Univerzita Pardubice

Fakulta ekonomicko-spravni

Dopad celosvétové finanéni krize na hypotééni trh v Ceské republice

Lenka Herzanova

Bakalatrska prace

2015



Univerzita Pardubice
Fakulta ekonomicko-spravni
Akademicky rok: 2014/2015

ZADANI BAKALARSKE PRACE

(PROJEKTU, UMELECKEHO DILA, UMELECKEHO VYKONU)

Jméno a piijmeni:
Osobni &islo:
Studijni program:
Studijni obor:
Nézev tématu:

Zadavajfcl katedra:

Lenka Herzanova

E12100

B6202 Hospodéafska politika a sprava

Verejna ekonomika a sprava: Vefejna ekonomika

Dopad celosvétové finanéni krize na hypotééni trh v CR
Ustav ekonomickych v&d

Zasady pro vypracovani:

Cilem prace je popsat vyvoj Ceského hypotétniho trhu a vyvoj Grokovych sazeb hypotécnich
ivéri a provést analyzu dopadu finanéni krize na hypotééni tvérovani v CR.

Osnova:

- Charakteristika bankovniho systému.

- Vymezeni jednotlivych druhil bank a bankovnich operaci (obchodfl).
- Specifikace hypotécnich bank a hypotéénich aveéri.

- Vyvoj hypotééniho trhu v CR.

- Analyza hypotééniho trhu v CR. _

- Analyza vlivu finan&ni krize na hypotééni tivérovani v CR.



Rozsah grafickych pract: -
Rozsah pracovni ZPravy: cca 35 stran
Forma zpracovani bakaldiské prace: tist&nd /elektronicks

Seznam odborné literatury:

REVENDA, Z. Pen&#ni ekonomie a bankovnictvi. 5., aktualiz. vyd. Praha:
Management Press, 2012, 423 s. ISBN 978-80-7261-240-6.

POLOUCEK, 8. Penize, banky, finanéni trhy. Vyd. 1. Praha: C.H. Beck, 2009,
xviii, 414 s. Beckovy ekonomické ucebnice. ISBN 978-80-7400-152-9.
DVORAK, P. Komeréni bankovnictvi pro bankéfe a klienty. 2., aktualiz. vyd.
Praha: Linde, 2001, 471 s. Praktické pfiru¢ky (Linde). ISBN 80-720-1310-6.
MEJSTRIK, M., PECENX, M., TEPLY, P. Zakladni principy bankovnictvi. 1.
vyd. V Praze: Karolinum, 2008, 627 s. ISBN 978-802-4615-004.

Internetové stranky CNB a vybranych hypotéénich bank

Vedouci bakaldiské prace: Ing. Lib&na Cernohorsk4, Ph.D.

Ustav ekonomickych v&d

Datum zaddni bakaldfské prace: 29. z4Fi 2014
Termin odevzd4dn{ bakaldiské prédce: 30. dubna 2015

gl /

~
doc. Ing. Rendta My#kové, Ph.D. doc. Ing. Jolang/Volejnikovs, Ph.D.
dékanka vedopci Gstavu

V Pardubicich dne 29. z4¥# 2014



PROHLASENI

Prohlasuji, Ze jsem tuto praci vypracovala samostatné. Veskeré literarni prameny a informace,

které jsem v praci vyuzila, jsou uvedeny v seznamu pouzité literatury.

Byla jsem seznamena S tim, Ze se na moji praci vztahuji prava a povinnosti vyplyvajici
ze zékona ¢. 121/2000 Sb., autorsky zdkon, zejména se skutecnosti, ze Univerzita Pardubice
ma pravo na uzavieni licen¢ni smlouvy o uziti této prace jako skolniho dila podle § 60 odst. 1
autorského zakona, a s tim, Ze pokud dojde k uziti této prace mnou nebo bude poskytnuta
licence o uziti jinému subjektu, je Univerzita Pardubice opravnéna ode mne pozadovat
pfiméteny piispévek na thradu naklada, které na vytvoreni dila vynalozila, a to podle okolnosti

az do jejich skutecné vyse.

Souhlasim s prezen¢nim zptistupnénim své prace v Univerzitni knihovné.

V Pardubicich dne 27.4.2015 Lenka Herzanova



PODEKOVANI:
Timto bych rada podékovala vedouci své bakalatské prace Ing. Libéné Cernohorské, Ph.D.
za jeji odbornou pomoc a cenné rady, které mi pomohly pifi zpracovani bakalatské prace.

Pod¢kovani rovnéz patii mé rodiné za jejich podporu a piredevs§im trpelivost.



ANOTACE

Tato bakalarska prace je zamérena na hypotécni trh v Ceské republice. Zabyva se predevsim
analyzou vyvoje hypotécniho trhu a dopadem celosvétové financni krize na objemy
poskytovanych hypotécnich uvéri. Prdace rovnéz charakterizuje bankovni systémy a oblast
hypotécniho bankovnictvi.
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The impact of the global financial crisis on the mortgage market in the Czech Republic

ANNOTATION

This bachelor thesis focuses on the mortgage market in the Czech Republic. It deals especially
with analysis of the development of the mortgage market and the impact of the global financial
crisis on the volume of mortgage loans. The thesis characterizes the banking systems and the
section of mortgage banking.
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Uvob

Hypotééni bankovnictvi se v Ceské republice za¢alo rozvijet v poloving 90. let 20. stoleti.
Zprvu se nejednalo o pfili§ oblibeny zdroj financnich prostiedkli na potizeni bydleni, nebot’
cena hypotécnich uvéri byla extrémné vysokd. Na konci minulého stoleti vSak doslo
v souvislosti s ekonomickym ristem ke sniZeni urokovych sazeb CNB, coZ se projevilo
ve sniZzeni urokovych sazeb hypotécnich uvért. Tento krok byl startovnim impulzem
k rozmachu ¢eského hypotééniho Gvérovani. Objemy a poCty poskytovanych hypotécnich
uveért rostly rychlym tempem. Na hypotécni trh vstupovaly nové banky a tim se rozsifovala

I nabidka moznosti financovani bydleni ¢i jinych potieb klientd.

Zlom nastal s ptichodem celosvétové finanéni krize, ktera vznikla v souvislosti s problémy
na americkém hypotéénim trhu. Krize se odrazila v oblasti hypoté¢niho Gvérovani, kdy banky
zptisnili podminky pro poskytovani hypotécnich uvérd a 1idé pocitovali nejistotu
ohledné budoucich pfijmi. To se projevilo prudkym poklesem objemu poskytovanych
hypotécnich uvért.

Tato bakalafska prace je tedy zaméfena na hypotééni bankovnictvi v Ceské republice

a predevsim na analyzu dopadii celosvétové financni krize na hypotééni trh v CR.

Prace je rozdélena do 4 kapitol. Prvni ¢ast se vénuje charakteristice bankovniho systému
a jeho formam uspotadani. Popisuje jak centralni bankovnictvi, tak i bankovnictvi obchodni,

jeho produkty a druhy bank.

Dalsi kapitola je zaméfena na hypotécni bankovnictvi. Nejprve se zabyva hypote¢nimi
uveéry. Tato ¢ast obsahuje pravni vymezeni téchto uveéri a rovnéz pojednava o vysi hypotecnich
uveérl, jejich urokovych sazbach, ale také o druzich hypotécnich uvérta. Dalsi ¢ast se vénuje
hypotéénim bankam obecné, ale i bankdm poskytujici hypotééni Givéry v CR véetné uvedeni

struéné informace o jejich produktech v ramci hypotécniho bankovnictvi.

Tteti kapitola se zabyva vyvojem hypoténiho bankovnictvi od samych pocatki hypotécniho
ivérovani v eskych zemich az po soudasnou situaci v CR. Soudasti této &asti prace je analyza
vyvoje objemu poskytnutych hypotéénich uvéra v CR.

Posledni &ast prace je vénovana finanéni krizi a jejimu vlivu na hypotééni uvéry v CR.
Nejprve se zabyva pocatky samotné finan¢ni krize, jejimi pfi¢inami a disledky v USA. Poté
hodnoti situaci v oblasti ¢eského hypotééniho bankovnictvi. Podrobnéji je rozebran vyvoj

faktori, které maji vliv na poskytovani hypotécnich aveért.
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1 BANKOVNI SYSTEM

Bankovnim systémem se rozumi souhrn bank ptisobicich v urcité zemi, jejich vzajemnych
vazeb a vazeb k okoli. Funkce a zpusob fungovani bankovniho systému jsou urcovany
v zakladni roviné existujicim ekonomickym systémem v dané zemi, jeho podstatou
a rozvinutosti. K dal$im relevantnim faktoriim ovliviiujicim uspofddani a fungovani
bankovniho systému je urcit€¢ mozné zaradit rozvinutost finan¢niho trhu, ménovou stabilitu,
sménitelnost mény, zapojeni dané zem¢ do nadnarodnich struktur, zpisob regulace bank,

historicky vyvoj, tradice a fadu dalSich.

Bankovni systém lze dé¢lit podle rGznych hledisek. NejcastéjsSim délenim je déleni
na jednostupnovy a dvoustupiiovy bankovni systém, coz vyjadiuje ¢lenéni bankovniho systému

podle makroekonomickych funkci a funkci mikroekonomickych. [15]

Moderni bankovni systémy ve vyspélych zemich jsou zalozeny na dvoustupiiovém principu,
ktery spociva na instituciondlnim odd¢leni makroekonomické funkce, kterou zabezpecuje

centralni banka a mikroekonomické funkce, ktera je doménou sité obchodnich bank?.

Jednostupiiovy  bankovni systém historicky pfedchdzel bankovnimu systému
dvoustupniovému. V jeho ramci neexistovala centralni banka a veskeré bankovni ¢innosti byly
provadény obchodnimi bankami. Za zvlastni formu tohoto systému je mozné povazovat
i tzv. monobanky, které byly zalozeny na tom, ze makroekonomicka i mikroekonomicka funkce

byly spojeny do jedné banky. [47]

Banky lze dale rozliSovat i1 podle rozsahu ¢innosti provadénych jednotlivymi bankami, a to
na specializovanou (odd€lenou) bankovni soustavu a univerzalni bankovni soustavu. Model
oddéleného bankovnictvi je zaloZen na instituciondlnim oddéleni komeréniho a investi¢niho
bankovnictvi. V zemich EU i v anglosaskych zemich pifevladdd model univerzalniho
bankovnictvi, ktery je zalozen na tom, Ze banky mohou poskytovat celou paletu bankovnich
produktii, a to jak klasické produkty komer¢niho bankovnictvi, tak i produkty investi¢niho

bankovnictvi. [3]

Bankovni systém Ceské republiky (dile jen CR) byl pfed rokem 1990 jednostupiiovy
a existovala zde striktni specializace jednotlivych bank. Od 1.1.1990 vstoupily v platnost
2 zékony (zakon o Statni bance ¢eskoslovenské a zakon o bankéch a spoftitelnach), jimiz byl

vytvoifen zaklad pro fungovani dvoustupnového bankovniho systému. [43]

1 O centralni bance bude dale pojednano Vv podkapitole 1.1 a obchodnich bankach v podkapitole 1.2.
11



1.1 Centralni bankovnictvi

Centralni banka ma v modernim bankovnim systému vyznamné az nezastupitelné misto. Jeji
postaveni, funkce a cile jsou v mnohém odlisné od ostatnich bank. Hraje dilezitou roli
ve vztahu ke komerénim bankam, vladnim institucim a ostatnim centralnim bankam. Centralni
bankéti svou politikou ovliviiuji trokové sazby, objem uvért a nabidku penéz, coz ma vliv
na finan¢ni trhy a makroekonomické indikatory. V soucasné dobé plni centralni banky v trznich
ekonomikéach dva hlavni okruhy funkci: makroekonomické (zajisténi stabilniho ménového
vyvoje) a mikrockonomické (zabezpeCeni bezpe¢nosti, efektivnosti, spolehlivosti

a dtvéryhodnosti bankovniho systému). [15] [38]

Centralni banka

v

Makroekonomické funkce

Emise bankovek a obéziva

\4

—> Monetarni politika

—> Devizova ¢innost

\ 4

Mikroekonomické funkce

—> Regulace a dohled nad bankami

v

Banka bank

v

Banka statu

——»| Reprezentace statu v ménové oblasti

Obrazek 1: Funkce centralni banky

Zdroj: [38]

Centralni banka se prostiednictvim regulace ménové baze, uUrokovych sazeb
a popt. ménového kursu snazi plnit stanovené cile. Pro plnéni té€chto cilli vyuziva néstroje

meénové politiky, kterymi jsou: [47]

= operace na volném trhu

» diskontni néstroje

* kursové intervence

= povinné minimdlni rezervy

= ostatni nastroje.
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1.1.1  Centralni banka Ceské republiky

Centralni bankou v CR je Ceska narodni banka (dale jen CNB), ktera vznikla k 1. lednu
1993. Zakladni postaveni ¢eské centralni banky je ddno Ustavou, ktera zaruduje nezavislost
CNB. Dale je jeji postaveni konkretizovano v zakoné &. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance,
ve znéni pozdéjsich predpist, ktery zakotvuje cile centralni banky, jeji organizaci, nastroje,

pravomoci, principy hospodateni apod. [15]

CNB je pravnickou osobou vefejného prava se sidlem v Praze. Sedm regionalnich zastoupenti
se nachazi v Praze, Usti nad Labem, Plzni, Cviesk}'/ch Bud¢jovicich, Hradci Kralové, Brné
a Ostravé. CNB je soucasti Evropského systému centralnich bank a podili se na plnéni jeho cilti
a ukoll. Déle je soucasti Evropského systému dohledu nad finan¢nimi trhy a spolupracuje

s Evropskou radou pro systémova rizika a evropskymi orgdny dohledu nad finan¢nimi trhy.

Hlavnim cilem &innosti CNB je péce o cenovou stabilitu. DosaZeni a udrzeni cenové
stability, tj. nizkoinfla¢niho prostiedi v ekonomice, je trvalym pfispévkem centralni banky
k vytvafeni podminek pro udrzitelny hospodaisky rist. CNB dale pe¢uje o finanéni stabilitu
a bezpeéné fungovani finanéniho systému v CR. Za timto i¢elem vytvaii makroobezietnostni
politiku tim, Ze identifikuje rizika ohrozeni stability finan¢niho systému a pfispiva k jeho
odolnosti. Rovnéz podporuje obecnou hospodaiskou politiku vlady a hospodaiské politiky

v Evropské unii, pokud neni tento vedlejsi cil v rozporu s cilem hlavnim. [9]

1.2 Obchodni bankovnictvi

Banky jsou ve své podstaté podnikatelské subjekty, které maji ve srovnani s podniky v jinych
odvétvich ekonomiky fadu specifickych ryst vyplyvajicich z jejich podstaty jako ,,obchodnikti
se svéfenymi penézi* a projevujicich se v jejich postaveni a celkovému vyznamu v ekonomice?.
Proto je ¢innost bank upravena piisné&j$imi pravidly oproti obecné upravé podnikéani. Zakladni
cil ¢innosti banky je vSak shodny s cilem u kteréhokoli jiného podniku. Bankdm tedy jde

0 maximalizaci trzni ceny akcii ¢i maximalizaci zisku. [15] [47]

V CR se v soudasné dobé fidi innost bank zakonem ¢&. 21/1992 Sb., o bankach, ve znéni
pozdéjsich predpistl, z n¢hoz vyplyva, Ze zalozit banku miiZe pouze pravnicka osoba se sidlem
v CR a mize mit pouze formu akciové spoleénosti (dale jen a.s.) a minimalni kapital

500 mil. K&. [43]

2 Pojmem ,,banky* jsou oznacovany viechny banky kromé banky centrélni.
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Zakon dale stanovuje, Ze tyto a.s. musi spliiovat podminky: [15]

»  prijimaji vklady od verejnosti, ptiCemz vkladem se rozuméji svéifené penézni
prostiedky, které predstavuji zavazek viici vkladateli na jejich vyplatu. Pfijiméani vkladt

od vefejnosti u nas ze zakona sm¢ji provadét vyhradné banky;

»  poskytuji uvery, zanéz se povazuji v jakékoli formé docasné€ poskytnuté penézni
prostiedky;

» Kk vykonu bankovnich ¢innosti maji povoleni pusobit jako banka - toto povoleni,

oznacované jako bankovni licence, udéluje CNB, kterd si pfed rozhodnutim vyzada

stanovisko Ministerstva financi.

Banky plni v podminkach trzni ekonomiky i fadu funkci, jejichz pifehled je uveden

V nasledujicim schématu.

Zakladni funkce bank
> Finanéni zprosttfedkovani
> Emise bezhotovostnich penéz
— Provadéni platebniho styku
L > Zprosttedkovani finan¢niho
investovani na penéznim a
kapitalovém trhu

Obrazek 2: Zakladni funkce bank
Zdroj: Viastni zpracovani dle [47]
1.2.1 Bankovni obchody
Bankovni obchody maji spole¢né rysy, kterymi jsou®: [3]

*  nematerialni (nehmotny) charakter — neni mozné se jimi piedzasobit, jsou

abstraktni a nejsou patentovatelné,

= dualismus — je nutné rozliSovat hodnotovou (finan¢ni objem daného produktu)

a veécnou (pocet jednotlivych produktli) stranku bankovniho produktu, coz ma vyznam

3 Misto pojmu bankovni obchody lze pouzit i pojmy bankovni produkty & bankovni sluzby.
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pro vyjadieni ziskovosti jednotlivych produktti, kdy zalezi na obou strankéach, zda bude

dany produkt pro banku ziskovy,

" vzdjemnou propojenost a podminénost — jeden produkt nemuize existovat

bez druhého.

Moderni piistupy k systematizaci bankovnich obchodt stavi do popiedi funkci, jakou plni
dany bankovni produkt pro klienta banky. Podle tohoto pfistupu se bankovni obchody rozdéluji
do zakladnich skupin: [47]

»  bankovni finan¢n¢ uverové produkty,

= depozitni (vkladové) bankovni produkty,
» platebné zuctovaci bankovni produkty,

»  produkty investi¢niho bankovnictvi,

» pokladni a sménarenské produkty.

Bankovni financné tvérové produkty umoznuji klientim ziskat finan¢ni prostfedky

vvvvvv

riznych Gveérd, které se vzajemné odlisuji fadou charakteristik. Tyto produkty je mozné rozdélit

do tfi skupin: penézni Gvéry, zavazkové véry a zaruky, alternativni formy financovani. [3] [47]

Penézni Gvéry spocivaji ve skute¢né poskytnutych penéznich prostiedcich. Do této skupiny
patii cela fada avéru: [3]

»  fkontokorentni uver — zlstatek bézného uctu klienta mize prechazet do minusu

(debetu). Pro Cerpani Givéru je stanoven uvérovy radmec, ktery miize byt kratkodobé

prekrocen, obvykle za sank¢ni urok,

» eskontni (sménecny) uver — spo¢ivda v nakupu smének bankou (eskont)

pied jejich splatnosti se srazkou troku (diskontu),

* negociacni uver — jde o eskontni Gvér pfizpisobeny potfebam zahrani¢niho

obchodu,
»  Jombardni uvér — jedna se o uver zajiStovany zastavou movité veéci nebo prava,
»  hypotecni uver — dlouhodoby uvér zajistény zastavnim pravem k nemovitosti,

» spotrebitelsky uver — nelGelovy uvér poskytovany fyzickym osobam

nepodnikateliim, ktery slouzi ke kryti spottebnich vydaja,
= revolvingovy uver — opakované poskytovani kratkodobych avért.
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V ramci zavazkovych avért a zaruk se banka zavazuje za svého klienta splnit jeho zavazek,

pokud tak neucini sam. Do této skupiny patii: [3]

* akceptacni uver — banka akceptaci sménky (podepsani sménky jako

spoludluznik) ruc¢i za sménecnou castku a stava se hlavnim sménecnym dluznikem,

»  ramboursni uver — jde o formu akceptacniho uvéru piizptisobené¢ho zahrani¢ni
obchodni operaci. Banka (ramboursni banka) na zadost dovozce (dluznika) akceptuje

sménku, kterou na dovozce vystavil vyvozce (véfitel),

*  avalovy uvér — banka prejiméd zaruku za zavazek svého komitenta vici treti

osob¢ z titulu placeni nebo provedeni sluzby ¢i dodani zbozi,

»  bankovni zdruka — vznikd pisemnym prohlaSenim banky v zéaruéni listing,
ze uspokoji ptijemce zaruky do vySe urcité penézni ¢astky podle obsahu zaru¢ni listiny,
jestliZze dluznik (Zadatel o bankovni zaruku) nesplni urcity zdvazek nebo budou splnény

jiné podminky stanovené v zaru¢ni listin€.

Alternativni formy financovani ptedstavuji dal$i moznosti, jakym zplisobem klient miize

ziskat finan¢ni prostfedky za urcitych specifickych podminek. Patii sem: [3]

» faktoring — pfedstavuje smluvné sjednany odkup kratkodobych pohledavek

faktoringovou spole¢nosti,

= forfaiting — ptedstavuje smluvné sjednany odkup stfednédobych a dlouhodobych
pohledavek,

» financni leasing — je zalozen na dlouhodobém pronajmu predmétu leasingu
upraveném piislu§Snou smlouvou mezi pronajimatelem a najemcem. Realizuje jej banka

prostiednictvim vlastnich zalozenych spole¢nosti nebo spolecnosti zalozenych vyrobeci.

Depozitni (vkladové) bankovni produkty piedstavuji pro banku formu ziskavani ciziho
kapitalu. Pro klienty znamenaji tyto obchody moZnost uloZit si a zhodnotit své doc¢asné volné

finanéni zdroje v bance. Mezi zakladni depozitni obchody patii: [47] [3]
*  vklady na vidénou — vklady klientd jsou kdykoliv splatné bez vypovédni lhtity,

= terminované vklady — jde o vklady na pevnou a zpravidla vétsi ¢astku, kterou
klient uklada u banky za ucelem vyssiho Grokového vynosu s tim, Ze se po sjednanou

dobu dobrovolné vzdava moznosti disponovat se vkladem,
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» usporné vklady — jedna se o vklady na uspornych vkladovych uctech,
proti kterym je bankou vystaven doklad, nejcastéji ve formé¢ vkladni knizky. Dispozice

se vkladem je mozna pouze proti piedlozeni tohoto dokladu,

»  bankovni dluhové cenné papiry — banky nejcastéji emituji bankovni dluhopisy,

hypotec¢ni zastavni listy a depozitni sménky,

» stavebni sporeni — klienti po jistou dobu spoii a po splnéni urcitych podminek
ziskavaji zpét své uspory vcetné naroku na poskytnuti icelového stavebniho tvéru.

Banky ziskavaji relativné levné zdroje z vkladi klientt.
» uvery a vklady od ostatnich bank.

Platebné zicétovaci bankovni produkty slouzi k zabezpecovani platebniho styku a patii
k jednomu z nejvyznamnéjSich ukold, které banky ve vyspélych trznich ekonomikach plni.
Platebni styk lze rozd¢€lit na hotovostni platebni styk, ktery je realizovan prostfednictvim
bankovek a minci, poStovnich poukéazek, hotovostnich Sekii a bezhotovostni platebni styk.
Pfi bezhotovostnim platebnim styku dochazi k transferu penéz ve formé zapisu na actech platce
a prijemce. [38] [3] Tyto platby Ize organizovat jako: [3]

v

*  hladkeé platby — vyuzivaji fadu instrumentl a nejcast¢jsi jsou piikazy k thradé,
kdy podnét k placeni dava platce (dluznik); ptikazy k inkasu, kdy podnét k placeni dava
prijemce platby; Sek, ktery obsahuje bezpodminecény piikaz vystavce Seku bance,

aby vyplatila z jeho uctu opravnénému majiteli Seku uvedenou castku; platebni karty,

*  dokumentarni platby — jsou zaloZeny na smlouvach mezi vétitelem a dluznikem,
kdy provedeni platby je vazano na pfedlozeni pfedem dohodnutych dokumentt. Patfi
sem dokumentarni akreditiv — banka se na zakladé zadosti kupujiciho a na jeho tcet
pisemné zavazuje zaplatiti piijemci akreditivu (prodavajicimu) danou ¢astku, pokud on
predlozi pozadované dokumenty v fadné 1hité; dokumentarni inkaso — prodavajici dava
ptikaz své bance, aby pro ng inkasovala od kupujiciho urCitou penézni castku

proti ptredani dokumentt.

Vymezeni produktii investi¢niho bankovnictvi se Vv literatuie rizni. V zésad¢ se vSak da
za investicni bankovnictvi povazovat takové bankovnictvi, které nabizi emisi cenny papird,
obchodovani s cennymi papiry pro klienty, investice do cennych papirti a obchodovani s nimi
na vlastni Ucet, kolektivni investovani, investi¢ni poradenstvi, spravu aktiv, zprostiedkovani

fuzi a akvizic, ocenovani aktiv, akciovych podili a podnik. [3]
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1.2.2 Druhy bank

Cinnosti konkrétnich druhti bank se do zna¢né miry odlisuji. Odlisnost spociva zejména
ve struktufe obchodi, na které se tyto banky zamé&iuji, mize vSak vyplyvat i z okruhu Klientely

nebo z cilt, které sleduji. Zakladni druhy bank jsou nasledujici: [47]

* univerzalni komer¢ni banky,
* spofitelny,

= stavebni spofitelny,

= gpofitelni a tverova druzstva,
* hypotécni banky,

* investi¢ni banky,

* Dbanky se statni ucasti.

Nejobvyklejsim typem bank jsou univerzalni komeréni banky, coz je dano i tim, ze diky
moznosti $ir$i nabidky produkti jsou vice konkurenceschopné a obecné stabilngjsi. Typickym
znakem téchto bank je nabidka veskerych produkti komeréniho i investi¢éniho bankovnictvi.
Rozhodujici podil na éeském bankovnim trhu zaujimaji Ceska spofitelna, a.s., Ceskoslovenska

obchodni banka, a.s., Komer¢ni banka, a.s. a UniCredit, a.s.. [15] [3] [47]

Jedny z prvnich druhi bank jsou spoFitelny, které se soustiedily na sbér primarnich vkladu,
poskytovani tivéri a provadéni dalSich sluzeb (vedeni béznych Gcth, platebni styk) pro drobnou
Klientelu v ramci daného regionu. V soucasnosti jiz nejsou tak rozsifené, zpravidla se z nich
vyvinuly univerzalni banky. V CR tak ptsobila Ceské spofitelna, a.s., kterd jiz viak opustila

tradici spofitelny a funguje jako klasicka univerzalni banka. [15] [3]

Bankami specializovanymi na financovani pofizeni ¢i opravy nemovitosti jsou stavebni
sporitelny. Na zdklad€ smlouvy o stavebnim spoteni spravuji kolektivné shroméazdeéné penézni
prostiedky. Garantuji klientovi, Ze mu pfi splnéni pfedem zndmych podminek vznikne narok

na ziskani Gvéru pro tucely bydleni za pevnou, relativné vyhodnou urokovou sazbu. [43] [3]

Sporitelni a uvérova druZstva jsou zpravidla malé instituce, zalozené na druzstevnich
principech. Druzstevni charakter téchto instituci naznacuje, Ze jejich majetek je spolecné
vlastnény, ¢lenstvi mize byt spojeno s n¢jakym spolecnym rysem ¢i zdjmem. Tato druzstva
jsou neziskovymi organizacemi a svoje aktivity obvykle omezuji pouze na Cleny druZstva.
Na tyto instituce se nevztahuje zakon o bankach, ale jejich ¢innost upravuje zakon ¢. 87/1995
Sb. zakon o spofitelnich a Gvérnich druzstvech a nékterych opatfenich s tim souvisejicich
a0 doplnéni zakona Ceské narodni rady &. 586/1992 Sb., o danich z p¥{jmtl, ve znéni pozdéjsich
predpist. [15] [43] [53]
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Dalsim druhem bank jsou hypotééni banky, které se specializuji na ziskavani zdroji emisi
vlastnich hypotécnich zéastavnich listh a poskytovani hypotécnich uvéri, tj. uvér zajisténych
stanovenym zpusobem zastavnim pravem na nemovitost. Nejcasteji se jimi financuje pofizeni

a oprava nemovitosti*. [15] [3]

Banky zaméfené na provadéni bankovnich investi¢nich obchodl, za které se povazuji
obchody s cennymi papiry, zprostfedkovani emise cennych papirt, sprava portfolia, majetkové
ucasti, investi¢ni poradenstvi, poskytovani dlouhodobych investi¢nich uvérd apod., jsou
nazyvany investi¢nimi bankami. Jako samostatné specializované instituce existuji v zemich
S oddélenym bankovnim systémem. Mohou se vSak vyskytovat i v ramci univerzalniho
bankovniho syst¢ému, kdy se banka dobrovolné specializuje na produkty investi¢niho

bankovnictvi. [15] [3]

Na ceském trhu plsobi dvé banky se statni ucasti, které maji specifické zaméfeni.
Ceskomoravska zaru¢ni a rozvojova banka se specializuje na podporu malych a stfednich
podnikii a Ceska exportni banka je zamétena na podporu vyvozu prostiednictvim poskytovani

statem zvyhodnéného financovani. [47]

4 O hypotéénich bankach a uvérech bude dale pojednano v kapitole 2.

19



2 HYPOTECNI BANKOVNICTVI

Podstatou hypotécniho bankovnictvi je poskytovani dlouhodobych hypotécnich uvéra
zajisténych zastavnim pravem® K nemovitosti komeréniho nebo nekomeréniho (obytného)
charakteru. Hypotécni uvéry jsou vysoce ucelové a v praxi jsou poskytovany na koupi
nebo vystavbu nemovitosti, jeji rekonstrukci, modernizaci nebo opravu, koupi podilu
nemovitosti za ucelem vypotradani spoluvlastnickych a dédickych narokii nebo na splaceni
diive poskytnutych kratkodobych a stfednédobych uvért, pouzitych 1 investicim
do nemovitosti. V posledni dobé se vsSak rozSifuje i poskytovani hypotécnich uvért
na financovani nakupu movitych véci (automobild, stroji apod.) a hovoii se tak o americké

hypotéce. [3] [42]
Hlavnimi G¢astniky hypotééniho trhu jsou hypotécni banky, spofitelny a komeréni banky.

Hypotécni trh se déli na primarni a sekundéarni. Hypotécni uvéry se poskytuji na primarnim
trhu. Ugastniky tohoto trhu jsou hypotééni banky, které poskytuji zpravidla z kratkodobych
zdrojii uvéry budoucim majitelim nemovitosti nebo podnikateliim, ktefi maji v umyslu
podnikat ve vétSich realitnich projektech. Na sekundarnim trhu jsou pak ,,baliky* poskytnutych

uveért prodavany obvykle velkym investorim. Oba trhy jsou mezi sebou Uzce propojeny.

Uloha hypotéénich bankéta spoéiva ve zprostiedkovani obchodil mezi dvéma skupinami
ucastnikli hypotécniho trhu, z nichZ jedna hleda zdroje financovani investic do nemovitosti
a druhda pftilezitost pro investovani volnych penéznich prostfedkti. Hypotééni bankéti znaji
dobfe trh nemovitosti, maji nastroje jak jeho potfeby financovat a vyuzivaji vyhod z rozsahu
k tomu, aby uspokojili potfeby ucastnikd hypotécniho trhu mnohem efektivnéji, nez by tomu

bylo pii pfimych obchodech mezi nimi. [3]

% Zastavnim pravem se rozumi zdvazek majitele nemovitosti, kterym déva véfiteli pravo domahat se uspokojeni
své pohledavky ze zastavené véci, pokud Fadné a véas nesplni zavazky vaci tomuto véfiteli. [49]
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2.1 Hypotécni Gvéry

Hypotééni uvéry (dale jen HU) patii tradiéné k zakladnim zdrojim, které jsou vyuzivany
k financovani vystavby nebo pofizeni nemovitosti. Za zakladni charakteristicky rys HU lze

povazovat zpusob jeho zajisténi, kterym je zastavni pravo k nemovitosti. [33] [47]

HU je jediny druh avéru, ktery je pfimo definovan zikonem. V &eské pravni ipravé je HU
vymezen v § 28, odst. 3 a 4 v zakoné ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech. Zakon definuje HU takto:
., Hypotecni uver je uver, jehoz splaceni vietné prislusenstvi je zajisteno zastavnim prdavem
kK nemovité veci, kdyz pohledavka z uvéru neprevysuje dvojndsobek zdstavni hodnoty
zastavené nemovité véci. Uvér se povazuje za hypotecni 1uvér dnem vzniku pravnich vicinki

zastavniho prava. Nemovitd véc se musi nachdzet na vzemi clenského statu. “ [33] [54]

HU jsou typickym piikladem uvéri dlouhodobych, ve svété je primérna skute¢na doba
splatnosti HU kolem 13 let. V CR je eskymi bankami povazovana za optimalni doba 20 let.
[42]

Pro poskytnuti HU musi zadatel splnit celou fadu podminek, které mizou byt rozdéleny

do tii zakladnich oblasti: [44]

» bonita klienta, zarucujici pravni i ekonomickou zpusobilost k pfijeti a splaceni
HU,

»  fkvalita investicniho zameéru V ptipadé ucelového uvéru, ktery bude
z poskytnutého HU financovan, a jeho soulad se zakonnymi podminkami,

= cena nemovitosti, slouzici jako zastava, a jeji vhodnost vyuziti k zajisténi uveru.

2.1.1 Maximalni vySe hypoté¢niho tivéru

Maximélni mozn4 vyse HU je dana hodnotou, respektive cenou nemovitosti, kterd slouzi
jako zastava. Je to z toho diivodu, kdyby se hypotécni dluznik stal platebné neschopnym a nebyl
dale schopny HU splacet, mtize hypotééni banka na zékladé zastavniho prava nesplaceny dluh
uhradit z vynosu prodeje této nemovitosti. Banky vSak nikdy nemaji jistotu, za jakou cenu by

se nemovitost skute¢né¢ prodala, zvlasté kdyz by §lo o soudni ¢i jinou drazbu.

Pomér vyse uvéru a hodnoty zastavy vyjadiuje zkratka LTV. Zékladnim limitem je hranice
70% a hornim limitem je 100%. Banky podle mnoha kritérii rozliSuji rizné limity mimo téchto
dvou zakladnich. Obecné lze fici, ze ¢im vice se blizi vyse HU hodnoté zastavy, tedy 100%
LVT, je HU drazsi, uroky jsou vyssi a celkové je slozité&jsi uvér ziskat. Pro banky je stanoveni

limitu otazkou rizika. Pokud vyhodnoti klienta jako rizikového, mohou mu sdé¢lit, ze v jeho
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pfipadé mohou ptjcit napt. maximalné 80% z bankou stanovené hodnoty zastavované
nemovitosti. Pokud je vSak klient bonitni nebo VIP, mohou mu nabidnout 100% hodnoty
zastavy. [33][35]

K dal$im limitnim faktortim, které ovliviiuji maximalni vysi hypotécniho uvéru, patii vyse
disponibilnich zdroja klienta vyuzitelnych ke splaceni Givéru, ktera musi byt takova, aby davala
predpoklad k fadnému splaceni uvéru po celou dobu jeho splatnosti. DalSim faktorem je
v piipadé tgelového HU cena financovaného predmétu. Jeho vyse nesmi presdhnout cenu

tohoto predmétu. [44]

2.1.2  Urokova sazba z hypotéénich Gvéra

Urokova sazba z HU je primarné odvozena od ceny zdroji, které banka pouziva k jejich
refinancovani. V ptipad¢ refinancovani prostfednictvim hypotécnich zastavnich listl se jedna

o tirokovou sazbu vyplacenou z téchto dluhopisti®. [44]

Cenu penéz na finanénich trzich vyznamné ovliviiuje CNB. Ta prostiednictvim operaci
na volném trhu usmériuje vyvoj urokovych sazeb v ekonomice. Klicovym nastrojem je v tomto
sméru nastaveni tzv. dvoutydenni repo sazby, tedy sazby, za kterou centrdlni banka ptjcuje

penize komerénim bankam.

Od nastaveni zékladnich trokovych sazeb CNB se néasledné odviji vyse urokd, za které
si banky poskytuji avéry navzajem. Tyto Grokové sazby na trhu mezibankovnich depozit jsou
sjednavany individualné mezi ucastniky trhu. Ze sazeb kotovanych tzv. referenénimi bankami
se kazdy bankovni den po¢ita primérna sazba PRIBOR’. Jedna se tedy o sazbu, za kterou banky

poskytuji Gvéry jinym bankam. [15]

Z obrazku ¢. 3 je mozné vycist evidentni souvislost mezi vyvojem turokovych sazeb
na finanénich trzich a {rokovymi sazbami hypotéénich Gvérd. Je zde zobrazena jednak
primérna vyse tirokovych sazeb HU a jednak tirokové sazby na mezibankovnim trhu a repo

sazba.

® Hypotééni zastavni listy jsou specifickym druhem dluznickych cennych papirii. Vice o nich bude pojednano
v podkapitole 2.2.1

7 Statut referen¢ni banky udéluje na zaklad& zadosti banky Czech Forex Club. Musi se jednat o banky, které jsou
vyznamnymi u¢astniky mezibankovniho trhu depozit a produkt odvozenych od urokovych sazeb, a to i za rychle
se ménicich trznich podminek. [15]

22



o
o
o

C>\05,00
>
<4

_Q,OO
3

« 3,00

‘®

>

£2,00
o

o

= 1,00
0,00

A AN P DI OO OSSR INNANNN NN NI D SO0

PRIBOR 3M PRIBOR 6M
PRIBOR 1R e REPO sazba
@ Primérna Grokova sazba HU

Obrizek 3: Vyvoj tirokovych sazeb v Ceské republice
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Vy3e turokovych sazeb HU je ovlivnéna i dalimi faktory, jako je napi. doba splatnosti uvéru,
druh a kvalita zastavované nemovitosti, tcel pouziti aj. Vzhledem k relativné malému riziku
bank, které je dano zajiSténim zastavnim pravem k nemovitosti, je vySe Urokové sazby

ve srovndni s urokovymi sazbami z jinych uvérti obvykle nizsi.

Urokova sazba HU miiZze byt stanovena jako pohyblivéa (variabilni), coZ znamena, Ze se miize
kdykoliv ménit v zavislosti na vyvoji trznich urokovych sazeb. Dal$im typem turokové sazby
HU je pevna (fixni) sazba po celou dobu splatnosti, kdy je mozné si ji fixovat na 1 rok, 3 roky,
5,7,10, 15, 20, 25 nebo 30 let, tzn. urokova sazba ani splatka HU se po tuto dobu nebude ménit.
Stanoveni délky fixace je zdsadnim rozhodnutim, které ovlivni cenu uvéru. Kratsi doba fixace
je vhodna pro klienty, kteti preferuji flexibilitu a nevadi jim pfipadna zména vyse v budoucnu.
Chtéji mit moZnost podminky Gvéru v priibéhu splaceni ménit a uchovat si moznost vyssich
pred¢asnych splatek. DelSi doba fixace, kterou se rozumi 5Sleté a viceleté fixace, je vhodna
pro klienty s konstantni vysi piijmu, ktefi upfednostiiuji stale stejnou vysi splatky,
a nepredpokladaji pfed¢asné splaceni tvéru pied koncem doby fixace. Urokové sazby u delsich
fixacich jsou o néco vyssi nez u fixaci krat$ich. HU s variabilni tirokovou sazbou jsou o n&co
tirokové levnéjsi nez HU s fixni trokovou sazbou. Casto je viak vyuzivana kombinace téchto
dvou zplsobli, coz znamenad pevnou sazbu po nékolik pocatecnich let a sazba pohybliva

pro zbylou dobu do splatnosti uvéru. [47] [44]
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2.1.3  Druhy hypotéénich uvéra
HU je mozné délit podle nasledujicich hledisek: [36]

= dle Gceluy,
» dle dokladani piijmi,
= dle typu spléceni,
= dle typu uroceni.
HU dle Géelu je mozné dale rozdélit na uéelové, netidelové a kombinované. Zakladnim
anejéast&jsim typem HU je ucelovy HU. Mtize byt poskytnut na investice do nemovitosti (napf-
koupi, vystavbu, rekonstrukci) nebo na vystavbu ¢i potfizeni nemovitosti. Splaceni ucelového

HU je zajisténo zastavnim pravem k této nebo jiné nemovitosti, zpravidla na izemi CR.

Daldim typem je netéelovy HU, tzv. americkd hypotéka neboli hypotéka na cokoliv.

Americkou hypotéku poskytuji banky i nebankovni subjekty. U tohoto typu HU se &asto
predkladaji pouze udaje tykajici se nemovitosti, ktera bude slouzit jako zastava a informace
tykajici se piijma zadatele. Nékteii poskytovatelé HU nabizeji i americké hypotéky bez
dokladéni ptijmu. Americka hypotéka je zamétena na klienty, kteti potfebuji zkonsolidovat své

stdvajici uvéry nebo chtéji ziskat finance pro svlij podnikatelsky zdmér.

Déle je mozni kombinace uvedenych typt HU, tzv. australski hypotéka, ktera je

charakteristicka tim, ze ¢im vice si klient pij¢i, tim nizsi byva jeho trokova sazba. U tohoto
typu HU se Casto plati maly nebo dokonce zadny poplatek za jeho sjednani. Australska
hypotéka slouzi obvykle k financovani nejen nemovitosti, ale 1 jeji rekonstrukce a vybaveni.

Lze tak kombinovat G¢elovy a neticelovy HU.

Z hlediska dokladani p¥ijmii se rozlisuji HU s dokladanim piijmu, coZ je standartni typ

ti¢elového HU, a HU bez dokladani piijmu. U tohoto typu HU nemusi Zadatel prokazovat sviij

pfijem z minulosti. Uvér je schvélen zpravidla na zékladé ¢estného prohlaseni, Ze Zadatel je

schopen HU splacet.

Podle typu splaceni je mozné rozliSovat HU s anuitnim, progresivnim a degresivnim

splacenim. Nejéastéjsim typem splaceni HU je splaceni anuitni tzv. anuitni splatkou.

Ta zahrnuje jak urokovou ¢ast, tak i splatku jistiny. V uvedené anuité je jiz zapracovan
mechanismus, kdy se nejdiive splaci vice tiroky a méné¢ jistina a v pribeéhu celého splaceni
se tento pomér otaci. Klient splaci po celou dobu stejnou splatku uvéru. Celou dobou je myslena
dohodnuta délka fixace urokové sazby. Po jejim skondeni poskytovatel HU piehodnocuje

podle aktualnich podminek a navrhne klientovi novou sazbu pro dalsi fixni obdobi. S tou mtze
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klient souhlasit nebo mtze sviij HU refinancovat u jiné banky za pro n& vyhodné&jsich

podminek.

V piipadg, Ze se klientovi po dobu splaceni HU velikost splatky zvysuje, jde o progresivni
splaceni HU. Mé&siéni splatka avéru je po dobu jednoho roku ve stejné vysi a pro nasledujici
obdobi se vzdy zvysSuje o pevny koeficient rustu. Vypocet koeficientu rtstu je ,,vyrobnim
tajemstvim* bank — nejedna se o staly vypocet, vzdy reflektuje situaci v bance a na trhu.
Potizeni nového bydleni je vétSinou spojeno i s dal§imi vydaji, pfedevsim s nakupem vybaveni
bytu. Nizsi splatky na pocatku splaceni HU umozni klientovi rychleji byt ¢i dim vybavit,
protoze neni nutné vydavat tolik penéz z piijmu domdacnosti na mési¢ni splatky averu. Tento
typ splaceni umoziiuje poskytnout HU i mladym Zadateld, ktefi maji pi{jmy na zacatku profesni

kariéry obvykle nizsi.

Pokud se klientovi po dobu splaceni avéru velikost splatky snizuje, jde o degresivni zptisob

splaceni HU. Mé&siéni splatka je po dobu jednoho roku ve stejné vysi a pro nasledujici obdobi
se vzdy snizuje o pevny koeficient poklesu. To znamena, e pii stejné splatnosti HU bude
zpocatku vyssi splatka nez u klasické anuitni. Naopak v zavéru splaceni budou splatky nizsi.
Zpusob vypoctu koeficientu poklesu vzdy reflektuje situaci v bance a na trhu. Pro tento typ
splaceni HU se rozhoduji klienti, ktefi mohou soustfedit finanéni zatiZeni na po¢atedni obdobi

splaceni tivéru a naopak ke konci uvérového vztahu chtéji splatky co nejvice snizit.

HU dle typu viro€eni je mozné rozdélit na HU s odlozenou splatkou jistiny, s fixaci arokové

sazby a s plovouci sazbou. HU s odlozenou splétkou jistiny je n&kdy nazyvan ,.kombinovana

hypotéka“. Tento typ uvéru kombinuje HU a dalsi produkt, kterym si klient vytvaii rezervu
(napt. penzijni ptipojisténi, stavebni spoteni, kapitdlové zivotni pojisténi, investicni zivotni
pojisténi nebo pravidelné investice do podilovych fondi). Klient plati po celou dobu splaceni
pouze uroky, nespléci jistinu. Zarovenn jsou zasilany penize do tohoto dalSiho produktu.

Ve chvili, kdy se uspofena astka rovna jistiné je mozné HU jednorazové splatit.

HU s fixaci trokové sazby je Gvér, ktery je urocen fixni hypotécni sazbou po celé obdobi,

které si klient vybere. Toto obdobi mize byt riizné¢ dlouhé (1, 3, 5, 10, 15, 20, 25 nebo az 30
let). Pokud si klient vybere napiiklad pétiletou fixaci hypotéky, ma na ptiStich péti letech
zajiStén ten samy urok, jaky byl aktudlni v dob¢, kdy hypotéku ziskal.

HU s plovouci sazbou (float) je charakteristicky tim, Ze jeho sazba je fixovana na velmi

kratkou dobu, obvykle rok, mésic nebo jen den. Sazba je navazana na PRIBOR. Urokovou

sazbu pro klienta banka vypocita tak, ze k PRIBORu ptida svoji marzi. [36]
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2.2 Hypotécni banky

Hypotééni bankou jsou obecné nazyvany ty banky, které poskytuji HU a vydavaji hypotééni
zastavni listy pro financovani investic do nemovitosti na zaklad¢ ziskaného povoleni neboli

licence od CNB. Tyto banky maji tedy rozsifenou bankovni licenci. [42]

Hypotéeni banka nemusi nutné fungovat jako samostatna instituce. HU miize poskytovat

i univerzalni banka, pokud k tomuto ¢elu ma4 jiz zmitiované povoleni od CNB. [6]

Cinnost hypotééni banky, jako kazdé jiné banky, je regulovana zdkonem ¢&. 21/1992 Sb.,
0 bankach, a podléha dozoru ze strany CNB. K fadé rozhodnuti je banka povinna si vyzadat
piedchozi souhlas CNB. Banka dale va¢i CNB plni fadu informa¢nich povinnosti. Jeji
povinnosti je rovnéz vypracovat a piedlozit informace o svém podnikani v rozsahu a terminech

stanovenych CNB.

CNB dohlizi na ¢innost hypoteéni banky také z pozice organu statniho dozoru nad kapitalovym
trhem. Z toho diivodu je kazda hypotecni banka, jejiz hypotecni zastavni listy jsou piijaté
k obchodovani na regulovaném trhu, povinna CNB zasilat zpravy o vysledcich svého
hospodateni a o své finan¢ni situaci za uplynuly rok nebo pololeti a neprodlené oznamovat

mimo jiné zmény ve své finanéni situaci. [52]

Typickym zdrojem bank pro poskytovani HU jsou emise hypotéénich zastavnich listt,
jejichZ jmenovita hodnota, véetn& trokt, je plné kryta pohledavkami z HU. Banka vyplaci
z trokd, které ziska z poskytnutych HU, irokové platby majiteliim hypotéénich zastavnich listd.
Ze splatek HU potom banka vytvaii fondy, ze kterych vyplaci drzitelim hypotéénich zastavnich

listti v dob¢ splatnosti nominalni hodnotu hypoté¢nich zastavnich listd. [42]

Pokud HU neni refinancovan zdroji z emise hypotéénich zastavnich listl, potom se na néj
vztahuje shodny rezim jako na jiné druhy uvérl (pouze musi byt splnéna podminka zajisténi
nemovitosti). Takové HU mohou poskytovat viechny banky, ale i nebankovni instituce. Pokud
pohledavky z HU jsou pouzity jako kryti emitovanych hypotéénich zastavnich listd, pak jiz
musi HU spliiovat stanovené podminky tykajici se jeho zajisténi zastavnim pravem

k nemovitostem. [47]

2.2.1 Hypotécéni zastavni listy

Hypotécni zastavni listy (dale jen HZL) jsou druhem dluhopisti definovanych v § 28 zédkona
¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech. HZL jsou vydavané bankami s cilem ziskat finan¢ni prostfedky
na poskytovani HU. Jmenovita hodnota a hodnota pomérného vynosu HZL je plné kryta
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pohledavkami z HU. Pro fadné kryti jmenovité hodnoty HZL mohou byt pouZity pouze
pohledavky z HU, které nepfevy$uji 70% ceny zastavenych nemovitosti. Vedle institutu
fadného kryti funguje také ndhradni kryti, coz mohou byt jen vysoce likvidni a bonitni
prostiedky (napf. hotovost, statni dluhopisy nebo vklady u CNB). Takto kvalitni kryti &ini
investory, ktefi nemaji prilis velké zkuSenosti s kapitalovymi trhy a nechtéji podstupovat velké
riziko. [42]

Vynosy z HZL maji charakter trokovych vynosu, tzn. stanovuji se v podob¢é procent
z nominalni hodnoty HZL. Uroky z HZL se stanovi nejéastéji jako pevné po celou dobu jejich

splatnosti. Jedna se o tzv. pevny kupon a takovéto HZL se nazyvaji listy s pevnym kuponem.

U HZL s dobou splatnosti nad pét let se nékdy nestanovi piimo vyse trokové sazby z nich,
ale zptisob, jakym se irokové sazby konstruuji. VEtSinou to byva formou ptirazky nebo srazky
Z tzv. referencni urokové sazby. Pfirdzky nebo srazky jsou stanoveny jako pevné, ale referencni

urokova sazba se miize ménit. Tim se méni i celkovy urokovy vynos z HZL.

Vyse urokovych sazeb z HZL ma rozhodujici vyznam pfii stanovovani urokovych sazeb
z HU. Pro hypotéeni banku, ktera pii vydavani HZL stoji vii¢i klientim v pozici dluznika,
ptedstavuji iroky z HZL vydaj, ktery musi uhradit ze svych vynost. A zdkladni formou vynost
hypotééni banky jsou pravé troky z HU.

Vzhledem k vyznamu urokit z HZL pro formovéani urokit z HU jsou troky z HZL
osvobozeny od dani z piijml z vynost z cennych papiri. [49]

Pro investora, ktery zakupuje HZL, pfinaseji ve srovnani s ,,oby¢ejnymi* dluhopisy vyhody
V tom, Ze jsou méné rizikové, zpravidla jsou dobie sekundarné obchodovatelné a jejich urokovy
vynos nepodléha dani z piijma. Vzhledem k témto vyhodam, které HZL davaji investorim, je

jejich vynos relativné niz$i. Pro emitujici banku ptedstavuji relativné levnéjsi zdroj. [15]
2.2.2  Poskytovatelé hypotéénich uvéri v Ceské republice
V soucasné dob& v CR poskytuje HU 14 bank, z nichz kazda ma nékolik variant HU

K riznym Gc¢eliim a s riznymi urokovymi sazbami.

Ceska spofitelna

NS4

firmy a na mésta a obce. Nezastupitelnou roli hraje také ve financovani velkych korporaci

a v poskytovani sluzeb v oblasti finanénich trhii. Na eském kapitalovém trhu patii Ceska
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spofitelna mezi vyznamné obchodniky s cennymi papiry. V ramci poskytovanych HU nabizi

2 produkty: [2] [12]

= Hypotéka Ceské sporitelny — jde 0 HU bez poplatku za vyfizeni poskytovany
az do 100% hodnoty nemovitosti a s nizkou urokovou sazbou,

= Americkd hypotéka — jde 0 HU na cokoliv poskytovany maximéalné do 70%
hodnoty nemovitosti.

Ceskoslovenska obchodni banka

CSOB se fadi se mezi ¢tyfi nejvétsi banky na tuzemském trhu. Mimo spousty dalsich
dcetinych spolecnosti banka provozuje tyto nejznamé;jsi instituce: Hypotecni banka, Era (diive
Postovni spofitelna) a Ceskomoravska stavebni spofitelna — kazda instituce se specializuje
na jiny segment trhu a jiné produkty a navzajem se cela skupina vhodné dopliuje. CSOB
poskytuje své sluzby obaniim a firmam, coz zahrnuje podnikatele i malé ¢i stfedni podniky.
Dohromady drzi cela skupina CSOB (hlavné diky Hypote&ni bance) vyznamny trzni podil
na poli HU. Konktrétné CSOB nabizi v oblasti HU 5 produkti: [2] [14]

»  Hypotéka s garantovanou vysi splatky — tento typ avéru klientovi zajistuje stejné
mésiéni splatky po celou dobu trvani HU,

= Hypotéka bez dokladdnt prijmii — pro ziskani HU klient nemusi bance dokladat
své piijmy,

= Americkd hypotéka — netéelovy HU na cokoliv,

= Bezstarostna hypotéka — jde o nejoblibengjsi produkt banky z oblasti HU, ktery
je mozné vyuzit na koupi, vystavbu, rekonstrukci ¢i modernizaci,

»  Hypotéka s bonusem — za piedpokladu tadného splaceni a splnéni dalSich

pozadavki ziska klient od banky bonus v podobé odpusténi &asti vyse HU.

Equa bank

Equa bank je moderni nizkondkladova banka, kterd mimo jiné nabizi jedny z nejlepSich
ucelovych a neucelovych hypoték na trhu (nejnizsi urok, nulové poplatky). S véry banka
aktivné cili na klienty konkurence a nabizi rovnéZ bezkonkurenéni podminky

pro refinancovani. [2]
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Expobank CZ

Expobank je banka s kompletnim portfoliem produktti, nabizejici vse od bézného uctu
az po HU. Nabizi dlouhodobé nadpramérmé trokové sazby u spoficiho Gétu a v celku piijatelné
urokové sazby u uvért, které jsou vSak kompenzovany nemalymi poplatky za vedeni uvéri.

Banka nabizi 6 produkti tykajicich se HU: [2] [17]

» JQ Hypotéka na bydleni — je urCend na koupi, vystavbu nebo rekonstrukci
nemovitosti,

»  JQ Hypotéka prondjem — jde o ivér na pofizeni nemovitosti za ucelem dalSiho
pronajmu,

= Americkd hypotéka —netdelovy HU zajistény nemovitosti k libovolnému pouziti
a bez dokladani ucelu uvéru,

= Hypotéka hypoték — slouzi k refinancovani HU nebo Gvéru od stavebni
spoftitelny,

» JQ Hypotéka multi — spoji Gvéry se stejnym ucelem do jednoho nového
a vyhodngjsiho HU,

= ]O plovouct hypotéka — jde o HU s pohyblivou sazbou, ktery je uréen na koupi

nemovitosti pro vlastni bydleni, rekreaci nebo pronajem.

Fio banka

Fio je banka zamétend predevSim na investice do cennych papirti a na poskytovani béznych
bankovnich sluzeb bez poplatkii. Nové jsou v nabidce banky také 2 HU s velmi piiznivymi
parametry: [2] [24]

= Fio hypotéka — slouzi k financovani nemovitosti v CR uréenych z prevazné &asti
k bydleni (byty, rodinné domy, rekreacni objekty, ateliéry, stavebni pozemky urcené
k zastavbé pro bydleni),

*  Americkda hypotéka — umoziuje ziskat penize i netcelové k financovani

jakychkoliv potieb klienta.

GE Money Bank

GE Money Bank je vétsi bankou, kterd je soucasti skupiny GE (General Electric) se Sirokym
portfoliem cinnosti (vyroba leteckych motord, Iékafska technika, telekomunikace...).
Nejznamé;jsi soucasti skupiny GE jsou vSak finan¢ni sluzby. GE Money Bank nabizi vedeni

b&zného uétu, spofent, puijeky, investovani a HU. V ramci HU poskytuje 7 produktii: [2][26]
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= Hypotéka — HU uréen pro financovani nebo investice do nemovitosti slouZicich
k bydleni,

»  Americka hypotéka — umoznuje pUjcit si vyssi ¢astku a diky tomu, ze je uvér
penize vyuzit na cokoliv,

= Refinancovani hypoték — umoziiuje refinancovani stavajiciho HU k GE,

= Uspornd hypotéka — jde o HU, ktery umoznuje diky zapoétu klientovych tspor
snizit vydaje za splatku uvéru,

»  Konsolidace pujcek k hypotéce — slouzi ke slouceni ptjcek a tim k moznému
snizeni mési¢nich splatek,

»  Konsolidace pujcek zajistena nemovitosti — umoziuje konsolidaci v§ech uvéri
klienta, kreditnich karet a kontokorentd,

= Doplitkovy tivér — pokud jiz klient ma HU u GE Money Bank a nevy¢erpal 80%

odhadni hodnoty nemovitosti, miize vyuzit tento beztucelovy uver.

Hypote¢ni banka

Hypoteéni banka je specialistou &isté na HU vieho druhu. Jeji urokové sazby viak nejsou

v

= Hypotéka do 100% - HU slouzici k pofizeni nemovitosti do 100% LTV
a s prileZitosti rozlozit si splatky az na 30 let,

= Hypotéka do 85% - HU slouzici k pofizeni nemovitosti do 85% LTV
a s prilezitosti rozlozit si splatky az na 30 let,

= Hypotéka do 70% - HU slouzici k potizeni nemovitosti do 70% LTV
a s prilezitosti rozlozit si splatky az na 40 let,

= Americkd hypotéka — umoziuje vyuzit HU na cokoliv s oproti spotiebitelskym
aveérum nizsi urokovou sazbou,

= Refinancovani hypotéky — umoziuje refinancovani HU od jinych bank,

»  Predhypotecni uvér — slouzi k ziskani penéz na nemovitost, na kterou zatim
nejde vlozit zastavni pravo,

»  Hypotéka s bonusem — jde o vyhodnou sluzbu Hypote¢ni banky, kterou lze
vyuzit téméf ke viem nabizenym HU — pii splnéni danych podminek je klientovi

odpusténa &ast HU,
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= Zelend hypotéka — umoziiuje vyuzit zvyhodnény HU spolecné se statni dotaci
»Nova zelena tsporam 2013, kterou je mozné ziskat na zatepleni domu, na vystavbu

domu s velmi nizkou energetickou naro¢nosti a na efektivni vyuziti zdroji energie.

Komeréni banka

Komeréni banka je jednou z nejvétsich bank na ¢eském trhu. KB je univerzalni bankou se
Sirokou nabidkou sluzeb v oblasti retailového, podnikového a investicniho bankovnictvi.
Spolec¢nosti finanéni skupiny KB nabizeji dalsi specializované sluzby, mezi které patii penzijni
pripoji§téni, stavebni spofeni, faktoring, spotiebitelské uvéry a pojisténi. V ramci HU banka

nabizi 6 produkti: [2] [32]

»  Flexibilni hypotéka — umoziuje snizeni vySe mési¢nich splatek, wthradu
mimotradné splatky bez poplatku, odlozeni pocatku splaceni nebo preruseni splaceni
az na 3 meésice,

*  Hypotécni uver — slouzi k investicim do bydleni,

*  Hypotéka 2 v 1 —umoziuje ziskat penize nejen na bydleni ale i na dalsi nakupy,

»  Predhypotecni uver — jde o kombinaci piredhypote¢niho a hypote¢niho uvéru,
kterd umoziiuje financovat bydleni v situaci, kdy jest¢ nelze vyuZit nemovitost
k zastavg,

»  Hypotéka dozadu — umoznuje ziskat zpét jiz vynalozené néklady na bydleni
a nasledn¢ vyuzit tyto penize na cokoliv,

»  Preklenovaci hypotecni uvér — tento Uvér je mozné vyuzit, pokud ma klient
stavebni spofeni Modré pyramidy nebo kapitalové Zivotni pojisténi a chce investovat

do bydleni.

MBank

MBank je vlibec prvni nizkonédkladovou bankou nové generace, které se od klasickych bank
li§i nulovymi poplatky za viechny b&Zné produkty a sluzby. Mimo jiné nabizi HU bez poplatkii

a s velmi ptiznivymi trokovymi sazbami: [2] [37]

= mHypotéka light — tento HU lze vyuZit na refinancovani, koupi nemovitosti,

vystavbu a rekonstrukei, americkou hypotéku, konsolidaci, vypofadani a vyrovnani.
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Oberbank AG

Oberbank AG se vénuje vyvoji svych produktil v oblasti platebniho styku, financovani
a investovani. Dale se vénuje intenzivni poradenské ¢innosti v oblasti bankovnictvi. Co se tyce

hypoté¢nich uvéri, banka nabizi 4 produkty: [2] [40]

= StandardHypotéka — jde o klasicky Géelovy HU,

= Investicni Hypotéka — jedna se o HU pro fyzické osoby za ucelem pofizeni
nemovitosti do osobniho vlastnictvi uréené k prondjmu,

= Flexi hypotéka — netdelovy HU zajistény zastavnim pravem k nemovitosti,

= Hypotéka bez hranic — HU pro fyzické osoby uréeny k investici do nemovitosti

V zahrani¢i.

Raiffeisenbank

Raiffeisenbank je jednou z vétSich bank na Ceském trhu, ktera své sluzby nabizi jak
soukromym osobam, tak podnikatelim a firmam. V oblasti osobnich financi banka poskytuje
zejména ziizeni bézného uctu, dale pak spofici Gcty, stavebni spofeni, penzijni pfipojisténi,
depozitni sménu, terminované vklady. V oblasti firemnich financi nabizi podnikatelské ¢i

firemni Géty, ale i uvéry. RB nabizi svym klientiim 7 produktt z oblasti HU: [2] [46]

*  Hypotéka Klasik — slouzi k financovani nemovitosti i druzstevnich bytu,

= Klasik Plus — tento HU je urgen pro situace, kdy je nutné pieklenou uréité
obdobi, po které nelze uveér doCasné zajisti zastavnim pravem,

= Hypotéka Profit — tento HU je specializovany na komeréni nemovitosti uréené
Kk naslednému pronajmu,

= Americkd hypotéka Univerzal — HU slouzici ke koupi a financovani &ehokoli,

= Variabilni hypotéka — jedna se o netcelovy HU s kontokorentnim ramcem,
kterd umoznuje Cerpat a splacet uvér dle potreb klienta,

= Rddcova hypotéka —u tohoto typu HU banka nabizi 5 sluzeb, v ramci kterych
klientovi pomiize nejen vybrat vhodnou nemovitost,

= Offset— HU se zapo&tem uspor.

Sberbank CZ

Sberbank je obchodni bankou se Sirokou nabidkou finan¢nich produkti a sluzeb v oblasti

firemniho i osobniho bankovnictvi. V ramci HU nabizi 6 produkti: [2] [48]
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»  Predhypotecni uver —slouzi k ziskani pené¢z na nemovitost, na kterou zatim nelze
zfidit zastavni pravo

= Americkd hypotéka — jde o neucelovy HU,

= Hypotéka bez starosti —V ramci tohoto produktu banka umoziiuje poskytnuti HU
az do 100% LTV, financovani bez doloZeni pifijmii a mozZnost rozloZeni splatek
od 5 do 30 let

= Refinancovani — umoziiuje refinancovani HU, avéru ze stavebniho spofeni
¢1 ucelového spotiebitelského uveéru na bydleni,

»  Hypotéka na prondjem — je urCena na financovani investic do nemovitosti
uréenych k naslednému pronajmu, bytovych domu se 4 a vice byty, bytovych domu
se 4 a vice byty a s nebytovymi kancelafskymi prostory a administrativnich objektd,

»  Konsolidace bez starosti — slouzi ke slou€eni az 6 uvért véetné kreditni karty

¢i kontokorentu.

UniCredit Bank

UniCredit Bank je ¢tvrtou nejvétsi bankou na tuzemském trhu. Nabizi kompletni portfolio
produkti, k mani je vSe od bé&zného uétu az po HU, jejich tirokové sazby jsou vice

nez konkurenceschopné. Banka poskytuje 5 variant HU: [2] [50]

*  Hypotecni uver neucelovy —umoziuje i naro¢néjsi financovani ¢ehokoli,

= Hypotéka FLEXI — jedna se o HU na nemovitost k bydleni s fixni urokovou
sazbou, ktery klientovi umoziuje predCasné splacet bez sankci,

*  Hypotéka TWIN — slouZzi nejen k pofizeni nemovitosti k bydleni, ale ¢ast ivéru
muze byt Cerpana i netcelove

»  Hypotéka na koupi nemovitosti, vystavbu, rekonstrukci — slouzi k financovani

nemovitosti.

Wiistenrot hypote¢ni banka

Wiistenrot patii k jedné z nejvyhledavangjSich spolecnosti, ktera napomaha lidem poftidit si
své vlastni bydleni. Spole¢nost se zaméfuje na poskytovani veskerych sluzeb, které souvisi
s rodinnymi financemi. Wiistenrot mimo jiné nabizi zfizeni stavebniho spofeni, Zivotniho

i nezivotniho pojisténi a poskytuje 8 typtt HU: [2] [51]

= Hypotéka Refin — jedna se o HU uréeny k refinancovéani stavajiciho uvéru
na bydleni,

*  Hypotéka Wiistenrot — slouzi pro financovani vlastniho bydleni az do 90% LTV,
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= 100% hypotéka — tento HU pokryje 100% nakladi na pofizeni bydlent,

= Bydlime s hypotékou — umoziiuje vyhodné spojeni HU a pieklenovaciho uvéru,

»  Hypotéka na domdacnost — slouzi k vybaveni domdacnosti,

= Hypotéka bez piijmu — jde o HU pro bonitni klienty, kteii nejsou schopni doloZit
piijmy standardnim zplsobem (podnikatelé optimalizujici danovy zaklad, vlastnici
obchodni spole¢nosti bez pravidelného piijmu...)

*  Hypotéka na prondgjem — slouzi k financovani bydleni za G¢elem prondjmu
a zohlediiuje budouci ptijmy z prondjmu pii doklddani schopnosti spléacet,

»  Hypotéka na cokoliv — zadatel o Gver neuvadi ucel pouziti uvéru.

1%

39 2%

® Hypotecni banka m Ceska spofitelna
® Komer¢ni banka Raiffeisenbank
® Wiistenrot hypotecni banka a.s. w Sherbank

GE Money Bank Ostatni

Obriazek 4: Podil bank na hypotéénim trhu podle objemu poskytnutych hypotéénich tivéri v Ceské
republice

Zdroj: viastni zpracovani dle [1]

Obrazek ¢. 4 znazoriiuje podil hypotécnich bank na hypotéénim trhu podle objemu

poskytnutych HU fyzickym osobam v pribéhu 1. pololeti 2014. Nejvétsimi poskytovateli HU

jsou Hypotéeni banka, Ceské spofitelna a Komeréni banka. Mensi podil na hypotéénim trhu

maji Raiffeisenbank, Wiistenrot hypotecni banka, Sberbank a GE Money Bank. Podil ostatnich

bank na hypotéc¢nim trhu je v fadech jednotek procent.
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Obrizek 5: Porovnani jednotlivych hypotéénich bank podle iirokovych sazeb hypotéénich avéra v Ceské
republice

Zdroj: viastni zpracovani dle [34]

Vyse uvedeny graf umoZziuje srovnani hypotécnich bank podle trokovych sazeb jimi
poskytovanych HU. Je zde porovnavana minimalni turokovéa sazba HU, kterou dana banka
poskytuje v ramci jejich HU a realna Grokova sazba, kterd zahrnuje jak tGrokovou sazbu, tak
také poplatek za uvér, poplatek za vedeni tvérového uctu. Pii vypoctu této sazby nejsou brany
v avahu dal§i poplatky souvisejici s poskytnutim HU (Zivotni pojisténi, pojisténi nemovitosti
atd.). Z grafu je patrné, ze nejvyhodn&jsi HU z pohledu tirokovych sazeb je od Wiistenrot

hypoteéni banky a naopak ,nejdrazsi HU poskytuje Ceskoslovenska obchodni banka
a Hypotec¢ni banka.
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3 VYVOJ HYPOTECNIHO BANKOVNICTVi
3.1 Historie vyvoje hypotécniho bankovnictvi v ¢eskych zemich

Historie hypotécniho bankovnictvi md v naSich krajich pomérné dlouhou historii. Prvni
hypotééni banky vznikly v Anglii kolem 17. stoleti. Ve stiedni Evropé se HU a s nimi
souvisejici HZL poprvé objevili v 18. stoleti na izemi Slezska, odkud se pozd¢ji rozsitily
do dalsich zemi. Na nasem tzemi byly prvni HU poskytnuty ve druhé poloving 19. stoleti,
kdy byla v Praze roku 1865 zalozena Hypotec¢ni banka Kralovstvi ¢eského. Tato banka slouzila
k ziskani Gvéru na domovni a pozemkovy majetek. Jednalo se o prvni zemsky penézni ustav
tohoto typu v celém habsburském soustati — zaloZena byla totiz jako vefejnopravni instituce
bez vydéle¢nych tendenci. Hypote¢ni banka méla zlepsit existujici uvérové moznosti piedevsim
poskytovanim dlouhodobych tvéri velkym zemédélskym podnikatelim a zaroven jejim cilem

byl také boj proti lichvarskym trokiam. [49]

V ceskych zemich vedle sebe postupem casu plsobilo celkem 6 takovychto ustavi.
Vedle Hypote¢ni banky Kralovstvi ¢eského byla zalozena Zemska banka kralovstvi ¢eského,
na Moravé¢ - Hypote¢ni banka markrabstvi moravského a Zemédélska banka markrabstvi
moravského, a ve Slezsku - Slezsky pozemkovy uvérni Gstav a Slezsky komunélni uvérni stav.
Jejich podstatou bylo poskytovani Gvérti nezamétenych na zisk. Na zaklad€é stanov mohly
poskytovat Gvéry nejen statu, zemim, okrestim, obcim a spoleenstviim (bytovym, konzumnim
apod.), ale i soukromym osobam. Na jejich podklad¢ vydéavaly dluhopisy se zarukou ptislusné
zeme, které se nasledné rozprodavaly individualnim véfitelim. Tito vétitelé tak nevstupovali
do tivérového svazku s prvotnim dluznikem, ale s instituci, jejiz uv€rové portfolio bylo mnohem
SirSi a navic disponovala zemskou zarukou. Pravé ta se pozdéji vztahovala i na vSechny jimi
piijaté vklady. Ustavy nemély akciovy kapital, naopak pracovaly bud uplné bez vlastniho
provozovaciho jméni, nebo mély jen tzv. zékladni fond, ktery vznikl na zdklad¢ vydani
vlastnich zakladnich dluhopisit a nahromadénych rezerv, nebot vefejnopravni banky

nevyplacely zadné dividendy. [7]
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3.2 Vyvoj hypotééniho bankovnictvi v Ceskoslovensku v letech 1918 —
1989

Po vzniku Ceskoslovenské republiky doslo ke slou¢eni Hypote¢ni banky markrabstvi
moravského a Zemské banky markrabstvi moravského, a také ke Slezského pozemkového
uvérniho ustavu a Slezského komundlniho Uvérniho ustavu. Hypotecni banka Kralovstvi
Ceského byla piejmenovana na Hypotecni banku Ceskou. V roce 1922 vznikla Hypotecni
a Zemédelska banka moravska a o pét let pozdéji Slezsky pozemkovy a komundlni ivérni ustav.
V roce 1923 vlada povolila ¢eskym zemskym tstavim — Zemské bance a Hypote¢ni bance —
provozovat obchody i na Slovensku a tak roku 1924 doslo ke zfizeni filidlek v Bratislave. [7]
[49]

Hypotécni bankovnictvi bylo koncipovano po rakouském a némeckém vzoru zemskych
bank, fungujicich jako vefejnopravni tstavy podléhajici dozoru zemskych spravnich organd.
Zemské banky vydavaly na schvalené Gvéry zastavni listy, které dluznik prodaval tomu, kdo

m¢él o takovéto zlrocitelné ulozeni penéz zajem.

Vynosy z HU, resp. z prodeje HZL mohly byt pouzivany ke koupi nemovitosti, vypotadani
dédickych podilti apod. Znaény podil Cinily také investice do vystavby nemovitosti a investice

do zeméd¢lskych pozemkl zamétené na zvyseni jejich Grodnosti a tim 1 jejich vynosi.

Hypotécni banky také poskytovaly komunalni Givéry refinancované emisemi komunalnich
dluhopisti. Tyto uvéry byly poskytovany nejen obcim a méstiim, ale mohly je ziskat i vyssi
spravni organy (napt. okresy), 1 nékteré dal§i vefejnopravni instituce, pokud se zabyvaly
napf. opatfenim smétujicim ke zlepSeni ptdy, vystavbou Zeleznic apod.

HU byl zajisfovan nemovitostmi s vyznagenim zastavy v pozemkovych knihach. V pravni
Gipravé té doby vsak dluznik rugil za splaceni HU nejen zastavenou nemovitosti, ale celym svym

majetkem. Nominalni hodnota vydadvanych HZL nesméla piesdhnout 60% ceny zastavenych

nemovitosti, u zeméd¢€lskych pozemki pak dvé tretiny.

Vyvoj ceského hypotécniho bankovnictvi byl zastaven s nastupem Protektoratu

a po 2. svétové valce byl na vice neZ padesat let nasilné zcela prerusen. [49]
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3.3 Vyvoj hypotééniho bankovnictvi v Ceské republice od roku 1990

Hypotééni bankovnictvi bylo v byvalé CSFR obnoveno v roce 1990 zakonem ¢&. 530/1990
Sb., o dluhopisech, ktery v asti vymezujici pojem a podstatu HZL definoval i HU. V té dobé
vSak nebyly pfipraveny dalsi nezbytné pravni ani vécné podminky, zejména ty, které se tykaly
zastavniho préva a jeho realizace. Chybél i kapitalovy trh, bez n¢hoz se hypotécni bankovnictvi

neobejde. Ke skute¢nému poskytnuti HU tedy jesté nedoslo.

Skute¢ny startovni impulz k renesanci ¢eského hypotécniho bankovnictvi dal az zakon

Cx

. 84/1995 Sb., nazyvany jako ,,zakon hypote¢ni®, ktery novelizoval dalSich pét zakont: zakon
530/1990 Sb., o dluhopisech, zdkon ¢&. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, zakon
. 328/1991 Sb., o konkurzu a vyrovnani, zakon ¢. 99/1963 Sb., obfansky soudni fad a zdkon
. 21/1992 Sb., o bankach. [49]

(@8 (@]

(@3

[y

. faze vyvoje hypotééniho bankovnictvi v CR v letech 1995 - 1999

V roce 1995 byly tedy splnény podminky pro formalni start hypotécniho bankovnictvi
a mohly byt poskytnuty prvni HU, jelikoz dne 14.9.1995 doslo k udéleni prvni ,,hypotééni®
licence CNB Ceskomoravské hypoteéni bance (dnes Hypoteéni banka). Do konce roku jesté
obdrzeli povoleni vydavat HZL i Komeréni banka, Ceska spofitelna a Vereinsbank CZ, a.s.®.

[49] [10]

Toto pocateéni obdobi je charakterizovano velmi malym objemem poskytnutych HU,
pfi¢emz diivodem bylo predeviim extrémné vysoké tirokové zatizeni HU, kdy se primérné
trokové sazby HU pohybovaly mezi 13 a 14 %. Nemalym diivodem byly ziejmé i malé
zkuSenosti s touto formou financovani bydleni, neznalost podminek, nedivéra v novy

,hevyzkouSeny* produkt a vysoké ceny nemovitosti.

Rok 1996 pfinesl velmi pomaly, ale slibny rozjezd hypotééniho bankovnictvi. Velka finan¢ni
a hospodatska krize o rok pozdgji viak zptisobila pokles poétu poskytnutych HU. Na druhou
stranu ale doglo ke zvyseni praméré vyse HU, coz vedlo k nartistu celkového objemu HU.
O rok pozdé&ji zadny vyrazny zlom na trhu hypoté¢niho bankovnictvi nenastal. Pfi¢inou toho

byly vysoké tirokové sazby.

Vyznamnym meznikem ve vyvoji hypotééniho bankovnictvi je rok 1999, kdy na ¢eském
hypotécnim trhu doslo k nariistu poctu hypotécnich bank o Raiffeisenbank a GE Money bank,

coz vedlo nejen k zostfeni konkurence, ale i k udrzeni a dokonce i dal§imu nartistu dynamiky

8 Vereinsbank CZ byla spojena s bankou BankAustria/Creditanstalt CzechRepublic a 1. {jna 2001 vstoupily na
¢esky trh jako nova banka pod nazvem HVB Bank. [23]

38



hypotéénich obchodi. RovnéZ pomalu nartistal poéet zajemct o HU. Tento rok byl pielomovy,
i co se tyce trendu vyvoje prumérné urokové sazby, kdy doslo k jejimu vyraznému poklesu,
jelikoz CNB uvolnila svou ménovou politiku, aby podpofila ekonomicky rist, a snizila
diskontni sazbu. To se projevilo ve snizeni primémé sazby z HU, jeZ se pfiblizila na hranici

10%. [41] [45] [27]

2. faze vyvoje hypoté&niho bankovnictvi v CR v letech 2000 - 2005

Toto obdobi je charakteristické nevidanym tempem ristu hypotééniho trhu v CR,
které se vyzna¢ovalo vysokym zajmem o HU. Na zvySujici se objem poskytnutych HU mélo
mimo jiné vliv 1 velké mnozstvi produktovych inovaci v ramci hypoténiho bankovnictvi.
V roce 2000 bylo predstaveno 22 hypotécnich inovaci, coz znamenalo 27% novinek, které
banky pfinesly na hypotécni trh za obdobi 1995 — 2010. DalSich 11% resp. 9 inovaci bylo
provedeno Vv nasledujicim roce 2001. Z tohoto je ziejmé, ze v letech 2000 — 2001 zacal silit
konkurenéni boj, jehoz diivodem byla touha zakazniki po vlastnickém bydleni s vyuzitim HU
jako hlavniho nastroje k ziskani bydleni, zacatek faze ekonomického oziveni, rdst piijmi
obyvatelstva, velka ptilezitost pro vstup novych bank na hypotécni trh, otevieni hypotécniho
trhu zahraniénim subjektiim, vstup do digitalniho véku (nové technologie nabizely zajimavé
inovacni prilezitosti) apod. Velmi podstatnou roli sehral i tlak na Gpravu pravniho prostiedi,
vymahatelnosti prava a praktické zahdjeni exekuci a také priprava strategie Credit Bureau
(celonarodni databaze dluznikll). Banky tak mohly piejit od opatrné politiky uvérovani

K volngjsim podminkam, a to mélo rovnéz vliv na zvyseni dostupnosti HU.

Jedna z nejvyznamnéjsich hypotéénich inovaci byla piedstavena pravé v roce 2001 Ceskou
spofitelnou v programu TOP bydleni, v jeho ramci banka umyslné sniZila ceny HU s cilem
ziskat vyrazné vyssi podil na trhu. Tento krok posunul banku do pozice market leadera a jeji

podil na trhu ze 14% v ptedeslém roce narostl na 34%.

Daldim vyznamnou novinkou na hypotéénim trhu predstavuji HU do 100% LTV,

a objemu poskytnutych HU.

Ruist na trhu HU pokragoval i v roce 2003, jehoz déivodem krom poklesu tirokovych sazeb
byly i oéekavané zmény DPH a obavy ze zdraZeni nemovitosti po vstupu CR do EU. Dal§im
dalezitym faktorem byla 1 nevyfeSena deregulace najemného. V této oblasti doslo na zakladé
zvysené poptavky k rychlému rozvoji developerskych projekti na bydleni, zejména v ramci
velkych mést. Nezanedbatelnym faktorem byl rovnéZz rist redlnych mezd a tim rozsiteni okruhu

osob schopnych pofidit si vlastni nemovitost a zadluZit se, ale i stagnujici ceny nemovitosti.
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wrwve

&. 190/2004 Sb., ktery umoznil bankdm pouzit pohledavky i z neucelové poskytnutych HU
do kryciho bloku HZL a klientim tak nabidnout netuéelové HU a HU na druzstevni bydleni.
Zéaroveti tato novela umoznila poskytovat HU v zahraniéi a také moznost zajisténi uvéru
nemovitosti, ktera se nachazi na izemi clenského statu EU nebo jiného statu tvoriciho Evropsky
hospodaisky prostor. Nekteré banky zavedly garantované sazby a pokraCovaly
ve zjednodusovani vytizeni Givéru. Dillezitym faktorem podporujici zjem o HU byla také
nenaplnéna obava ze zvy$eni cen nemovitosti po pfistoupeni CR do EU, stale nevyfesena
deregulace ndjemného a v souvislosti se vstupem do EU HU pro cizince. I v roce 2005

pokracoval nadale rust bytové vystavby, ve kterém hraje podstatnou roli hypotéc¢ni trh. [41]

Jak bylo jiz zminéno, vyznamny vliv na vyvoj ¢eského hypotééniho bankovnictvi mélo
i znaéné zesileni konkurence v této oblasti. V obdobi 2000 — 2005 na ¢esky hypoté¢ni trh
vstoupily Zivnostenska banka, HVB bank, Wiistenrot hypoteéni banka®. [55] [29] [52]

3. faze vyvoje hypoté&éniho bankovnictvi v CR v letech 2006 - 2010

Toto obdobi se nese ve znameni velkého boomu v oblasti poskytovani HU. Na pocatku
tohoto obdobi tirokové sazby HU poklesly na samé dno, které do té doby nebylo piekonano.
Dafilo se developerskym projektim a objemy poskytnutych HU dosahovaly svého maxima.
Zaroved rist praméré vyse HU nabral prudké tempo, coz bylo ovlivnéno riistem ekonomiky,
kdy 1lidé méli divéru v budoucnost, ristem cen nemovitosti, cenou 100% HU, ktera byla
minimaln& odli§na od HU s nizkym LTV, podminkami schvalovani HU s vysokym LTV, které
byly vice benevolentnéji, a moznosti vyuzit HU na investici do nemovitosti s u¢elem

pronajmu.

K extrémnimu réistu poskytnutych HU v roce 2007 pfispéla rovnéZ zména dané z piidané
hodnoty na stavebni préace, resp. jeji zvySeni. Tento fakt pomohl k dynamickému nértstu cen

nemovitosti, které dosahly vrcholu v roce 2008.

V této dobé se Cesky hypotécni trh rozsitil o nové banky, které zacaly hypotécni nabidku
zpesttovat. Na trh vstoupily Volksbank, Bawag (pot¢ LBBW a dnes Expobank), mBank
a Oberbank.

Zlom v poskytovani HU nastal v roce 2008, kdy byl riist vystiiddn utlumem. Na Gesky

hypotécni trh dolehla americkd hypotécni krize. Ekonomickéd nejistota a hypotééni krize,

9V listopadu 2007 doslo ke slou¢eni Zivnostenské banky a HVB bank v jeden tstav pod nazvem UniCredit
Bank.
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projevujici se v USA, v Némecku, ve Velké Britanii a dalSich evropskych zemich, zpiisobila,
7e vétiina bank pozastavila financovani 100% LTV HU a HU bez dokladovéni p¥ijmi. TéméF
byly pozastaveny i developerské projekty a nové vystavby obecné. Nejistota ohledné dalsiho
vyvoje srazela poptavku po HU. Banky vyrazné zpiisnily podminky pro poskytovani HU
a objemy poskytnutych HU tak rychle klesaly. Vlivem skokové navysenych rizikovych p¥irazek
rostly také urokové sazby HU. Vyvoj na realitnich trzich v zahrani¢i mél vliv i na ceny
nemovitosti tim, Ze doslo k jejich poklesul®. K mirnému oZiveni hypotééniho trhu doslo

az v zaii 2010. [41]

4. faze vyvoje hypotééniho bankovnictvi v CR v letech 2011 po soudasnost

Tuto fazi vyvoje hypotécniho bankovnictvi lze charakterizovat jako post-krizové obdobi,
obdobi rozmachu hypotécniho trhu a obdobi nizkych urokovych sazeb. Vlivem levnych penéz
a konkurenénich tlakli dochézi k vytrvalému poklesu trokovych sazeb. K tomu se ptidal také
novy fenomén klientskych iniciativ proti poplatkiim za spravu HU. Vysledkem je razantni
zlevnéni HU. Vyznamnou roli v poslednich letech hraje také refinancovani diive poskytnutych
HU, které v roce 2013 dosahlo vice nez 1/3 viech sjednavanych HU. V soucasné dobé

se irokové sazby HU pohybuji v historickych minimech. [28]

V tomto obdobi na ¢esky hypotééni trh vstoupily Fio banka a Equa bank. [25] [16]

3.3.1 Vyvoj objemu poskytnutych hypotécnich uvéru

Rok 1996 pfinesl velmi pomaly rozjezd hypoté€niho uvérovani, banky poskytly obaniim
5526 hypotec¢nich uvért. V roce 1997 v disledku velké finan¢ni a hospodarské krize, ktera
se dotkla i hypotééniho bankovnictvi, bylo poskytnuto o 2 tisice HU méné nez v roce piedeslém.
Od roku 1998 se viak objem a poéty poskytnutych HU zag¢aly pomalu zvy$ovat. V roce 2000
bylo poskytnuto téméf dvakrat vice HU v objemu (10,3 mld. K¢&), nez v predeslém roce
(5,6 mld. K¢&) a tento strmy nartist pokradoval az do roku 2007, kdy objem poskytnutych HU
prekonal hranici 140 mld. K&. V diasledku celosvétové hospodatské krize, na kterou banky
reagovaly stanovenim piisndjsich podminek pii poskytovani HU a ob¢ané se obavali
budoucnosti, objemy a poéty poskytnutych HU prudce klesly. V roce 2009 byl propad témét
0 polovinu objemu ve srovnani s rokem 2007, kdy vrcholil hypotééni boom. Po dvou letech
recese se hypotééni trh dockal mirného oZiveni a objemy a poéty HU se opét mirné zvysily.
Prudsi narlst je zaznamenan v roce 2011, coz bylo mimo jiné ovlivnéno ekonomickym

ozivenim, ofekavanym zvySenim sazby DPH v roce 2012 a poklesem miry nezaméstnanosti.

100 vlivu celosvétové finanéni krize na hypotééni trh v CR bude dale pojednano v kapitole 4.
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Rekordnim rokem v oblasti hypotécniho bankovnictvi byl rok 2013, ve kterém bylo s fyzickymi
osobami sjednano témét 93 tis. HU v celkovém objemu 149,3 mld. K&. Rok 2014 piinesl mirné
snizeni objemu poskytnutych HU. Vzhledem k dlouhodobé nizkym a stile sniZujicim
se tirokovym sazbdam u HU lze pfedpokladat, Ze v letosnim roce dojde k mirnému zvyseni
poskytnutych HU. Zalezi vsak i na CNB a na jeji ménové politice, zda vyrazné nezméni

urokové sazby. [41]
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4 FINANCNI KRIZE A HYPOTECNI TRH V CESKE REPUBLICE
4.1 Pocatek celosvétové finanéni krize

Celosvétova finan¢ni krize byla odstartovana pfedevSim hypoténimi problémy v USA
v srpnu roku 2007, jejichz pfiCiny sahaji az do daleké historie. Za ucelem ziskavani fondu
na financovani HU byla vladou USA v roce 1938 ziizena hypotééni banka Fannie Mae (Federal
National Mortgage Association). Tato banka byla zalozena s cilem ozivit americkou
ekonomiku, ktera trpé€la nasledky deprese z prvni poloviny tficatych let. V roce 1968 byla banka
privatizovana a soucasné ji byla vytvorena protivaha v podobé¢ Freddie Mac, ktera méla zajistit
volnou soutéz mezi obéma spolec¢nostmi a zabranit tak monopolizaci hypotécniho trhu. Obé
tyto banky byly specializovany na poskytovani zvyhodnénych HU chud§im vrstvam
obyvatelstva. Poté néasledovalo zacileni podpory na slabsi vrstvy obyvatelstva prostfednictvim
bank, které byly staitem podporovany v ramci tzv. Commuity Reinvestment Act (CRA), ktery
byl schvalen v roce 1977. V 90. letech minulé¢ho stoleti zacaly byt banky tla¢eny k tomu,
aby presly k uvolnénym pravidlam pii poskytovani HU. To vedlo k nariistu poskytnutych HU
méné bonitnim klientdm. Tyto HU jsou nazyvany jako subprime hypotéky. Jde tedy o vysoce
rizikové HU poskytované t&m klientim, u kterych je predpoklad $patné platebni moralky.
Riziko snizené kvality HU vsak nechtéli banky nést, proto roku 2000 byla zavedena
tzv. sekuritizace hypoték, kdy prodej téchto obligaci podporoval stit a pro americké
ale i zahrani¢ni investory se staly zajimavou pfilezitosti. Tyto instrumenty byly zajistény
nemovitostmi a investofi, ale i banky, vychazeli z ptedpokladu, ze hodnota téchto nemovitosti

roste a dal rust bude.

Teroristicky utok 11. zafi 2001 zplsobil silny pokles na burze cennych papiri. Na tuto
situaci reagovala americka centrdlni banka — FED, tim, Ze snizila zakladni irokovou sazbu
az pod troven 1% s cilem povzbudit ekonomiku. Nasledoval tak boom na americkém

hypotéénim trhu, kdy mohli HU ziskat i méné bonitni klienti.
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Zdroj: viastni zpracovani dle [18]

Na ptelomu let 2006 a 2007 vsak prislo prudké oslabeni tempa rdstu cen nemovitosti
(viz. Obrazek 8) a posléze i jejich propad, coz spolu S rostoucim trokovym sazbami uvedlo
méné bonitni dluzniky do problémi pi splaceni HU. Vyrazné tedy vzrostl objem nesplacenych
HU vidi statem podporovanym spoleénostem Fannie Mae a Freddie Mac. V souvislosti
s vyraznym poklesem cen nemovitosti zacaly Freddie a Fannie vycislovat ztraty, které
se vyhouply az na 11 mld. dolari. Ob¢ hypoteéni agentury se tak dostaly do vaznych potizi
a propukla hypotécni krize. Déle krize pokracovala padem renomovanych investi¢nich bank
na Wall Street. V bieznu 2008 se do problémi spojenych s podfadnymi hypotéénimi cennymi
papiry dostala investi¢ni banka Bear Stearns. Banka méla potiZe od poloviny roku 2007 kvili
propadu hypotééniho a Givérového trhu. Slo o prvni velky finanéni ustav, ktery znidila krize

na avérovych trzich.

Na 15. zati 2008 ptipada pad investicni banky Lehman Brothers. Krach banky zptsobil pad
akciovych trhil po celém svété a silné otfasl diivérou ve stabilitu dalSich finan¢nich instituci.
Problémy na svétovych financnich trzich dosahly takového rozméru, Ze maji charakter
celosvétové financni krize. Globalni finan¢ni systém se zacal potykat s nedostate¢nou
likviditou, rozsdhlou insolventnosti, nariistem volatility vynosovych mér finan¢nich
instrumentd, vyraznym poklesem hodnoty finanénich a nefinan¢nich aktiv a podstatnym
sniZenim rozsahu alokace Uspor ve finan¢nim systému. Nasledoval taky rychly ptenos krize

do Evropy. [41][19]
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Zdroj: vlastni zpracovani dle [31]

4.2 Vliv finan¢ni krize na hypoté¢ni trh v Ceské republice

Finanéni krize zaséhla CR v zaii 2008 s pAdem Lehman Brothers. Vzhledem k tomu, Ze jeji
ptichod do CR byl piedvidatelny, ndkteré banky za¢aly uz v prvni poloviné roku 2008

uskuteciiovat opatieni pro jeji zvladnuti.

Pravé z obavy masivniho poklesu cen nemovitosti banky pfibrzdily financovani
developerské vystavby, které probihalo jiz od pocatku roku 2008 a na podzim bylo toto
financovani pozastaveno uplné. V fijnu 2008 zacaly banky vytvaret omezujici opatieni
pro poskytovani HU. Do t&chto opatieni spadala napt. redukce LTV, kdy 100% HU byly bud’
zruSeny, nebo velmi omezeny, zdsadni zména cenotvorby, vylouceni rizikovych segmenti

klienttl, zastaveni poskytovani HU bez prokazovani ptijmi atd.

Co se tyge stanoveni cen HU, banky zisadné zménily pohled na cenotvorbu. Pro banky
piestal existovat doposud platny princip respektovani zakladni repo sazby CNB. Zatimco CNB
zaCala rychle se snizovanim zékladnich sazeb s cilem stabilizace ekonomiky, irokové sazby
HU se zvysSovaly (viz. Obrazek 9). Banky s cilem zvysit tvorbu rezerv zvysily pfirazky
tirokovych marzi na HU s vysokym LTV a zavedli likviditni p¥irazku, coZ se odrazilo ve vysi

trokovych sazeb HU.
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Obrizek 9: Vyvoj repo sazby a primérné iirokové sazby hypotéénich tivéri v Ceské republice
Zdroj: Viastni zpracovani dle [8] [20]

Piestoze ve svété doslo k silnému poklesu v objemu poskytnutych HU z divodu likvidity
na mezibankovnim trhu, kdy se banky ocitly v problémech se ziskavanim finan¢nich zdroju,
v CR i ptes prudké ochlazeni mezibankovniho trhu nedoslo k tak silnému sniZeni objemu
poskytnutych HU, coz je vidét na nasledujicim grafu (viz. Obrizek 10), na kterém je
porovnavan hypotééni trh v CR s hypoténim trhem ve Velké Britanii. Tento stav byl dan
predev§im tim, ze Ceské banky disponovaly solidni likviditou, ptestoze trh HZL upadl

do stagnace, dokazaly HU financovat z alternativnich zdroju.

Z niZe uvedeného grafu je tedy zifejmé, Ze se hypotécni trh s pfichodem financni krize
propadl jak v CR, tak v UK. Aviak zatimco v CR nastalo sniZeni objemu poskytnutych HU
,,pouze” na pétileté minimum, v UK se objem HU propadl na desetileté minimum. Velkou
vyhodou a §téstim pro CR bylo to, ze domacnosti nebyly tolik zadluZeny jako na zapadnich
trzich. Zejména velké banky mély stale rezervni prostfedky na depozitnich G¢tech a problém

likvidity mél tedy mensi rozmér.
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Obrizek 10: Vyvoj objemu poskytnutych hypotéénich avéri v Ceské republice a Velké Britanii
Zdroj: upraveno podle [41]
Mirny dopad finanéni Krize zptisobil rovnéz nerozvinuty trh subprimovych HU, ktery vznikl
v CR pouze v zarodku. Banky i ptes prudky riist zachovaly zakladni podminky pro schvalovéni

HU, coz je zcela zasadni pozitivni fakt. Vyhodou pro CR byl také pro ni neznamy trh
sekuritizace HU. CR se tak vyhnula obrovskym problémiim obchodi s obligacemi.

Dalsim pozitivem byla mira zadluzeni ¢eskych domacnosti (viz. Obrazek 11), ktera byla
mnohonasobné€ nizsi nez v zapadnich zemich. Pomér dluhu domécnosti vii¢i disponibilnim
ptijmim v CR napf. v roce 2007 &inil 47%, zatimco ve stejném roce ve Velké Britanii 170%,

v USA 120%, v Irsku 130%, v Dansku a Nizozemsku dokonce 200%. [41]
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Zdroj: viastni zpracovani dle [11]
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4.2.1 Vyvoj faktora ovliviiujicich hypotécni trh v dobé finan¢ni krize

Vyvoj prumérnych ro¢nich urokovych sazeb hypotécnich avéri
Jednim z hlavnich faktort, které ovliviiuji hypotééni trh, jsou turokové sazby HU. Nizké
tirokové sazby podporuji poptavku po HU. Vétsina zdjemct o HU povazuji nizké tirokové sazby

dokonce i za hlavni kritérium pfi vybéru hypotécni banky.
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Obriazek 12: Vyvoj prumérnych roénich urokovych sazeb hypotéénich ivéra a objemu poskytnutych

hypotéénich vivéra v Ceské republice
Zdroj: viasti zpracovani dle [20] [41] [39]
Z vyse uvedeného grafu je patrné, ze do roku 2005 pretrvaval trend ve sniZzovani urokovych
sazeb HU, kdy dosahly do té doby historického dna — 3,96%. V roce 2006 zadaly sazby riist
a to az do roku 2009, kdy ptetrvavaly obavy z celosvétové hospodaiské krize. Piestoze se
tirokové sazby CNB snizovali, mezi hypotéénimi bankami vladla nejistota a zvysené riziko,
ze klienti nebudou schopni splacet své zavazky, a proti tomuto se branily pravé zvySujicimi
tirokovymi sazbami HU. To se odrazilo i v objemu poskytnutych HU, kdy v roce 2009 doslo
K jejich prudkému propadu. Zlom nastal v roce 2010, kdy primérné trokové sazby HU klesly
0 0,71 procentniho bodu v porovnani s pifedeslym rokem na hodnotu 4,9%. Od té¢ doby rocni
primémé urokové sazby HU neustale klesaji a roste objem poskytnutych HU. V unoru
letosniho roku vyse pramérnych tirokovych sazeb HU &inila 2,27%, coZ je historické minimum,
jakého kdy urokové sazby HU dosahly. Prestoze jsou soudasné trokové sazby minimalni,
podle odbornikti je mozné, Zze v tomto trendu snizovani budou banky jesté né&jakou dobu

pokracovat. [41]
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Vyvoj cen nemovitosti

Hlavnimi faktory, které ovliviiyji trh hypotécniho uvérovani, jsou vedle trokovych sazeb
HU také ceny nemovitosti. Rostouci zajem ob&antl o vlastni bydleni se projevuje zarovei
v rostoucim poétu poskytnutych HU. Je také logické, Ze pii vzristajicich cenach nemovitosti
roste i objem poskytovanych HU. Na druhou stranu riist cen nemovitosti snizuje ivérova rizika

bank i trokové sazby HU.
Vyvoj cen nemovitosti je tazen hlavné poptavkou, a to predevsim demografickymi faktory
(ptirozeny prirGstek obyvatelstva a pfirastek migraci) a faktory trhu prace (mira

nezaméstnanosti, pocet volnych pracovnich mist a rast mezd). [11]
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Obrizek 13: Vyvoj indexu cen nemovitosti (pramér = 100%) a objemu poskytnutych hypotécnich
tivéra v Ceské republicel
Zdroj: viastni zpracovani dle [13] [39]
Z vyse uvedeného grafu je zfejmé, Ze ceny nemovitosti pomérné rychlym tempem stoupaly
az do roku 2008. Vysokou dynamiku zaznamenaly pfedevSim ceny bytil a stavebnich pozemkd,
jejichz meziroéni nartst v roce 2007 Cinil téméer 35%, resp. 45%. Nejvyssi hodnoty dosahly
ceny byt pravé v poloviné roku 2008, kdy vyse tohoto indexu ¢inila 118,4%. Co se ty¢e HU
jejich prudké tempo rastu do roku 2007 bylo vystfidano poklesem v roce 2008, ktery byl
zpiisoben piedeviim piisnéj§imi podminkami bank pii poskytovani HU v disledku obav

z poklesu cen nemovistosti. To se potvrdilo v roce 2009, kdy nastalo jejich snizeni, které se

1 PFi zkoumani cen nemovitosti je pouzit Index cen bydleni (HPI), coZ je synteticky cenovy index, ktery méi
vyvoj cenové hladiny nemovitosti v CR dle jednotné harmonizované normy EU. [13]
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tykalo pfedevsim cen byti, jejichz meziro¢ni pokles €inil téméf 25%. Ceny rodinnych domil
stagnovaly a ceny bytovych domt a stavebnich pozemkl vykazuji dokonce jejich mirny rust.
V roce 2010 pokracoval pokles cen bytl, pfi¢emz se zmirnila rychlost tohoto poklesu. Mirny
pokles cen je zaznamenam i u cen rodinnych domut. Ceny bytovych domu a stavebnich
pozemkii lehce stoupaji. Objem poskytnutych HU se mirné zvySoval, prudsi nartst viak nastal
o rok pozdégji ptedevsim v disledku ocekdvaného zvyseni sazby DPH. Od roku 2011 rovnéz
dochazi k velmi mirnému ristu cen rodinnych domt, bytovych domt a stavebnich pozemkii.

Ceny byti stale klesaji, avSak jejich meziro¢ni pokles je velmi nizky. [11]

Vyvoj HDP

Vyznamnym faktorem, ktery ovliviiuje oblast HU je také HDP. Rostouci HDP naznacuje
vetsi vykonnost narodniho hospodarstvi, resp. riist pfijmt obyvatelstva a rast zivotni urovné.
S rostoucimi piijmy roste rovnéZz poptavka po novém, ¢i lepSim bydleni, ale také roste sklon
k zadluzovani obyvatelstva. Ocekavany pozitivni vyvoj budoucich piijmi totiz posiluje
ekonomickou sebediivéru obcanti a lidé jsou tak ochotni si vice ptjcovat. Naopak propad
ekonomiky maé pak za nasledek mimo jiné ochlazeni zajmu o uvéry a tedy i HU a zvy3uje se

opatrnost bank pfi jejich poskytovani. [22]
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Obrizek 14: Vyvoj HDP a objemu poskytnutych hypotéénich avéri v Ceské republice
Zdroj: Viastni zpracovani dle [4] [41] [39]
Z vyse uvedeného grafu je patrné, ze HDP od roku 2002 rostl vysokou rychlosti. Rovnéz tak
i objem poskytnutych HU je ve znameni prudkého tempa riistu. Tento trend trval do roku 2007.

Ve 2. poloviné roku 2008 se zacaly projevovat duisledky ekonomické krize — nizka zahrani¢ni
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poptavka, propad investic a zpomaleni spotieby domacnosti, a ¢eskd ekonomika tak ve 4.
ctvrtleti vstoupila do recese. Tempo rtistu jejiho HDP se meziro¢né snizilo 0 5,5%. V roce 2009
doslo také k pomérné¢ silnému propadu HDP, avSak od 3. ctvrtleti jiz dochazelo k slabému
oziveni ekonomiky. Zastaveni propadu HDP, resp. obnoveni mirného riistu souviselo zejména
S ¢asteCnym ozivenim zahrani¢ni poptavky. Hospodarsky rast v prabéhu roku 2010 zrychloval
a za cely rok HDP vzrostl o 2,3%. Co se ty¢e HU, u kterych byl zaznamenan v letech 2008
predeviim diky aktivitim vétsich bankovnich instituci klesaly urokové sazby u HU a nové HU
tak opét zaznamenaly meziro¢ni zrychleni ristu. V roce 2012 vSak doslo opét ke snizeni HDP
0 1,2%, kdy vyznamé klesla spotfeba domacnosti, ktera byla ovlivnéna nepiiznivym pfijmovym
vyvojem, pievladajicim pesimismem a rostouci mirou uspor. Objem poskytnutych HU
zaznamenal pouze dvouprocentni nartst v porovnani s piedchozim rokem. Situace se zlepsila

v roce 2013, kdy se HDP v meziroénim porovnani zvysil o 2,5%. [11]

Vyvoj nezaméstnanosti

Nezaméstnanost je dalsSim faktorem, ktery ovliviiuje aktivitu na hypoténim trhu. Rostouci
nezaméstnanost negativné ovliviiuje poptavku po HU, kdy se lidé boji zadluzovat, ale také
ovliviiuje nabidku HU, kdy na vzristajici po¢et nezaméstnanych banky reaguji celkem rychle

zptistiovanim podminek pro poskytnuti HU a zvy$ovanim naroki na bonitu zadatele o HU.[21]
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Obrizek 15: Vyvoj miry nezaméstnanosti a objemu poskytnutych hypotéénich avéri v Ceské

republice
Zdroj: viastni zpracovani dle [5] [41] [39]
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Z vyse uvedeného grafu je ziejmé, zZe vztah miry nezaméstnanosti a objemu poskytnutych
HU neni zcela stoprocentni, ale piesto jistym podilem situaci na trhu HU ovliviuje. V letech
2006 a 2007 doslo k vyraznému snizeni miry nezaméstnanosti. Rovnéz pokracoval prudky rtst
objemu HU, ktery byl predev§im zpiisoben nizkymi tGrokovymi sazbami HU a rostoucimi
cenami nemovitosti, avSak i klesajici mira nezaméstnanosti tento trend podpofila. Mira
nezameéstnanosti jesté v roce 2008 zaznamenala pokles, avSak o rok pozd¢ji, jak zacaly financni
problémy doléhat i na redlnou ekonomiku, doslo k jejimu dramatickému riistu. V porovnani
s predeSlym rokem Slo o tfiprocentni nariist. Rostouci nezaméstnanost zacala zpétné situaci
na hypotécnim trhu jesté vice zhorSovat. V roce 2010 zacala mira nezaméstnanosti klesat
a objemy HU rast. Zména nastala v roce 2012, kdy v disledku poklesu ekonomické aktivity
doglo k riistu nezaméstnanosti, coz mélo vliv i na tempo ristu objemu HU. Od roku 2013

dochazi k postupnému sniZovani miry nezaméestnanosti.

4.3 Shrnuti

Finanéni krize postihla CR v zafi roku 2008. Jeji ptichod byl viak o¢ekavan a proto banky
véas zareagovali tim, Ze vytvéafeli omezujici opatieni pro poskytovani HU. Bylo pozastaveno
financovani developerské vystavby. HU se 100% LTV byly zruseny nebo velmi omezeny.
S cilem zvysit tvorbu rezerv banky zvysily piirdzky Grokovych marzi k HU a zavedli likviditni
ptirazku, coZ se projevilo ve zvyseni trokovych sazeb HU. Dal§im omezujicim opatienim bylo

zastaveni poskytovani HU bez prokazovani pfijmt a vylouc€eni rizikovych skupin klienti.

S prichodem finanéni krize hypotécni trh zaznamenal prudky pokles v objemu
poskytovanych HU, aviak tento propad nebyl tak silny, jako u jinych stati, coZ bylo zptisobeno
solidni likviditou ¢eskych bank. Vyhodou pro CR byl i nerozvinuty trh subprimovych HU
a neznamy trh sekuritizace HU. Mira zadluZenosti ve srovnani s jinymi zemémi nebyla

tak vysoka, coz rovnéz zmirnilo dopady finan¢ni krize na ¢esky hypotécni trh.

Finan¢ni krize méla vliv 1 na faktory, které hypotécni trh z urcité miry ovliviiuji.
Z provedenych analyz vyplynulo, ze hlavnimi faktory, které ovliviiuji oblast hypotécniho
Gvérovani, jsou urokové sazby HU, ceny nemovitosti HDP a mira nezaméstnanosti.
S ptichodem finanéni krize doslo ke zvyseni irokovych sazeb HU, nebot’ banky vyssi marzi
kompenzovaly zvysené riziko plynouci z poskytovani HU. Toto se odrazilo v prudkém poklesu
poskytovanych HU. Po dvou letech od po&atku krize v CR doslo ke snizovani Grokovych sazeb
HU, jelikoz tirokové sazby CNB neustéle klesali a ekonomicka situace se nadale zlepsovala.

Hypotééni trh se rovnéz vzpamatoval a objemy poskytnutych HU zacaly riist.
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Vedle tirokovych sazeb hraji dileZitou roli v oblasti HU také ceny nemovitosti, kdy pii jejich
zvySovani logicky roste i objem poskytovanych HU. Po piichodu finanéni krize doglo
k pomérn¢ silnému propadu cen nemovitosti. Na hypoténim trhu byl vS§ak zaznamenan pokles
jiz o rok drive, jelikoz v diisledku obav z poklesu cen nemovitosti banky zptisiiovali podminky
pro poskytovani HU. Po odeznéni krize ceny nemovitosti opét rostou, stejné tak i objemy

poskytnutych HU.

Vyznamnym faktorem ovliviiujicim trh HU je i HDP, jelikoz rist pifjmi obyvatelstva
a zivotni urovné posiluje ekonomickou sebedivéru obcant a jsou tak ochotni si vice ptjcovat.
Propad ekonomiky ma v§ak opaény nasledek. V dobg, kdy se v CR zadala projevovat finanéni
krize, tempo rastu HDP pokleslo. To se odrazilo ve zvySené opatrnosti bank a naslednych
zptistiujicich opatienich pro poskytovani HU. Objemy poskytovanych HU tak prudce klesly.
Tempo ristu HDP zacalo zrychlovat v priibéhu roku 2010, kdy se rovnéz zvysily i objemy
poskytovanych HU.

Jisty podil vlivu na poskytovani HU mé i mira nezaméstnanosti. Rostouci nezamé&stnanost
zpuisobuje obavy obCant ze zadluzovani. Banky na tento stav reaguji zptisnovanim podminek
pro poskytnuti HU a zvy3uji naroky na bonitu klienti. Po dolehnuti finanénich krize na &eskou
ekonomiku v roce 2009 doslo k dramatickému rdstu miry nezaméstnanosti. Hypotééni trh
zaznamenal pokles v objemu poskytnutych HU jiZz v roce 2008 piedeviim v dusledku
zvySujicich se urokovych sazeb. Zvysujici se mira nezaméstnanosti vSak situaci na hypotéénim

trhu zpétné& zhorsovala, jelikoz méla negativni dopad na splaceni HU.
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ZAVER
Cilem této bakalatské prace bylo popsat hypotééni bankovnictvi v CR, analyzovat jeho vyvoj

a dopady, které zplisobila celosvétova finan¢ni krize.

V prvni ¢asti prace byl teoreticky vymezen bankovni systém jako celek. Bankovni systém je
mozné délit z raznych hledisek, pfi¢emz nejcastéjsim delenim je déleni na jednostupnovy
a dvoustupnovy bankovni systém. Vzhledem K tomu, Ze moderni bankovni systémy
ve vyspélych zemich jsou zalozeny na dvoustupiiovém principu, byla tato kapitola dale
roz¢lenéna na centralni a obchodni bankovnictvi. V rdmci centradlniho bankovnictvi, jehoz
princip spo¢iva v zabezpefeni makroekonomickych funkci, v CR vystupuje CNB, jejiz
postaveni je upraveno v zakoné ¢. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance, ve znéni pozd&jsich
pfedpisi. Obchodni bankovnictvi plni mikroekonomické funkce a jednd se v podstaté
0 obchodniky se svéfenymi penézi. Cinnost téchto bank se ¥idi zikonem &. 21/1992 Sb.,

0 bankéch, ve znéni pozd¢jsich predpisu.

Dalsi kapitola je vénovana obecnému hypotéénimu bankovnictvi, jehoz podstatou je
poskytovani dlouhodobych hypotécnich tvéru zajisténych zastavnim pravem k nemovitosti.
Jde 0 jediny typ uvéru, ktery je vymezen zakonem a v Ceské pravni upravé jde o zakon
¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech. Pti zadosti o hypotécni uvér je dilezita vyse tohoto uvéru, ktera
je ovlivnéna nékolika faktory (napf. cenou zastavované nemovitosti, vysi disponibilnich zdroja
klienta, atd.). Cenou hypotécniho uvéru je jeho urokova sazba, kterou hypotééni banky
stanovuji na zakladé¢ primérné trokové sazby PRIBOR, coZ je urokova sazba, za kterou
si banky vypujcuji penize na mezibankovnim trhu. Hypoté¢ni bankou jsou obecné nazyvany
ty banky, které poskytuji hypotécni ivery a vydavaji hypotécni zastavni listy pro financovani
investic do nemovitosti na zakladé ziskaného povoleni neboli licence od CNB. V CR je
v soucasné dobé& 14 poskytovateli hypotécnich uvért, pficemz kazdé tato instituce nabizi

nékolik typi téchto avera.

Tteti Cast této prace se zabyva vyvojem hypotécniho bankovnictvi od davné historie
po soucasnost. Prvni hypotééni bankou, ktera byla zfizena v ¢eskych zemich, byla Hypoteéni
banka Kralovstvi ¢eského, ktera byla zalozena v roce 1865. Tato banka slouzila k ziskani Gvéru
na domovni a pozemkovy majetek. Hypotécni bankovnictvi se postupné déle vyvijelo po vzoru
rakouskych a némeckych zemskych bank. Po 2. svétové viélce byl vyvoj hypotécniho
bankovnictvi na padesat let pferuSen a obnoven byl az v roce 1990 zakonem ¢. 530/1990 Sb.,
o0 dluhopisech. Situace vsak nedovolila poskytovat hypotécni uvéry, jelikoz nebyly pfipraveny

dalsi nezbytné pravni ani vécné podminky. Chybél i kapitalovy trh, bez n€hoz se hypotécni
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bankovnictvi neobejde. SkuteCnym startovnim impulzem byl az tzv. hypotécni zdkon vydany
v roce 1995. Hypotééni bankovnictvi se pomalu zacalo rozvijet, avSak nadmérné urokové
zatizeni hypoté¢nich uvért tento rozvoj brzdilo. Pfelom piisel v roce 1999, kdy urokové sazby
hypotécnich uvéri klesly k hranici 10%. Tento trend ve snizovani Urokovych sazeb dale
pokracoval a objemy poskytnutych hypotécnich avért rostly rychlym tempem az do roku 2007.
S prichodem celosvétové finanéni krize v roce 2008 doslo k silnému propadu v objemu
poskytovanych hypotécnich uvért. Po dvou letech recese ptislo mirné oziveni hypotécniho trhu

a objemy hypotécnich avéra zacaly opét rust.

Posledni kapitola je vénovéna celosvétové finan¢ni krizi a jejim dopadim na cesky
hypotécni trh. Pocatek této krize byl odstartovan v USA v roce 2007, kdy se projevily problémy
v ramci hypotééniho bankovnictvi predev§im z divodu nezodpovédné politiky v oblasti
poskytovani hypotécnich tvért. S padem investi¢ni banky Lehman Brothers piiSla krize
i do CR. Banky véas zareagovaly a nastavily omezujici opatfeni pro poskytovani hypotéénich
uvéra. Prestoze se trh hypotécnich uvéra s ptichodem krize propadl, nebyl tento propad tak
vyrazny, jako u ostatnich zemi. K piiznivému vyvoji v CR piispéla fada faktorti - eské banky
disponovaly solidni likviditou, nedoslo k rozvoji subprimovych HU, mira zadluZenosti

domacnosti byla pomérné nizka, atd..
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