Prague InterBank Offered Rate - prazskd mezibankovni nabidkova sazba urokova sazba, za kterou si banky
navzajem poskytuji ivéry na ceském mezibankovnim trhu.

The Euro Interbank Offered Rate - evropskd mezibankovni nabidkova sazba tirokova sazba, za kterou si banky
navzajem poskytuji uveéry na evropském mezibankovnim trhu.
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Doba splaceni AZ 10 let

Maximalni vySe ivéru Neni uvedena

Zajisténi Nemovitosti

Urokovi sazba Pevna s fixaci na 1 az 10 let
Nutnost Nalezité dokumenty a doklady
Zpracovani a vyhodnoceni Zadosti o avér 1 % minimalné 10 000 K¢

Za realizaci avéru 0,8 % minimalné 10 000 K¢
Spravovani uvéru mési¢né 600 K¢

Zména ve smlouvé vymezenych podminek
uvéru z podnétu klienta
Zaslani upominky v piipadé nezaplaceni 1. upominka 100 K¢
splatky 2. upominka 500 K¢
Zdroj: viastni zpracovani podle [22]

0,6 % z uvéru, minimalné 5 000 K¢

e Profi hypotéka (Tabulka 11): Profi hypotéka je podnikatelsky uvér specialné
pro drobné podnikatele, malé a stfedni podniky s vyrazné zjednoduSenym a zkracenym
schvalovacim procesem. Lze ji vyuzit k financovani investic do nemovitosti, at’ se jedna

o nakup, rekonstrukei €1 vystavbu.

Tabulka 11: Profi hypotéka

Nazev produktu Profi hypotéka

Urcena pro PO a FO podnikatele
Doba splaceni Az 10 let
Maximalni vySe uvéru Neni uvedena
Zajisténi Nemovitosti
Urokovi sazba Pevna s fixaci na 1 az 10 let
Nutnost Nalezité dokumenty a doklady
Zpracovani a vyhodnoceni Zadosti o iivér Zdarma
Za realizaci uvéru 1000 K¢ + 0,6 %

Do 100 000 K¢ 200 K¢
Spravovani uvéru mési¢né Do 1 000 000 K¢ 300 K¢&

Vice nez 1 000 000 K¢ 600 K¢
?n}éna ve sm{ouvé .vymezenych podminek 0,6 % z tivéru, minimalné 5 000 K&
uvéru z podnétu klienta
Zaslani upominky v piipadé nezaplaceni 1. upominka 100 K¢
splatky 2. upominka 500 K¢

Zdroj: viastni zpracovani podle [22]

7.1.4 Raiffeisenbank

Raiffeisenbank se v oblasti bankovnictvi objevila v Ceské republice jiz v roce 1993. Své
sluzby nabizi jak soukromym osobam, tak podnikatelim a firmam. V roce 2008 se spojila
s eBankou (tento proces byl zapocat v roce 2006). Tradi¢n¢ patii k tém bankam, které nabizeji
vysoky standard sluzeb a profesionalni ptistup ke klientim. V roce 2008 byla prohlasena
za nejlepsi banku v Ceské republice. [3] Vedle bankovnich aktivit zapojuje do Fady

charitativnich akci, k cemuz vede i klienty. Ti se mohou vzdat nékterych penéznich bonusi,
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které Raiffeisenbank poskytuje napt. eKontu pravé ve prospéch charity. Penize investuje tato

banka nejen na charitativni Gcely, ale také do kultury, vzdélani apod.

¢ Podnikatelska hypopijcka (Tabulka 12): Podnikatelska hypopujcka je uréena

podnikateliim a spole¢nostem s ru¢enim omezenym, které:

e podnikaji nepfetrzité alespon 12 mésict;

e nemaji zavazky po splatnosti vici statu a financnim institucim;

o maji rocni trzby ve vysi od 500 tisic do 50 miliont K¢.

Tabulka 12: Podnikatelska hypopijcka

Nazev produktu Podnikatelska hypopiijcka

Urcena pro

Podnikatele a firmy s ru¢enim omezenym

Doba splaceni

Od 5 do 15 let

Maximalni vySe uvéru

Od 300 000 K¢ do 3 000 000 K¢

Zajisténi Nemovitosti a blankosménkou
Urokova sazba Fixace urokové sazby na 1, 3, 5, 7 nebo 10 let
Nutnost Nilezité dokumenty a doklady

Zpracovani Zadosti o uvér

Zdarma

Poskytnuti ivéru

2 % z poskytnuté vyse ivéru, min. 10 000 K¢

Spravovani uvéru mésicné

300 K¢

Zmeéna smluvni dokumentace na zakladé
podnétu klienta

3 000 K¢

Upominka nebo oznameni o neplnéni
podminek tuvéru

500 K¢

Predcasné splaceni uvéru

Pii zméné fixace sazby 0 K¢, mimo zménu
fixace sazby 10 % z mimoradné splatky

e HYPOcredit (Tabulka 13)

Tabulka 13: HYPOcredit

Zdroj: vilastni zpracovani podle [29]

Nizev produktu | HYPOcredit

Urcena pro

Podnikatele a firmy s ro¢nim obratem vysS$im
nez 30 000 000 K¢&.

Doba splaceni

AZ 15 let

Maximalni vySe uvéru

1 az 50 milionu K¢

Zajisténi

Nemovitosti, vinkulaci pojiSténi nemovitosti a
blankosménkou

Urokova sazba

Neni uvedena

Nutnost

Nalezité dokumenty a doklady, ucet u RB

Zpracovani Zadosti o uvér

Poskytnuti ivéru

Spravovani uvéru mési¢né

Zména smluvni dokumentace z podnétu
klienta

Upominka nebo oznameni o neplnéni
podminek uvéru

Stanoveno individualné

Zdroj: viastni zpracovani podle [29]
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e Hypotec¢ni uvér pro firmy a municipality (Tabulka 14)

Tabulka 14: Hypoteéni uvér pro firmy a municipality

Nazev produktu Hypotecni Givér pro firmy a municipality

Pravnicka osoba ¢i fyzicka osoba — podnikatel
vedouci icetnictvi

Urcena pro

Doba splaceni AZ 20 let
Maximalni vySe avéru 1 az 50 milionu K¢
Zajisténi Nemovitosti

Fixni nebo variabilni sazba volba délky fixace
sazby az na 15 let (1, 3, 5, 10, 15 let)

Nutnost Nailezité dokumenty a doklady

Zpracovani Zadosti o uvér

Poskytnuti uvéru

Spravovani uvéru mési¢né

Zména smluvni dokumentace na zakladé
podnétu klienta

Upominka o neplnéni podminek uvéru

Urokova sazba

Stanoveno individualné

Zdroj: vilastni zpracovani podle [29]

7.1.5 UniCredit Bank

Unicredit bank predstavuje pomérné silny bankovni tstav se zazemim hlavné ve stiedni
a vychodni Evropé. Na ¢eském trhu se objevila v roce 2005. To, co nabizi Unicredit bank
svym klientim, je individudlni pfistup ke kazdému z nich, coz s sebou nese hledani
efektivniho feseni pro kazdého z nich tak, aby to odpovidalo jeho pfedstavam i moznostem.
Své sluzby nabizi Unicredit bank nejen pro soukromé osoby, ale i pro firmy a podnikatele.
Zvlastni sektor predstavuji svobodnd povolani. Specidlné pro né vytvofila Unicredit bank
produkty odpovidajici jejich potfebam. V nabidce tak tieba najdete specidlni ucet pro I¢kare

a lékarniky. [3]

e BUSINESS hypotecni uvér (Tabulka 15): avér je urCen pro podnikatele a mensi firmy
sro¢nim obratem do 50 mil. K¢, s minimalni délkou podnikani 1 rok ase sidlem

(mistem) podnikani v Ceské republice.

Tabulka 15: BUSINESS hypote¢ni uvér

Nazev produktu BUSINESS hypoteéni uvér

Pravnicka osoba ¢i fyzicka osoba — podnikatel,
svobodna povolani

Doba splaceni AZ 15 let

Individualni v zavislosti na tic¢elu a typu
zajiSténi, min. 250 tis. K¢

Urcena pro

Maximalni vySe avéru

Zajisténi Nemovitosti

Urokov4 sazba Fixni individualné stanovena urokova sazba
Nutnost Nalezité dokumenty a doklady

Podani a vyhodnoceni Zadosti o uvér Zdarma
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Poskytnuti uvéru 1 % z objemu tivéru, min. 10 000 K¢
Spravovani ivéru mési¢né 300 K¢

Zména smluvni podminek z podnétu klienta | 5 000 K¢

Upominka nebo oznameni o neplnéni 1. upominka 350 K¢

podminek uvéru 2. upominka 500 K¢

Zdroj: vilastni zpracovani podle[33]
7.2 Shrnuti konkrétnich nabidek bank

VétSina z bank nabizi produkty urcené pro PO a FO — podnikatele. Existuji vSak vyjimky.
Ceské spotfitelna jako jedina diky svému produktu Hypotéce GLOBAL umoZiiuje vzit si
hypote¢ni Gvér pro podnikatele i cizincim podnikajicim v CR. Raiffeisenbank svoji
Podnikatelskou hypoptjckou umoziiuje Gvér pouze podnikatelim a firmam s rucenim
omezenym. Dale u produktu HYPOcredit musi klient spliiovat podminku toho, Ze jeho ro¢ni

obrat bude vyssi nez 30 000 000 K¢.

Maximalni doba splaceni se pohybuje okolo patnicti let. Pouze u Ceské spofitelny
(Business hypotéka), CSOB a Raiffeisenbank (Hypoteéni tvér pro firmy a municipality) je
mozna delsi doba splaceni, a to dvacet let. Komer¢ni banka nabizi nejkrat$i dobu splatnosti —

deset let.

Co se tyce vySe poskytované castky, n€které banky stanovuji horni limit, jiné oproti tomu
uvadéji minimélni vysi uvéru, jako napiiklad UniCredit Bank nebo Raiffeisenbank. Ceska
spofitelna se svym produktem Hypotéka GLOBAL pak jako jedind nema omezenou
maximalni vysi uvéru.

U néekterych produktl navic banky pozaduji dal$i podminky, napiiklad povinnost mit
u dané banky vedeny kromé uvérového tétu také udet bézny. Red je predeviim o Ceské
spofitelné¢ (vyjma produktu Hypotéka — projektové financovani). Raiffeisenbank toto

vyzaduje pouze u produktu HYPOcredit.
7.3 Porovnani konkrétnich nabidek bank z hlediska vedlejSich nakladi

V Tabulce 16 pirehledné vidime parametry, které nds nejvice zajimaji a které budeme
nasledn¢ porovnavat. NejdilezitéjSi parametr uvéru (Urokovou sazbu) nelze porovnévat,
protoze ji nelze u hypotenich uvéri pro podnikatele piesné stanovit. Kazdd banka
ke kazdému podnikateli pfistupuje individudlné a urokova sazba se pohybuje zhruba
vrozmezi od 3-7 %. U velmi bonitnich klienti jsou banky ochotny poskytnout uvér

1pod 3 %.
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Na nésledujicich tfech ptikladech si ukaZeme, kolik zaplati podnikatel na poplatcich, které

jsou spojeny s hypote¢nim tvérem. Podnikatel si chce vzit uvér ve ctyfech riznych castkach,
konkrétn¢ v hodnoté 1 000 000 K¢ (Tabulkal?7), 5 000 000 K¢ (Tabulka 18), 10 000 000 K¢
(Tabulka 19) a 15 000 000 K¢ (Tabulka 20). Vzdy budeme brat v potaz vétsi hodnotu (napi.

pokud je uvedeno, Ze je poplatek 0,75 % az 1 % z hodnoty sjednaného tvéru, budeme pocitat

s 1%).

Nazev banky

Nazev produktu

Komeréni hypotéka

Business hypotéka

Za komplexni
posouzeni a
vyhodnoceni

Zadosti o uvér

Individudlné 0,75 %
az 1,0 % z hodnoty

Za poskytnuti
uvéru

Zadny poplatek

Zména
smluvnich
podminek z
podnétu klienta

Poplatek
za vedeni
uctu rocné

000 K¢

7 0,3 %
Hypotéka - sjednaného Gvéru e ah .y ) ,|°,Zh
. projektové min. 15 000 K& (je zahrnut jiz aktualniho )
Ceska e e v Zadosti o Uvér) zUstatku, 400 K¢
sporitelna 1%az2%2 minimalné
10 000 K¢
e @y || el
sjednaného uvéru,
min. 25 000 K¢
0,
DGV ak?clugéﬁl’zho
= CSOB Ucelovy uvér | 0,3 % min. 2 000 K¢ avéru, min. 5 . _ 500 K¢
CSOB 000 K& zUstatku Gvéru,
min. 5 000 K¢
0,6 % z Uvéru
Yy ey . of s y of ) ,
Hypotecn.| 'uvevr vac 1 % min. 10 000 K¢ 0,8 % mlnv. 10 min. 5 000 K& 600 K&
- nebo cizi méné 000 K¢
Komercni R
banka i 2 s o ,6 % z Uveéru,
Profi hypotéka Zdarma 1000 K¢ +0,6 % min. 5 000 K& 600 K&
2%z
. . poskytnuté vyse
Pﬁd”c')kagf?;:a Zdarma Gvéru, min. 3000 K¢ 300 K¢
. 10 000 K&
Raiffeisenbank HYPOcredit a
Hypotecni uvér pro Stanoveno individualné
firmy a municipality
. . 1% z objemu
BUSINE . Y
UniCredit USINESS | Zdarma Gvéru, min. 10 5 000 K& 300 K&
Bank hypotecni uvér

Zdroj: vlastni zpracovani

Ceska spofitelna si jako jedind banka neuétuje zadny poplatek za poskytnuti uvéru a ma

cv w7

castku 25 000 K& za posouzeni a vyhodnoceni Zadosti o uvér, coz predstavuje nejvyssi

minimalni ¢astku v porovnani s ostatnimi bankami. Komeréni banka u produktu Profi

hypotéka, Raiffeisenbank u produktu Podnikatelska hypopiij¢ka a UniCredit Bank neuctuji

klientim Zadny poplatek za posouzeni a vyhodnoceni Zadosti o uvér. Zaroven u téchto
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Raiffeisenbank pozaduje nejnizsi poplatek pii zméné smluvnich podminek z podnétu klienta.
U této banky jsou produkty HYPOcredit a Hypote¢ni Gvér pro firmy a municipality stanoveny
individualné a nebyly nalezeny Zzadné konkrétni castky, které si tato banka uctuje.

Podnikatelska hypopijcka se poskytuje pouze do vyse 3 000 000 K¢.

Tabulka 17: VySe poplatki pii poskytnuti avéru v hodnoté 1 000 000 K¢

Zména
Za smluvnich
poskytnuti podminek z
uvéru podnétu klienta

Za komplexni
posouzeni a

Poplatek
za vedeni

Nazev banky Nazev produktu - e
uctu rocné

vyhodnoceni
Zadosti o uvér

Komeréni hypotéka
Business hypotéka
5 Hypotéka _ 15 000 K¢
C(ve.ské projektové 0 K¢ Nelze stanovit 4 800 K¢
spofitelna financovani
Hypotéka GLOBAL 25 000 K&
CsoB CSOB tcelovy Gvér 3000 K¢ 5000 K¢ Nelze stanovit 8 000 K¢
w Hypotecni uvér v 10 000 K& 10000k | Nelze stanovit
Komercni K¢ nebo cizi méné Y
7 200 K¢
banka , .
Profi hypotéka Zdarma 7 000 K¢ Nelze stanovit
el SR Zdarma 20000 K& 3000 K& 3600 K¢
hypopUjcka
Raiffeisenbank HYPOcredit a
Hypote'cnl uverpro Stanoveno individualné
firmy a
municipality
UniCredit BUSINESS | Zdarma 10 000 K& 5000 K& 3600 K¢
Bank hypotecni uvér

Zdroj: vlastni zpracovani

Pokud si budeme chtit vzit hypotecni Gvér v hodnoté 1 000 000 K&, nejvyhodnéjsi je
BUSINESS hypote¢ni uvér od UniCredit Bank, nasleduje Profi hypotéka od Komer¢ni banky
a CSOB tudelovy uvér od CSOB. Nejdrazsi je Hypotéka GLOBAL od Ceské spofitelny.
Na druhou stranu musime brat v potaz napf. to, komu jsou ureny tyto uvéry (zda je lze
sjednat i pro cizince podnikajici v CR), jaké je maximalni mozna vyse poskytnuti ivéru, délka

splaceni apod.
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Tabulka 18: VySe poplatki pii poskytnuti ivéru v hodnoté 5 000 000 K¢

Zména
Za komplexni ) Poplatek za
P Za smluvnich P

osouzeni a , , vedeni Uctu
P , poskytnuti podminek z . v
vyhodnoceni rocné

s A uvéru podnétu
Zadosti o uvér .
klienta

Nazev banky Nazev produktu

Komeréni hypotéka
Business hypotéka
oA 50 000 K¢
projektové 0 K¢ Nelze stanovit 4 800 K¢
Ceska financovani
sporitelna
Hypotéka GLOBAL 100 000 K¢
CsOB CSOB Ggelovy Gvér 15 000 K¢ 25000 K& | Nelze stanovit 8 000 K¢
Komeréni Hvypotecn.l ,uvevrvv 50 000 K¢ 40 000 K¢ Nelze stanovit .
K¢ nebo cizi méné 7 200 K¢
banka
Profi hypotéka Zdarma 31 000 K¢ Nelze stanovit

Podnikatelska

et e V této Castce se hypotecni Uvér neposkytuje

HYPOcredit a
Hypotecni Uvér pro

Raiffeisenbank

Stanoveno individualné

firmy a
municipality
UniCredit BUSINESS | Zdarma 50 000 K& 5 000 K& 3 600 K&
Bank hypotecni Uvér

Zdroj: vlastni zpracovani

V ptipadé uvéru ve vysi 5000000 KE pro nas bude nejvyhodnéjsi Profi hypotéka

v

od Komeréni banky. Druhy nejvyhodngjsi uvér ziskame od CSOB (CSOB ugelovy uvér)
a treti nejvyhodnéjsi je Komercni hypotéka, Business hypotéka a Hypotéka — projektové
financovani od Ceské spotitelny. U Raiffeisenbank se v piipadé Podnikatelské hypoptjeky
uveér v této Castce neposkytuje a ostatni Gvéry, které lze u této banky ziskat, nelze v nasem
pfipad€ hodnotit, protoZze vSechny parametry jsou stanoveny individualné. Nejdrazsi je opét

Hypotéka GLOBAL od Ceské spotitelny.
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Tabulka 19: Vyse poplatkii pfi poskytnuti ivéru v hodnoté 10 000 000 K¢

Nazev banky

Nazev produktu

Za komplexni
posouzeni a
vyhodnoceni

Zadosti o uvér

Za
poskytnuti
uvéru

Zmeéna
smluvnich
podminek z
podnétu
klienta

Poplatek za
vedeni uctu
rocné

Komercni hypotéka
Business hypotéka
[P E=rEn 100 000 K&
projektové 0 K¢ Nelze stanovit 4 800 K¢
Ceska financovani
sporitelna
Hypotéka GLOBAL 200 000 K¢
CsOB CSOB Ggelovy Gvér 30 000 K¢ 50000 K& | Nelze stanovit 8 000 K¢
Komer¢éni I?Ey:gt:zcglz?r;ifn\é 100 000 K¢ 80 000 K¢ Nelze stanovit
banka 7 200 K¢
Profi hypotéka Zdarma 61 000 K¢ Nelze stanovit

Raiffeisenbank

Podnikatelska
hypopujcka

V této Castce se hypotecni Uvér neposkytuje

HYPOcredit a
Hypotecni Uvér pro
firmy a
municipality

Stanoveno individualné

UniCredit
Bank

BUSINESS
hypotecni Uvér

Zdarma

100 000 K¢

5000 K¢

3 600 K¢

Zdroj: viastni zpracovani

Pokud pozadujeme hypotecni tver ve vysi 10 000 000 K¢, bude pro néas nejvyhodnéjsi

Profi hypotéka od Komeréni banky. Dale je nejvyhodngjsi CSOB uéelovy tvér od CSOB

a na tfetim misté se umistil Business hypotecni ivér od UniCredit Bank. Nejdrazsi uvér je

opét Hypotéka GLOBAL, kterou poskytuje Ceska spofitelna.

Nazev banky

Ceska
sporitelna

Nazev produktu

Komeréni hypotéka

Business hypotéka

Za
komplexni
posouzeni a

vyhodnoceni
Zadostio
uveér

Hypotéka - 150 000 K¢
projektové
financovani

Hypotéka GLOBAL | 300 000 K&

Za
poskytnuti
uvéru

0 Ke

Tabulka 20: VySe poplatka pii poskytnuti ivéru v hodnoté 15 000 000 K¢

Zména
smluvnich
podminek z
podnétu
klienta

Nelze
stanovit

Poplatek za
vedeni Uctu
rocné

4 800 K¢
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CsoB CSOB Ucelovy Gvér 45 000 K¢ 75 000 K¢ Nelze 8 000 K¢
stanovit
Komeréni &y::;zccnilz fr‘;‘zrn‘; 150000 K& | 120000 K& Nelze
banka stanovit 7 200 K¢
Profi hypotéka Zdarma 91 000 K¢ Nelze
stanovit

Raiffeisenbank

Podnikatelska
hypopujcka

V této Castce se hypotecni Uvér neposkytuje

HYPOcredit a
Hypotecni uvér pro

Stanoveno individualné

firmy a
municipality
UniCredit BUSINESS | Zdarma 150000Ké | 5000Ke 3 600 K&
Bank hypotecni uvér

PoZadujeme-li hypotecni avér v ¢astce 15 000 000 K¢, bude pro nds nejvyhodnéjsi Profi
hypotéka od Komeréni banky. Dale je nejvyhodngjsi CSOB tugelovy avér od CSOB

a na tfetim mist¢ se umistil Business hypote¢ni ivér od UniCredit Bank. Nejdrazsi vér je

opét Hypotéka GLOBAL, kterou poskytuje Ceska spofitelna.

V nésledujicich tabulkach miizeme vidét vedlejsi naklady, které souvisi s uvérem. Jedna
se o poplatek za vyhodnoceni zadosti o uvér a poskytnuti ivéru (fixni ¢astka) a poplatek

za vedeni uctu pti dobé splatnosti 5 let, 10 let a 15 let (tento poplatek je o€istén o ¢asovou

hodnotu penéz). Byl pocitan podle vztahu:

Z mésiéni poplatek za vedeni uétu

1+ —

12

Zdroj: vlastni zpracovani

1 — urokova sazba (stanovena na 3 % dle vynosu 1,5letého diskontovaného spoticiho
statniho dluhopisu); [24]

n — pocet mésicu.

54




Tabulka 21: VySe poplatki o¢isténa o ¢asovou hodnotu penéz pii poskytnuti ivéru v hodnoté
1000 000 K¢

Poplatek za vedeni uctu pti dané
Fixni dobé splatnosti™

Nazev banky  Nazev produktu | ¢astka®
5let 10 let 15 let

Komeréni hypotéka
Business hypotéka

15000 K¢ | 22821 K¢ 43 472 K¢ 62 159 K¢

Ceska Hypotéka -
spoftitelna projektové
financovani

Hypotéka GLOBAL | 25000 K¢ | 22 821 K¢ 43 472 K¢ 62 159 K¢

CsoB CSOB Geelovy Gvér | 8000 K¢ 28 526 K¢ 54 340 K¢ 77 699 K¢

Hypote¢ni dvérv | 20000 Ke | 34231k¢ | 65208 Ke 1

Komeréni . .y -
K¢ nebo cizi méneé
banka
Profi hypotéka 7000Ke | 34231ke | 65208k _
Raiffeisenbank | "odnikatelska o0 000 e | 17116 ke | 32604 ke | 46619 ke
hypopUjcka
UniCredit BUSINESS 10000Ke | 17116 ke | 32604ke | 46619 ke
Bank hypotecni uvér

Zdroj: vlastni zpracovani

Vezmeme-li v ivahu hypotecni uvér ve vysi 1 000 000 K¢, nejvice uSetfime na poplatcich
za vedeni ucltu shodné¢ u Podnikatelské hypopijcky od spole€nosti Raiffeisenbank
a BUSINESS hypote¢niho tvéru od spole¢nosti UniCredit Bank, a to bez ohledu na dobu

splatnosti. Nejdrazsi uvér ziskame od Komeréni banky.

Tabulka 22: VySe poplatkii o¢i§téna o ¢asovou hodnotu penéz p¥i poskytnuti ivéru v hodnoté
5000 000 K¢

Poplatek za vedeni uctu pfi dané
Fixni dobé splatnosti

Nazev banky Nazev produktu ¢astka
5 let 10 let 15 let

Komercni hypotéka
Business hypotéka
Ceskd Hypotéka -

spofitelna projektove
financovani

50 000 K¢ 22 821 K¢ 43 472 K¢ 62 159 K¢

Hypotéka GLOBAL | 100000 K¢ | 22 821 K¢ 43 472 K¢ 62 159 K¢

° Fixni &astka predstavuje soucet poplatkd, které si banka Uc¢tuje za posouzeni a vyhodnoceni Zadosti o Uvér
a za poskytnuti Gvéru.

% Souhrn mési¢nich poplatk( pi dané dobé splatnosti, které jsou diskontovany na soucasnou hodnotu.

' p¥i této dobé splatnosti se hypotecni Uvér neposkytuje.
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CsoB CSOB tcelovy Gvér | 40000KE | 28526 KE | 54340KE | 77 699 K¢
. Hypoteéni Gvér v 90000 KE | 34231K¢ | 65208 Ke _
Komercni . ey
K¢ nebo cizi méné
banka
Profi hypotéka 31000Ke¢ | 34231KE | 65208 Ké _
UniCredit BUSINESS | 50000 ké | 17116ke | 32604ke | 46619 ke
Bank hypotecni Uvér

Podivame-li se na srovnani vyse poplatki u hypotecnich avérti v hodnoté 5 000 000 K¢,
na plné care zde zvitézi BUSINESS hypotecni Gvér, a to opét nezavisle na dob¢ splatnosti.
Pokud budeme brat v uvahu celkové nadklady, je vSak vitézem Profi hypotéka od Komercni
banky, protoze zde celkové zaplatime 65 231 K¢. Celkové si nejvice klient pfiplati

u Komerc¢ni banky u produktu Hypote¢ni tvér v K¢ nebo v cizi méné a nasledné za Hypotéku

GLOBAL u Ceské spofitelny.

Zdroj: viastni zpracovani

Tabulka 23: VySe poplatkii o¢i§téna o ¢asovou hodnotu penéz p¥i poskytnuti ivéru v hodnoté

10 000 000 K¢

Nazev banky

Nazev produktu

Fixni
Castka

Poplatek za vedeni uctu pti dané

5let

dobé splatnosti

10 let

15 let

Komeréni hypotéka
Business hypotéka
sk Hypotéka - 100 000 K& | 22821KE | 43472KE | 62159 Ke
spofitelna projektove
financovani
Hypotéka GLOBAL 200 000 K¢ 22 821 K¢ 43 472 K¢ 62 159 K¢
CsoB CSOB Ucelovy Gvér | 80000KE | 28526Ke | 54340KE | 77699 K&
., Hypotecni Uvér v 180 000 K¢ 34 231 K¢ 65 208 K¢ _
Komercni Y s w
K¢ nebo cizi méné
banka
Profi hypotéka 61 000 K¢ 34 231 K¢ 65 208 K¢ _
UniCredit BUSI[\IE,S,S . 100 000 K¢ 17 116 K¢ 32 604 K¢ 46 619 K¢
Bank hypotecni uvér

U ziskavani hypotecnich uvérti ve vysi 10 000 000 K¢ vychézi jako nejlukrativnéjsi Profi
Hypotéka od Komer¢ni banky a nésleduje UniCredit Bank. Toto tvrzeni vSak plati pouze
v tom piipade, Ze sledujeme celkové ndklady, které klient zaplati. Na druhém konci srovnani

pak stoji Ceska spofitelna se svym produktem Hypotékou GLOBAL, jejiz vedlejsi néklady

jsou nejvyssi.
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Tabulka 24: VySe poplatki o¢i§téna o ¢asovou hodnotu penéz pri poskytnuti ivéru v hodnoté
15 000 000 K¢

Poplatek za vedeni uctu pfi dané

Fixni dobé splatnosti
Ndazev banky Nazev produktu ¢astka

5let 10 let 15 let

Komercni hypotéka
Business hypotéka

150 000 K¢ | 22821 K¢ 43 472 K¢ 62 159 K¢

Ceska Hypotéka -
spofitelna projektové
financovani

Hypotéka GLOBAL | 300000 K¢ | 22821 K¢ 43 472 K¢ 62 159 K¢

CsoB CSOB Gcelovy uvér | 120000Ke | 28526 KE | 54340Ke | 77 699 K&
. Hypoteéniivérv | 270000 KE | 34231KE | 65208 Ké _
Komercni y vy
K¢ nebo cizi méné
banka
Profi hypotéka 91000K¢ | 34231K¢ | 65208 Ké _
UniCredit BUSINESS 150000Kke | 17116Kke | 3260ake | 46619 ke
Bank hypotecni uvér

Zdroj: viastni zpracovani
Posuzujeme-li celkové hodnoty poplatkid pii poskytovani hypote¢niho Uvéru ve vysi
15 000 000 K&, ani zde se poradi piili§ neméni; nejvyhodnéjsi zistava stale Profi hypotéka
od Komer¢ni banky, zatimco Hypotecni uvér v K¢ nebo cizi méné od KB a Hypotéka
GLOBAL jsou i nadale nejdrazsi; upozornit mizeme zavérem snad jen na to, ze Profi
hypotéka od Komer¢ni banky ma bezkonkurencné nejnizsi sazbu za fixni ¢astku poplatku,
ovSem zaroven si tato banka Uctuje nejdrazsi poplatky za vedeni UCtu a maximalni délka

splatnosti uvéru je 10 let.

Z vySe uvedenych tabulek vyplyva, Ze poplatek za vedeni Gc¢tu za celou dobu splatnosti
pfedstavuje zlomek castky, kterou klient musi zaplatit za posouzeni a vyhodnoceni Zadosti
o uvér a za poskytnuti uvéru (fixni Castka). Poplatek za vedeni uétu se pii vySsi dobé

splatnosti zmensuje, ale to je ddno tim, Ze penize Casem ztraceji svou hodnotu.
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ZAVER
Bakalatskd prace se zabyva hypote¢nimi uvéry pro podnikatele a komparaci vybranych

produktti bank v Ceské republice.

Prace nejdiive popisuje historii hypotecnich uvérti na ceském uzemi a legislativni Upravu
téchto uveért. Nasleduje vyvoj hypotecnich uvéra, ktery je rozdélen do tii fazi. V praci je dale
zpracovan vznik a pribéh hypoteéni krize v USA, jeji dopady na cely svét i Ceskou republiku.
Jsou vysvétleny charakteristiky hypoteCniho uvéru a nckteré pojmy, které s touto
problematikou souvisi. Je popsan samotny uvérovy proces, od prvniho kontaktu klienta

s bankou az po samotné Cerpani uvéru.

Nejprve byly banky kratce piedstaveny a poté doSlo k analyze zdkladnich produktii
hypotecniho bankovnictvi, které tyto banky nabizeji pro podnikatele. Byly zpracovany
informace, které slouzi ke zjisténi toho, pro koho je hypote¢ni uvér urcen, jaka je doba
splatnosti, maximalni ¢astka, kterd mize byt podnikateli poskytnuta, a kterd banka nabizi
nejlevnéjsi hypotecni uvér. Prizkum vsak ztézovalo to, Ze banky pfistupuji ke kazdému
urokovou miru. Prace proto posuzuje vedlej$i ndklady, které s hypotecnim uvérem tuzce
souvisi — poplatek za kompletni posouzeni a vyhodnoceni zadosti o Gvér, za poskytnuti uvéru

a poplatek za vedeni uctu.

Obecné nelze fici, jaky produkt je jednoznacné nejvyhodnéjsi. Vybér vhodného
hypote¢niho uveéru pro podnikatele je zcela individualni zalezitosti a je vhodné vychazet
z konkrétnich potfeb podnikatele. Pokud je podnikatelem cizinec podnikajici v CR, nema
na vybér a musi si vzit hypotéku GLOBAL od Ceské spofitelny. Tato hypotéka se zda byt
velice nevyhodna, protoze v prizkumu vychazi témét pokazdé nejhiife. Tento produkt jsme
vSak posuzovali pouze z hlediska vedlejSich nékladh, které s hypotecnim tvérem souvisi.
Fixni naklady jsou sice nejvyssi, ale jako jediny z produkti vSech bank neni maximalni vyse
tohoto Uvéru omezena ¢astkou, kterou lze ziskat, a je urcen pravé pro cizince podnikajici
v CR. Ceska spofitelna si jako jedind banka na &eském bankovnim trhu netétuje Zadny
(kromé produktu ,,Hypotéka — projektové financovani‘‘), aby mél klient sjednany i bézny tcet.
Jeji dal3i tfi produkty jsou si velice podobné a lisi se pfedevsim maximalni vysi Gvéru. CSOB
se svym produktem ,,CSOB tw&elovy Gvére nabizi jako jedna z mala bank dobu splatnosti
Gvéru az na dvacet let. Uétuje si oba poplatky — jak za posouzeni a vyhodnoceni zadosti
o uvér, tak i za poskytnuti uvéru a ma druhy nejvyssi poplatek za vedeni G¢tu. Komercni
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banka nabizi dva produkty: Profi hypotéku, ktera v otdzce celkovych poplatkli souvisejici
s hypote¢nim uvérem vychazi jako nejvyhodnéjsi (posouzeni a vyhodnoceni zZadosti o uvér je
navic zdarma) a Hypote¢ni tivér v K¢ nebo v cizi méné, ktery je hned po Hypotéce GLOBAL
nejdrazsi, ale poskytuje se v cizi méné. Tato banka ale pozaduje, aby byl uvér splacen
do deseti let a zaroven ma nejvyssi poplatek za vedeni uUCtu. Raiffeisenbank (,,RB*)
a UniCredit Bank nabizeji zdarma posouzeni a vyhodnoceni zadosti o uvér a také za vedeni
uveér poskytuje pouze do ¢astky 3 miliont K¢, a abychom ziskali uvér HYPOcredit, musime
mit ro¢ni obrat alespoil 30 miliént K¢. Produkty této banky vSak nelze zcela dobte porovnat
s konkurenci, protoze banka vétSinu poplatkll stanovuje individualng. UniCredit Bank nabizi
v ramci hypoteCnich uvéri pro podnikatele pouze jeden produkt, ale pro klienta velice

vyhodny (né€které vyhody jsou uvedeny vyse).

Pokud si podnikatel vezme tvér v hodnoté 1 000 000 K¢&, nejvyhodnéj$im produktem bude
Podnikatelska hypopijcka od spolecnosti Raiffeisenbank a BUSINESS hypote¢niho tvéru
od spole¢nosti UniCredit Bank, a to bez ohledu na dobu splatnosti. Pfi vSech ostatnich
castkach je nejvyhodnéjsi Profi hypotéka od Komeréni banky a BUSINESS hypote¢ni Gvér
od UniCredit Bank. Nejdrazsi je pak Hypotéka GLOBAL od Ceské spofitelny a Hypote&ni
uveér v K¢ nebo cizi méné od Komer¢ni banky. Autorka upozoriuje, ze komparace produkti
vybranych bank v této praci byla provedena podle finanénich kritérii. Pro komplexni
porovnani je nutné vzit v ivahu 1 jind neZ finan¢ni hlediska, kterd nelze kvantifikovat. Jedna

se napiiklad o pfistup banky ke klientovi, jeji jméno a image.

Co se tyka samotné vySe bankovnich poplatkii vybiranych ceskymi bankami, soucasna
vyse bankovnich poplatkii je hodna zamysleni. Cesky bankovni sektor ma z bankovnich
poplatkii zhruba 23 az 24 procent celkovych vynost, coZ je v Evropé standardni &islo.'"
Problém vSak hledejme ve struktufe poplatkii. Zatimco na zépad od naSich hranic jsou

zpoplatiovany slozit&jsi procesy, jako je investicni bankovnictvi, u nés jde o zékladni sluzby.

12 #T 24. Kazdou sekundu zaplati Cesi 1 700 na bankovnich poplatcich. [online]. 2012 [cit. 2013-04-23]
<http://www.ceskatelevize.cz/ct24/ekonomika/200628-kazdou-sekundu-zaplati-cesi-1-700-na-bankovnich-
poplatcich/>
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