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SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK:

apod. — a podobn¢

a.s. — akciovéa spolec¢nost

atd. — a tak dale

¢. — Cislo

CNB - Ceska narodni banka

CR - Ceska republika

CS - Ceska spotitelna

CSOB - Ceskoslovenska obchodni banka
EU - Evropska unie

EUR - Euro, jednotna ména Evropské unie
FED — Americka centrdIni banka
HU - hypote&ni avér

HZL - hypoteé¢ni zastavni list (y)
CHF — Svycarsky frank

CZK — Ceska koruna

indiv. - individualni

KB - Komer¢ni banka

K¢ — korun ¢eskych

max. - maximaln¢

mil. — milién (y)

min. - minimalné¢

napi. - napfiklad

odst. — odstavec

ost. - ostatni

Sb. - sbirka

tis. - tisice

tzn. — to znamena

tzv. — tak zvany(4a)

USD - Americky dolar



UvoD

Diplomova prace poskytuje vSeobecné informace o problematice
hypotec¢nich dvéra. PiedevSim zakladni charakteristiku hypotec¢niho
avéru, druhy hypotec¢nich avéru a jejich kritéria déleni. Dale prace
informuje o tom, kdo hypoteé¢ni Gvéry poskytuje, komu se mohou
poskytovat, na co se poskytuji, podminky poskytnuti a doklady, které
banka bude od vas vyZadovat k vytizeni hypote¢niho Uvéru. Préce se
bude dale zabyvat hlavni podminkou hypote¢niho uUvéru a to jeho
zajisténim a dalSimi moZznymi druhy zajisténi. Zajisténi uvéru slouzi
bance jako nastroj proti moznému riziku nesplaceni. S poskytnutim

Gvéru jsou spojena ale i dalSi rizika, ktera v praci budou nastinéna.

Cilem préace je analyza hypotec¢nich produkta tii nejvétSich bank na
ceském trhu, konkrétné tedy Ceské spotitelny, Komeréni banky a
Ceskoslovenské obchodni banky. Jednotlivé hypote&ni Gvéry budou
popsdny a charakterizovany, a porovndny mezi sebou podle zvolenych
kritérii. Na konkrétnim smySleném ptikladu porovnam urokové sazby
hypote¢niho UGvéru, nabizené wuvedenymi tfemi bankami, vcetné
meési¢nich splatek, vedlejSich nakladu spojenych s hypoteé¢nim Gvérem

a celkové zaplacené vysSe.

Pavodnim zdmérem préace bylo zjisténi vékové struktury Zadatelu o
hypote¢ni dvéry. AvSak pies slibeni materidla a podklada
k diplomoveé préaci jednou z bank, mi informace nakonec nebyly
poskytnuty. Z tohoto duvodu v préci uvaddim pouze skupiny klientua
podle prdvni subjektivity, podle kraja, dle Gc¢elu a objektu Gvéru a

podle prijmové struktury.
Zaveér préce je vénovan problému, ktery byl aktué&lni v dobé¢ psani

diplomové prace a ktery se ji tématicky tykad. Jednd se o hypotecni

Krizi ve Spojenych statech americkych. Strucné budou
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charakterizovany jeji pti¢iny, prab&h, dasledky a vliv na Ceskou
republiku.

11



1 HYPOTECNI UVER

Pro ptesnou definici pojmu hypoteé¢ni uvér pouZiji novy zakon ¢.
190/2004 Sb., o dluhopisech, ktery vstoupil v platnost dnem vstupu
CR do EU, tj. 1. 5. 2004, ktery definuje co je hypote&ni uGvér.
V tomto zakoné je uvedeno, Ze: ,,Hypotec¢ni Gvér je uavér, jehoz
splaceni vcetne piisluSenstvi je zajiSténo zastavnim pravem K
nemovitosti, i rozestavéné. Uvér se povazuje za hypoteéni Uvér
dnem vzniku pravnich G¢inka zéstavniho prava. Pro ucéely Kkryti
hypotec¢nich z&stavnich lista lze pohleddvku z hypotec¢niho Uvéru
nebo jeji ¢ast pouzit teprve dnem, kdy se emitent hypote¢nich
z4stavnich lista o pravnich da¢incich vzniku zéastavniho prava Kk

nemovitosti dozvi.“

Soudasné se rozumi, ze zastavena nemovitost se musi nachéazet na
uzemi CR, ¢lenského statu Evropské unie nebo jiného statu,

tvoticiho Evropsky hospodaisky prostor.

Diive se hypoteé¢ni davéry poskytovaly pouze na investice do
nemovitosti na Gzemi CR, na jejich vystavbu &i pofizeni, a zajistit
jeho splaceni zastavnim prdvem k nemovitosti. Tato podminka jiZz
v dnedni dob¢ zdkonem dand neni a hypote¢ni uvéry jsou vlastné

vSechny Gvéry zajiSténé nemovitosti.

Nové znéni zakona umozZnilo jeSté dalSi zasadni zménu, kterou je
moznost poskytovani hypoteénich uvéra také na zajiSténi potieb
bydleni, které nebylo moZzno financovat klasickym hypote¢nim
uvérem - na koupi druZzstevniho bytu, sloZeni ¢lenského podilu do
bytového druZstva, =zaplaceni odstupného dosavadnimu uZivateli
druzstevniho bytu nebo zaplaceni odstupného uvedeného v darovaci
smlouvé Kk nemovitosti, rekonstrukci bytu v majetku obce nebo

druzstva s cilem ziskéani uzivaciho prava k bytu apod.*

! http:/imww.finance.cz/financovani-bydleni/informace/hypoteky/co-to-je/
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SHRNUTI:
V dvodni kapitole prédce jsem uvedla definici pojmu hypote¢ni uaveér,
ktery vychazi ze zdkona o dluhopisech. Tento zdkon nabyl platnosti

vstupem CR do EU a ptinesl sebou ur¢ité zmény.
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2 DRUHY HYPOTECNICH UVERYU

Hypotec¢ni Gvéry se nejcastéji déli dle a¢elu vyuZiti avéru. Lze je tak
rozdé¢lit na dva zékladni druhy a to na:
« ucelové a

e neucelové, tzv. americkd hypotéka.

2.1 Uéelové hypoteéni Gvéry

Tyto Gvéry muze klient pouZit pouze na ucely definované bankou.
Jedna se piedevsim o ucel, kdy musi byt hypote¢ni Uvér vyuZit na
investice do nemovitosti, objektu bydleni a to jak jiZz u objektu v
osobnim vlastnictvi, tak také obecnéji na zajisténi potieb bydleni,
které nemusi mit klient v osobnim vlastnictvi. Uéelové hypote¢ni

avéry tvoii prevaznou ¢ast nabidky hypotecnich produkta bank.

2.2 NelU¢elové hypoteéni Uvéry

NelGcelové hypote¢ni avéry nebo-li tzv. americké hypotéky, nemaji
pro klienta Zd&dnd omezeni, na co penize z GUvéru pouzije. Mohou tak
oproti ucelovym davérum financovat i movité véci, jako je tieba
automobil, studium déti v zahrani¢i nebo tieba zdjezd kolem svéta.

Avsak jejich nabidka je velmi omezena.

At uZ se jedna o ucelovy nebo nelcelovy uavér, oba tyto druhy
hypote¢nich dvérd musi byt zajiStény nemovitosti v osobnim
vlastnictvi. Navic vétSinou uacelové uavéry, kdy banka vi, co je

=N v s

sazby) neZ uvéry nedcelove.

Kromé vySe uvedeného déleni lze hypotecni avéry délit podle dalSich
hledisek. A to dle vySe uvéru, dle moZnosti kombinace a dle zpusobu

splaceni.
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2.3 Déleni podle vySe Gvéru

DalSim moznym délenim hypoteénich tvéru je podle maximalni vySe,
kterou muze klient ziskat. Tato vySe je dédna procentem z hodnoty
zastavené nebo potizované nemovitosti. U netcelovych Gvéru se tato
vySe nejcastéji pohybuje kolem 60 % ceny obvyklé zastavené
nemovitosti, u ucelovych uvéra na bydleni je tato vySe Uvéru o
poznani vy$Si a pohybuje se kolem 70, 80, 90 nebo dokonce 100

procent.

2.4 Déleni podle moznosti kombinace

Ne¢které banky kromeé klasickych hypote¢nich Gavéra nabizi i hypotecni
avéry v kombinaci s jinymi produkty. Jedna se piedevSim o
kombinaci s témito typy produktu:

e stavebnim spofenim,

e Zivotnim pojisténim nebo

e hypoteénimi zastavnimi listy (HZL).

Pro tyto kombinace plati, Ze klient postupné spldci bance jenom
uroky z hypotéky a nésledn¢ jednoradzové hypotéku nebo jeji ¢ast
splati z pené¢z ze stavebniho spofeni, Zivotniho pojisténi nebo HZL.

2.5 Déleni podle zpiasobu splaceni

V neposledni fadé lze hypotec¢ni uvéry délit i dle zpusobu spléceni a
to na splaceni:
e Anuitni (klient celou dobu trvani uavéru plati stejnou vySi
meési¢ni splatky)
e Progresivni (klient ze zac¢atku plati niz§i mési¢ni splatky, které

se mu postupné v prubéhu let zvySuji)

15



e Degresivni (klient plati z poc¢atku vys§si mési¢ni splatku, ktera

Se mu postupné snizuje)

VySe uvedend déleni nejsou jedind a krom¢ téchto existuje celd fada
jinych hledisek, podle kterych lze hypoteé¢ni dGvéry délit. Jedna se
naptiklad o déleni podle toho, pro koho jsou uréeny, podle zptusobu
cerpani (jednorazové, postupné, pied zapisem zastavniho prava),

podle doby splatnosti nebo podle doby fixace Grokové sazby.’

SHRNUTI:

Déleni hypotec¢nich Uvéra je razné a rozmanité. Proto jsem uvedla
pouze nékteré z nich. NejcastéjSi a nejpouzivanéjsSi déleni je podle
ucelu pouziti avéru na Gcelové a neucelovée. Déale je pospdno déleni

podle vySe GUvéru, moZznosti kombinace a podle zptasobu spléceni.

! http://www.finance.cz/financovani-bydleni/informace/hypoteky/typy-uveru/
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3 POSKYTOVANI HYPOTECNICH UVERU

3.1 Kdo ho poskytuje?

Poskytovani hypote¢nich aGvérua je jednou z ¢innosti licencovanych
bank. Tato ¢innost spada do jejich kompetence na zdkladé zakona ¢.
21/1992Sb, o bankach. Cinnost vydavani hypoteénich zastavnich lista
jiz neni zvlastni licencovanou ¢innosti a podfazuje se pod ¢innost
piijimani vklada od vetejnosti. Z toho vyplyva, Ze hypoteé¢ni Gvéry
muzZze poskytovat jakakoliv banka, pokud vyda hypotecni zastavni

listy a vynosy z nich pouZije k financovani hypotec¢nich Gvéra.

V soucasné dob& puasobi v Ceské republice 38 bank, které mohou
poskytovat hypoteéni Gvéry. Zde bych rada jmenovala nékteré z nich:

e Komeréni banka, a.s.

« Ceska spotitelna, a.s.

e Hypoteé¢ni banka, a.s.

« Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.
e« Raiffeisenbank a.s.

e« GE Money Bank, a.s.

« Zivnostenska banka, a.s.

e« HVB Bank Czech Republic a.s.

e Wistenrot hypotec¢ni banka a.s.

e eBanka, a.s.

e BAWAG Bank CZ a.s.

e Volksbank CZ a.s.

e Citibank a.s.

e ING Bank N. V.

« UniCredit Bank Czech Republic, a.s.!

! http:/www.finance.cz/financovani-bydleni/informace/hypoteky/kdo-je-poskytuje/
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3.2 Komu se poskytuje?

O hypote¢ni uvér mohou zazéadat:
e Fyzické osoby (obé&ané)
e Podnikatelé
o pravnické osoby
o fyzické osoby podnikatelé

e Obce a megstal

3.3 Na co se poskytuje?

Hypote¢ni banky poskytuji hypoteé¢ni avéry, které jsou Uucelove
vdzané na pofizeni nemovitosti, neucelové tzv. americké hypotéky a
avéry na zajisténi potieb bydleni (na koupi druZstevniho bytu,
slozeni ¢lenského podilu do bytového druZstva, zaplaceni odstupnéeho
dosavadnimu uZivateli druZzstevniho bytu nebo zaplaceni odstupného
uvedeného v darovaci smlouvé k nemovitosti, rekonstrukci bytu v
majetku obce nebo druZstva s cilem zisk&ni uzivaciho prava k bytu

apod.).

Banky nej¢astéji a prevazné poskytuji Gcelové vézané hypotecni
avéry k investicim do nemovitosti a to zejména z toho duvodu, Ze

maji oproti ned¢elovym hypotecnim avérum lepSi parametry.

Pro poskytnuti hypoteé¢nich Gavéru se investici do nemovitosti rozumi:

e koupé nemovitosti, stavebniho pozemku,

e« Vvystavba nemovitosti,

e rekonstrukce, modernizace ¢i opravy nemovitosti,

e« splaceni avéru ¢i puajéky pouZité na investice do nemovitosti
piipadné ziskani vlastnického podilu na nemovitosti (napf.
vypotradani spoleé¢ného jméni manZzela - SMJ, vypoiddéni
dédictvi atd.).

! http:/imww.finance.cz/financovani-bydleni/informace/hypoteky/vyrizeni-uveru/
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Objektem hypotecniho Gvéru k investici do nemovitosti nej¢astéji je:

e stavebni pozemek

e nemovitost slouzici k bydleni (napf. rodinny dam ¢i bytova
jednotka)

e nemovitost slouzici k individualni rekreaci

e bytovy dam, provozni dam

e nemovité piisluSenstvi, které je soucéasti vySe wuvedenych
nemovitosti (gardz, bazén, sauna, teréenni Upravy pozemku atd.)

o piipadné& podnikatelské objekty®

3.4 Podminky poskytnuti hypoteéniho Uvéru

Hypote¢ni Gvér neni urcen pro vSechny Zadatele. K tomu, aby byla
zddost kladn¢ vyfizena, je potieba splnit nékolik zadkladnich
podminek a doloZzit potiebné doklady. Hlavni podminkou pro
poskytnuti Uvéru je prokazani bonity klienta nebo-li, zda je Zadatel

0 Uvér schopen poskytnuty uvér ze svych p¥ijma splatit.

Dalsi podminky pro poskytnuti Gvéru jsou:

e jste-li fyzickd osoba, musi vdm byt vice neZz 18 let a soucasné
ke dni konec¢né splatnosti dvéru vas vék nesmi ptresdhnout 70
let,

e mate-li pfijmy ze zavislé ¢innosti, podnikdni nebo jiny bankou
uznatelny ptijem, tzn. zda-li je schopen poskytnuty avér ze
svych ptijmu splatit,

o 74date-li s&m nebo se spoluzadatelem - spole¢né mohou Zadat
manzelé, rodi¢e a déti, ptibuzni, druh a druzka i lidé v
nepitibuzenském vztahu, maximalné vSak 4 Zadatelé ze dvou

doméacnosti,

! http:/imww.finance.cz/financovani-bydleni/informace/hypoteky/co-to-je/
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je-li alespon jeden ze Zadatela vlastnikem dvérované
nemovitosti nebo se jim stane v dusledku realizace investi¢niho

zameru.!

Kromé¢ splnéni vySe uvedenych podminek bude banka jeSté poZzadovat:

doloZeni vySe pifijmu (danové ptiznani, potvrzenim pfijmu od
zaméstnavatele) Zadateld, pripadné spoludluZznika ¢i rucitelu
ocenéni zastavované nemovitosti, vypis z katastru o zaneseni
z4stavniho préava + vinkulaci pojisténi této nemovitosti ve
prospéch banky

dalSi doklady: nékdy téZz vinkulaci Zivotniho ¢&i UGvérového

pojisténi ve prospéch banky

Je-li Gvér pouZit na investici do nemovitosti, banka dale poZaduje

doklady o nemovitosti:

pii koupé nemovitosti:

—_

kupni smlouvu (smlouva o budouci kupni smlouvg¢)
vypis z katastru nemovitosti (zda nemovitost existuje, kdo ji

vlastni a Ze na ni nevazne jiné zastavni pravo ¢i vécne

bfemeno)

padé vystavby, rekonstrukce, oprav apod.:

stavebni povoleni (s nabytim pravni moci)

projektovou dokumentaci

rozpocet stavby

piipadné smlouvy s dodavateli

vypis z katastru nemovitosti (existence a vlastnictvi stavebniho

pozemku &i nemovitosti).?

! http://www.csob.cz/bankcz/cz/Lide/Bydleni/Podminky-poskytnuti-hypoteky.htm
2 http://www.finance.cz/financovani-bydleni/informace/hypoteky/doklady-k-vyrizeni/
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Uvedeny néac¢rt doklada potifebnych k poskytnuti hypotecniho uUvéru
neni jednotny a muZze se piipad od pripadu liSit.

SHRNUTI:

V této kapitole jsem nastinila problematiku poskytovani hypoteénich
avéru. Uvedla jsem, kdo hypote¢ni Gvéry poskytuje, kdo o né muzZe
zazadat a na co se poskytuji. V zavéru jsem uvedla podminky

poskytnuti hypote¢niho Gvéru a dokumenty k tomu potiebné.
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4 ZAJISTENI HYPOTECNIHO UVERU

K tomu aby hypote¢ni banka poskytla Gvér, nestac¢i, aby klient
prokazal, Ze ma dostate¢né piijmy pro to, aby davér splatil. Od
poskytnuti hypote¢niho davéru do doby jeho Uaplného splaceni
zpravidla uplyne zna¢ny ¢asovy interval v fddech desitek let. Za tuto
dobu se muzZze zna¢nym zpasobem zménit finanéni situace klienta.
Proto se banky snazi o to, aby splaceni uvéru bylo zajisténo i jinym

zpusobem.

V SirSim slova smyslu pod pojmem zajisténi Gvéru rozumime vesSkera
opatteni provadéna bankou s cilem zajistit f&dné spléaceni uvéru,
véetné Uroku. Obecn¢ plati, Ze ¢im je avér rizikovéjsSi a ¢im je doba

splatnosti delSi, tim kvalitn¢jSi musi byt zpasob zajisténi.

Zasady zajisténi zahrnuji:

e dostatec¢nost zajisténi co do vySse

e snadny pievod vlastnictvi

e soudni vymahatelnost zabezpec¢end nutnou prdvni dokumentaci
k predmétu zajisSteéni

e objektivni ocenéni

e likvidita zajisténi vyjadiuje, jak snadno lze predmét zajisténi
zpenézit

e stabilita hodnoty pfedmétu zajisténi

e moznost kontroly prostfednictvim faddné dokumentace a

bezpe&ného uloZeni pitedmétu zajisténi.!

Banky pouZivaji nej¢astéji tyto zpusoby zajisténi 0avéru: zastavni
pravo, rucéeni, vinkulace Zivotniho a uvérového pojisSténi a bankovni

zaruka.

! SEKERKA, Bohuslav. Banky a bankovni produkty. Praha: Profess Consulting, 1997. 532 s. ISBN 80-85235-
51-x.
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4.1 Zastavni pravo

Zastavni prdvo k nemovitosti je zakladni podminkou poskytnuti
hypote¢niho uvéru. Zastavni prédvo slouzi k zajisténi pohledavky a
jejiho ptisluSenstvi tim, Ze v ptipad¢ jejich tfddného a véasného
nesplnéni je zastavni véritel oprdvnén domahat se uspokojeni z véci

zastavené.?

Zajisténi hypote¢niho Gvéru nemovitosti vyplyva pfimo ze zdkona ¢.
190/2004 Sb., o dluhopisech. Zastavovana nemovitost byva casto
pitimo predmétem Uvéru nebo to muZze byt jina ¢i jiné nemovitosti,
které se musi nachéazet na Gzemi Ceské republiky, ¢&lenského statu
Evropské wunie nebo jiného statu, ktery je soucasti Evropského

hospodéafského prostoru a je zapsana v katastru nemovitosti.?

Zakonem ¢. 190/2004 Sb., je dé&le stanoveno, Ze hypotecni banky
mohou poskytnout Uvér maximalné do vySe 70 % zastavni hodnoty
zastavené nemovitosti. Pokud hypote¢ni banky poskytuji udvéry do
vySSi vySe, musi zajistit ndhradni kryti nad zAkonem stanovenou vySi

a muZzou pozadovat dalsSi zajisteni.

Nemovitost musi byt v z&stavé celd, neni piipustné, aby byla
zastavéna napf. jen polovina domu. Na nemovitosti souc¢asné nesmi

vdznout Zzadné vécné bifemeno branici uzivani.

Do zastavy lze dat i rozestavénou nemovitost, ktera je jako
rozestavéna zapsana v katastru nemovitosti, a na niZz je ¢erpan avér.
Stavbu lze jako rozestavénou stavbu zapsat do katastru nemovitosti,

pokud méa postaveno alespon jedno nadzemni podlazi. Banka v tomto

! BARDOVA, Dagmar, OPLTOVA, Radka, PAVELKA, Frantisek. Jak spravné na hypotéky?. 1. vyd. Praha:
Consultinvest, 1997. 142 s. ISBN 80-901486-5-4.

http://www.penize.cz/zpravy/4185/vybirate-si-uver-na-bydleni-nezapomente-do-nakladu-zapocitat-i-povinna-
pojisteni/
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piipadé wuvolinuje penize postupné, podle toho jak roste cena

nemovitosti v dasledku jeji vystavby.!

VétSina bank vyZzaduje pojiSténi zastavené nemovitosti proti Zivelnim
rizikam a vinkulaci tohoto pojisténi ve prospéch banky. Tzn., dojde-
li k pojistné udélosti, na vyplatu pojistného mé& narok banka. Pojistna
cdstka musi byt minimalné ve vySi poskytovaného davéru, aby v
piipadé vzniku pojistné udéalosti mohla pIné¢ nahradit vySi nakladua

nutnych k obnoveni pavodniho stavu nemovitosti.

Zastavni pravo vznikd na zakladé sepsani zastavni smlouvy a jejiho

vkladu do katastru nemovitosti.

4.2 Ruéeni

Ruceni treti osobou pouZivaji hypoteé¢ni banky jako formu
dodate¢ného zajisténi hypoteé¢niho avéru pro ptipad, Ze by klient
nebyl schopen avér splacet. Napf. pro nizkou bonitu klienta, vy3$si
vék Zadatele apod. Ruceni pfedstavuje zavazek rucitele, Ze uspokoji
vétfitele (banku), pokud dluznik (Zadatel) neuhradi svuj zavazek ve
stanovené dobé poté, kdy byl k tomu véfitelem pisemné vyznén.

Rucitelem se stanete po podepsani tzv. rucitelského prohlaseni.?
Rucitelské prohldSeni je mozné uzavtit i jako ruceni pouze do urcité
vySe zavazku. V tom ptipadé ruci ruc¢itel za zavazek dluznika pouze
do sjednané vySe. Ruceni je zpravidla ¢asové neomezené, ale lze jej

omezit.®

! http://www.finance.cz/financovani-bydleni/informace/hypoteky/zajisteni-uveru/

2 Viz ptiloha ¢&. 4

3 BARDOVA, Dagmar, OPLTOVA, Radka, PAVELKA, Frantidek. Jak spravné na hypotéky?. 1. vyd. Praha:
Consultinvest, 1997. 142 s. ISBN 80-901486-5-4.
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4.3 Vinkulace Zivotniho a uvérového pojisténi

Riziko nesplaceni hypote¢niho Gvéru klientem muZe banka snizit také
vinkulaci Zivotniho nebo Uuvérového pojisSténi. Napi. v pfipadé
Zivotniho pojisténi to znamena, Ze klient uzavie Zivotni pojisténi,
jehoZz plnéni v ptipadé¢ smrti obdrzi hypote¢ni banka. Vyhodné je
zejména pro rodinu. V piipadé amrti dluznika nemusi uvér splacet,
ani ji nehrozi uplatnéni zastavniho préava. Je to vSak vyhodné i pro
banku, nebot ziskani pojistného je jednodus$si (levné&jsi) nez

vymahani dluhu.!

4.4 Bankovni zaruka

Zvlastnim a malo pouZzivanym typem ruceni je bankovni zaruka.
Bankovni zaruka vznikd pisemnym prohldSenim banky v zarué¢ni
listin¢, Ze uspokoji véritele do vySe urc¢itée penézni castky podle
obsahu zarué¢ni listiny, jestlize urc¢itd tieti osoba (dluznik) nesplni
ur¢ity zavazek nebo budou splnény jiné podminky stanovené v

zaruéni listing.?

Bankovni zaruka piedstavuje jeden z nejkvalitn¢jSich druhu
zajisStovacich néastroja, zejména pokud je za&ruéni listina vystavena
bonitni a diavéryhodnou bankou. Bankovni zaruka musi byt zajiSténa a

je za ni inkasovéan vystavujici bankou poplatek.?

4.5 Hypoteéni zastavni listy

Hypoteéni zastavni listy jsou upraveny zdkonem ¢. 190/2004 Sb., o

W

dluhopisech a zAkonem ¢. 591/1992 Sb., o cennych papirech.

! http://www.mesec.cz/clanky/rizikove-zivotni-pojisteni-k-hypotece/
2 7&kon ¢&. 513/1991 Sh., obchodni zakonik, ve znéni pozdgjSich piedpisa, § 313

3 BARDOVA, Dagmar, OPLTOVA, Radka, PAVELKA, Frantidek. Jak spravné na hypotéky?. 1. vyd. Praha:
Consultinvest, 1997. 142 s. ISBN 80-901486-5-4.
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Hypotec¢ni zéastavni listy (HZL) jsou dluhopisy vydavané bankami s
cilem ziskat finanéni prostredky na poskytovani hypotecnich Uvéra.
Hodnota pomérného vynosu HZL a jmenovita hodnota jsou pIn¢ kryty
pohledavkami z hypote¢nich Gvéra. Pro fddné kryti jmenovité hodnoty
hypotec¢nich zastavnich listd lze proto pouZit pouze pohledavky z
hypote¢nich Gvéra, které neprevySuji 70 % ceny zastavenych

nemovitosti.

Vedle tadného kryti funguje také tzv. nahradni kryti, coZz mohou byt
jen vysoce likvidni a bonitni prostiedky (napfiklad hotovost, statni
dluhopisy nebo vklady u CNB). Takovéto kvalitni kryti &ini z
hypoteéniho zastavniho Ilistu jeden 2z vibec nejbezpeénéjSich
cennych papira. Z tohoto ddvodu HZL vyuZivaji predevsim
konzervativni investof¥i, kteri nemaji p¥rilis§ velké zkuSenosti s
angazma na kapitadlovych trzich a nechtéji podstupovat

vyznamnéjsi riziko.

Pfednosti hypoteénich zastavnich lista?

e Jistota - HZL jsou kryty pohleddvkami z hypotec¢nich uvéra,
které jsou navic zajiStény prostftednictvim zastavniho préva
redlné existujici nemovitosti. Dvoji zajisSténi a skute¢nost, Ze je
nemuaze vydavat "kdokoli", ¢ini z HZL jistou a bezpec¢nou
investici. HZL tak "de facto"™ disponuji stejnou jistotou jako
tireba vkladni knizky nebo statni dluhopisy, vétSinou ale

pfinesou svému majiteli vySS8i vynos.

« Vynosnost - Urok, ktery zastavni list garantuje svému majiteli,
je obvykle stanoven jako fixni. To znamena, Ze bude platit po
celou dobu trvani HZL a navic je tento vynos ¢&isty. Urok
z HZL totiZz nepodléhd dani z prijmu jako napriklad u
terminovanych vklada nebo vkladnich knizZek.
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e Likvidita - Hypotec¢ni zastavni listy jsou verejné
obchodovatelné cenné papiry, coZz umoznuje jejich majiteli, aby
je kdykoli prodal. Pokud tedy bude vlastnik potfebovat hotovost
blokovanou v HZL jeSté pied jejich Ihatou splatnosti, muze se k
ni jednoduse dostat.!

SHRNUTI:

Zajisténi avéru je podminkou poskytnuti Uvéru. NejdalezitéjsSim
zajisténim je z4stavni prdvo k nemovitosti. Vedle tohoto muZe banka
zadat jesSté dalSi zajisténi napi. formou ruceni, vinkulace Zivotniho
pojisténi nebo bankovni zdrukou. Ke kryti hypoteé¢nich avérta slouzi

hypotecni zastavni listy, které vydavaji hypotec¢ni banky.

! http://www.finance.cz/financovani-bydleni/informace/hypoteky/hypotecni-zastavni-listy/
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5 SKUPINY KLIENTU ZADAJICi HYPOTECNI

UVER

Pocet Zadatelt o hypote¢ni Gvéry rok od roku roste. Nasvédcuje tomu
fakt,

vysledovat mezi témito Zadateli néjakou podobnost? Kdo nejvice Zada

ze pocet sjednanych hypoteé¢nich avéra také roste. Lze vSak

0 Uvér a v jakém kraji?

5.1 Obc¢ané, podnikatelé, municipality

Tabulka 1 - Uvéry poskytnuté od roku 2000
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Uwéry pro: Obéany Podnikatelske subjekty Municipality Celkem
' . ) Smiuvri .
FofetHU| Smiuwni |Pofet HU| Smiuvni  |Poéet HU|  jistina | Pedst HU|  Smiluwni
celkem |jisting celkem| celkemn |jistina celkem| celkem |celkem {fis.| celkem |jistina celkem
{ks}) itis. K&} {ks) {tiz. K2} (k=) K&} (ks {tis. K&}

k 31.12.2000 20 550| 28 983 D45 1978 26 330 447 372| 2130608 31 810| 58424101
leden aZ brezen 2001 2 GG 2788 436 70 Bas 710 41 387 500 2 TG7 4 071 748
k 31.32.2004 32218 31751481 2 048| 27 228 157 413| 2518 208 34 G7T7| B2 405 47
leden aZ &erven 2001 5774 § 032421 180 2 7ET 232 75 843 B&7 g 022 8473 340
k 30.6.2001 35 334| 34 D95 485 2158 28127 678 447 3 774 285 37 9391 &7 BOT 441
leden aZ zafi 2001 10271 10610 834 358 7 538730 53 848071 10 T22| 18 985 735
k 30.5.2004 3B B31| 3B 5TIETH 2336 33889177 485| 3 870 679 42 32| Tr 418835
leden a prosinec 2001 14 250 14 TZ8 423 457 B B22 337 130 1158 5889 14 837 24 510 349
k 31.12.2001 43 510 43 621 4858 2435 35 252 784 502 4 280187 48 747| B3 234 450
leden aZ bfezen 2002 4 064 4431033 t=hi} 443 243 28 328 640 4172 5 200 815
k 31.3.2002 47 B74| 48122 501 2 515| 35886 027 530| 4 6816837 50 819| BB 435 385
leden az Zarven 2002 8322 10010 300 201 3 170 838 54 711 887 B ETY| 13 853 038
k 30.6.2002 53 132| B3 701768 2 838| 38422822 558| 5002024 58 324 B7 127 4886
leden aZ zafi 2002 14 785 157668 142 303 4 B2 225 ay| 1014822 15 135| 21 383 1889
k 3022002 58 §05| B0 457 810 2 73B| 36835008 580| 5305018 81 p3az2| 104 587 839
leden aZ prosinec 2002 21002 22532310 430 G 543 4085 113] 1234 448 21 545] 30 310 167
k 31422002 G4 B12| BE 223778 2865 41786 193 B15| 5524 845 a8 202|113 544 618
leden aZ bfezen 2003 g 318 G 290 587 141 1 287 008 17 338273 847G 5815 872
k 31.3.2003 71130 73214 375 3006 43083 202 B32| 5862818 T4 THE| 122 160 285
leden aZ Serven 2003 13 688 15 509 827 288 5005 118 32 524 248 14 0138 21 D40 284
k 30.6.2003 78500 B1733705 3163 46 802 312 B47| & 048 BR3 82 310] 134 584 810
leden az zafi 2003 22 47T6| 25 799 285 452 7 550 0&58 43 B85 688 22877 34 015 0B2
k 30.5. 2003 87 2B3| B2 023073 3317 48 346 282 Ba4| & 180 333 B1 268| 147 555 888
leden aZ prosinec 2003 31 4758| 35 217 364 B628| 10 580 817 21 803 §36 32 185| 47 508 947
k 31.12.2003 08 280 102 438 172 3401 B2 3ITT 110 G78| 8328281 100457 181 141 583




eden a2 brzzen 2004 £3209| 1077150 132) 26198915 16| 157 BBG 3874) 13556 831
k3152004 105 116) 113 215322 2623 54007 025 6B2| 6430 167 108431( 174 608 514
eden az ferven 2004 20 099) 25 625 587 328 8380 148 37| 510128 21082| 34 524 871
k 30.6_2004 116 88%8) 128 081 Teg 3817 oD 766 258 T13| 6333 400) 121 516 185 666 434
eden az zar 2004 20 842| 3D 074 581 530 12728 848 45 S35 0FE[ 31466 52 302 487
k 30.9.2004 127 1721 141 510 722 4 030] ©5105 2858 T21| 6917 250 1321 023(213 534 050
eden aZ prosnec 2004 40 225 51 950 481 Tr4l 15400804 56| av562B| 41815 68126 005
k 31122004 13T 275] 154 385 653 4 265 &7 BGA T32| 7003 B0O| 142 372( 223 267 588
eden aZ bfezen 2005 Bavl] 13121774 214 2334 030 B| 3IT1E5TR| 10004 18828214
k 3132005 147 148 167 517 427 4470) 71202867 T41| 7ar54BE 152 366( 248 D5 382
eden af ferven 2005 22 855 31 320 688 525 8226 110 17| 442 0B5[ 22387 35000833
k 30.6. 20035 160 130) 165 725 341 4 790) 7o 004 118 T4B| 742d DD4| 185 0OO| 268 267 4461
eden az zar 2005 36 005) 50011458 a1 13311 124 27| S43BE2( 34043 G5 BG60SEZ
k 30.92005 173 280) 204 407 102 SATE[ 83170 140 TOB| 7547801 178 215( 285134 150
eden aZ prosnec 2005 51028 72083512 1323 25624 118 2B 027 488 52308( B2 320280
k31122005 168 301| 226 484 485 5088 B3482 125 Tri| 7831377 184 660|327 587 267
eden aZ bfezen 2008 12 90a| 18 833 007 358l 7019780 Bl 111421 12360 22010 188
k 3132006 207 207 | 245 352 472 5044 100 511 885 TrB| 7742 7ToBE| 08 020( 353 6OF 155
eden af cerven 2006 31382) 45817 B2 BSG| 15202 215 16| 200221 232234( 61326229
k 30.6_2006 216 83| 272 382 268 G 444) 108 605 040 TEF| 7237 5BB| I8 804|388 814 206
eden af zaf 2006 4B 7ad| 72135 ReD 1 357 190823882 28| 300860 SD1T1| B2410 231
k 30.32006 237 047|286 850 05 G B45) 113415 807 THE| 7932337 244 831|418 008 188
eden az prosinec 2008 87 344| 100 339 687 1807 32407 233 38| 412458 B 180) 140650 TED
k 31122006 255 845) 32T 304 152 T 285 132 600 TE0 B0B| B 043 B35 283 040|468 247 747
eden az brezen 2007 17 330{ 2B 188 350 458 @766 125 10| 109863 177088( 35041478
k 3132007 272 O75{ 355 470 512 7 853| 132 665 285 B18| B 152 8158) 281 6847|503 280 225
eden aZ cerven 2007 44 053 T4 519 631 1108 19809 897 200 231283 48086| 04642811
k 30.5_2007 D0 003|409 823 TE3 8 503| 152 701 657 20| £275 118 208 036( 562 BOD 558
eden aZ zafi 2007 63423 106 720 T1E 17561 36635485 25| 254428 85 224|142 630812
k 30.9.2007 316 093] 434 053 EM © 148) 180 535 225 B34| EB20a 263 328073(611 BET 258
eden aZ prosmec 2007 B3 342|142 283 B21 2 383 41 485 200 30 273128 &3 757|184 052 B9
k 31122007 336 9a%) 468 593072 £ 778 174 385 660 B3B| B 321063 248 0606( 652 300 624
eden af bfszen 2008 14 587| 25 7ol 544 363| 3ov0d3m 4 25 500) 14 064| 2B 76O EE3
k 3132008 303 580|485 353 617 10 141| 178 356 200 B43| 6351 463) 384 570 62 DG1 372

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj

Za z&kladni skupinu Zadatela lze povazovat klienty dle prévni
subjektivity, kam patii fyzické osoby (obc¢ané), pravnické osoby a
podnikatelé a municipality. Uvedenad tabulka znazornuje piehled
poskytnutych hypote¢nich Gvéra od roku 2000 do roku 2007. Jak lze
vycist, nejveétsi objem Gvéru je poskytnut fyzickym osobam a naopak
nejmén¢ avéru jde municipalitam. Od roku 2000 pocet hypotecnich

Gvérn neustdle roste.
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Za lonsky rok bylo poskytnuto nejvice hypoteé¢nich dvéra od roku
2000 a to 85 757 hypote¢nich uvéru v celkové vysSi 184,05 mld. K¢.
Z toho vice neZz 97 % vSech hypotek ve vySi 142,3 mld. K¢ putovalo
fyzickym osobdm.

K 31. 12. 2007 byl celkovy kumulovany pocet hypote¢nich davéru
349 606 v hodnoté 652,3 mld. Kg.

5.2 Klienti podle kraju

Tabulka 2 - Uvéry poskytnuté dle kraja za rok 2007

Uvéry pro: Obcany Podnikat. subjekty MMunicipality Celkem
Podet Smiwmni | Pocet | Smiluvni | Pocet | Smiuwni | Pocet Smiluvnd

Celkové daje | gy | Gisinn | MU | jistim | HOU | jistina | HO | jistina
pro lEd'%Dﬂ”E celleem | celkem (tis. |celkem| celkem | celkem| celkem | celkem | cellem (tis.
kraje (ks) K&) (ks) | (0s. K& | (ks) | (tis. K&) | (ks) Ké&)
Praha 02 932|171 442 795| 3 258|132 132 845 35| 394 715| 96 225|303 970 356
Stiedofesky 22796 31069 846] 419 2440278 31| 684721 23246| 34 194 844
Jihoéesky 20564 26216 144] 662| 3671083 82|1 164 766] 21 308| 31051 992
Plzeiisky 20 190 24 480 107| 299| 2289948 76| 812063| 20565 27582119
Karlovarsky 9 696| 10747981 353| 1430315 22| 179 577] 10071| 12357871
Ustecky 16417| 17927171 392 2704 482 62| 385760] 17071| 21017 414
Liberecky 13 515| 16583955 532| 4076926 33| 453 813| 14080| 21 114 694
Kralovéhradecky | 23 555 26 723 603| 363 2110243 03| 794 528] 24011| 29628 376
Pardubicly 17 749| 21219 147| 465 3119116] 109 856578] 18323| 25194 841
Vysoéina 11474| 12454403] 289 1660989 57| 360808| 11820| 14 485200

Jithomoravsky 33046) 43444 232 845 5647268 OB|1 083 4001 33 980 53 174009
Zlinsly 14 870 16360 084] 364 2396412 33| 243 554) 15276| 19402 049
Olemoucky 16 912 19807963 374 22215350 70| 321 187) 17 356( 22 350 702
Moravskoslezsky| 25 264 309156400 963 5275 204 38| 384 394) 26263 36 375239

Cellem 338 989|469 593 073] 9 77E[174 385 661 230(8 321 963] 340 606|652 300 698

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj

Tabulka zné&zornuje po¢ty hypoteénich uvéra  poskytnutych
v jednotlivych krajich a jejich penézni vySi. Pokud pomineme Prahu,

kterd svoji velikosti a po¢tem obyvatelu piedurcuje, Ze zde je pocet
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hypoték nejvétsi, tak nejvice hypote¢nich udvéru bylo poskytnuto
v Jihomoravském Kkraji. Naopak nejmén¢ hypote¢nich avéra bylo
v Karlovarském Kkraji. Zamérime-li se na podnikatelské subjekty,
vidime, Ze nejvice Gvéra ziskaly tyto subjekty v Moravskoslezském
kraji a nejmén¢ v kraji Vysoc¢ina a Plzenském kraji. Naproti tomu
v Pardubickém kraji byl nejvétsi zajem o hypotéky ze strany

municipalit.

5.3 Klienti podle druhu hypoteéniho Gvéru

Tabulka 3 - Hypoteéni ivéry podle druhu

HU dle objektu Gvéru HU dle Géelu Gvéru
Pocet HU,na Pocet HU ost. Pocet HL} na Poé’et HU na Pocet HU ost.
bydleni koupi vystavbu
rok 2007
Obgané 76 180 7 164 54 492 20724 8128
Municipality 1718 665 612 1572 199
Podnik. subj. 17 13 4 25 1
Celkem 77915 7842 55108 22 321 8 328
Y, 2008
Obgané 13 243 1354 9199 3629 1769
Municipality 236 127 111 207 45
Podnik. subj. 3 1 1 3 0
Celkem 13 482 1482 9311 3839 1814

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj

Pokud se podivame na skupiny klientd podle objektu hypotec¢niho
avéru za rok 2007, vidime, Ze 91,5 % obc¢anu ziskalo hypotec¢ni aveér
na bydleni a zbylé procento tvoii ostatni hypotec¢ni udavéry. U
municipalit poc¢et hypote¢nich Gvéra na bydleni ¢inil 72 %. Celkem
za rok 2007 bylo poskytnuto 77 915 hypoteé¢nich Gvéra na bydleni a
7 842 ostatnich hypotec¢nich Gvéra. K dispozici jsou i udaje za prvni
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ctvrtleti letoSniho roku, kdy bylo poskytnuto 13 243 avéra na
bydleni.

V roce 2007 obcéané ziskali 54 492 hypote¢nich uvéra na koupi
nemovitosti, coz tvori 65 %, 20 724 na vystavbu nemovitosti (25 %) a
8 128 tvoti ostatni hypotec¢ni davéry (10 %). Municipalitam a
podnikatelskym subjektim bylo poskytnuto vice Gvéru na vystavbu

nez koupi nemovitosti.

5.4 Klienti podle prijmové struktury

Obyvatelé Ceské republiky se daji rozdé&lit podle hrubych mésiénich
piijmua do 4 pfijmovych skupin:
e nizkd ptijmovad skupina - do 0,7 né&sobku pramérné mésicni
mzdy v narodnim hospodatstvi
e stredni prijmova skupina — od 07, do 1,3 nasobku
e vyS§S§i stredni pfijmovéa skupina — od 1,3 do 1,9 nasobku

e vysoka pfijmova skupina — vy3Si nez 1,9 ndsobek

V Ceské republice se pramérna mzda pohybuje kolem 22 tis. K¢.
Vezmeme-li nizkou ptijmovou skupinu obyvatel s max. 0,7 ndsobkem
pramérné mzdy, ¢ini jejich mésiéni piijem nanejvys 15 400 K.
Odec¢tou-li se vSechny naklady na bydleni, stravu, oSaceni a ostatni,
jednoduSe dojdeme k zavéru, Ze tato skupiny obyvatel si vétSinou

hypotec¢ni avér nemuze dovolit.

Podivdme-li se naopak na obyvatele z vysoké prijmové skupiny, ktefi
maji pfijem min. 41 800 K¢ a vice, pak tito lidé hypotecni avér
nepotiebuji, protoZze jsou schopni si ze svého pfijmu na nemovitost

uSetfit.

Zustdvad ndm tedy stiedni a vy3Si stiedni pfijmova skupina a praveé

tyto skupiny obyvatel nejvice Zadaji o hypotec¢ni uveéry.
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SHRNUTI:

Nejveétsi objem davérua je poskytovan fyzickym osob&m a naopak
nejmén¢é¢ municipalitam. Za tok 2007 bylo poskytnuto celkem 85 757
hypotec¢nich Gvéra. Nejveétsi zadjem o hypotecni uUvéry je v Praze a
Jihomoravském kraji. Ptrevazuji hypotec¢ni avéry na bydleni a to
konkrétné na koupi nemovitosti. Hlavnimi Kklienty bank jsou

obyvatelé sttedni a vy$3i stredni pfijmoveé skupiny.
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6 RIZIKA SPOJENA S HYPOTECNIM UVEREM

S kazdym poskytnutim Uvéru jsou spojena rizika. Snahou je tato
rizika rozpoznat a eliminovat je. Na rizika spojend s hypote¢nim
Gvérem lze nazirat ze dvou rovin. Jednou jsou rizika vyplyvajici pro
klienta z jeho davérového vztahu k bance a druhou jsou rizika

vyplyvajici pro banku, kterd avér poskytla.
6.1 Rizika pro klienta

Nejvyznamn¢jSim rizikem pro klienta je drokové riziko. To se tyka
piedevsim klienta, kteti si zvolili krdtkou dobu fixace Gdrokové sazby.
Klient miaZze ,prodélat“ v piipadé, Ze trzni Urokova sazba prudce

vzroste a po uplynuti doby fixace je mu stanovena nova, na zaklad¢

aktualnich trznich podminek, tzn. vy838i. Opaéné vSak muzZe
~prodélat” i ¢lovék, ktery si stanovil fixaci po celou dobu splaceni
aveéru.

Méné ¢i dokonce vyjimecné se muZe projevit riziko operacni (z
davodu lidskych chyb, podvodda) a riziko avérové (nedodrzeni

smluvnich podminek bankou).

6.2 Rizika pro banku (bankovni rizika)

Zpusobu déleni bankovnich rizik je celd tada a proto zde uvadim
pouze jedno z moznych. Mezi bankovni rizika miazeme fadit:

e (veérové riziko

e trzniriziko

Urokové riziko

@]

akciové riziko

@]

komoditni riziko

@]

o ménové riziko

e riziko likvidity
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o riziko trzni likvidity
o riziko cashflow
e operacniriziko

e pravni riziko

6.2.1 Uvérové riziko

Je to takové riziko, kdy klient nebo obchodni partner nedodrzi
smluvené podminky a tim vznikne bance ztrata. Pfi¢ina tohoto rizika
je v platebni neschopnosti nebo ve skutec¢nosti, Ze subjekt nechce
plnit sveé z&vazky. Banky se snaZzi piedchazet uvérovému riziku
dakladnym provérovanim klientda, vyuZivdnim ruzného zajisténi a

diverzifikaci struktury klientu.

6.2.2 Urokové a ménové riziko

Urokové a ménové riziko vyplyva ze zmén ménovych kurza a trznich
urokovych sazeb a z jejich dopadu na zisk, resp. cistou hodnotu
vlastniho jméni banky. Toto riziko, spiSe jeho vySe je zavisld na
struktute aktiv a pasiv z hlediska citlivosti jejich polozek na zmeény
trznich cen. Urokové a ménové riziko vznikd bance v piipadé, Ze
citlivosti na zmeény trznich cen u pfisluSnych poloZek aktiv a pasiv
nejsou shodné. Témto rizikim lze piedchazet prizpasobovanim
struktury aktiv a pasiv a vyuzivanim pevnych a op¢énich terminovych

obchodn.

6.2.3 Akciové a komoditni riziko

Akciové a komoditni riziko spoc¢iva ve zménach trznich cen.
Komoditni riziko vznikd z nesouladu hodnot komodit v aktivech a
pasivech. Akciové riziko vznikd z nesouladu hodnot akcii v aktivech

a pasivech.
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6.2.4 Riziko likvidity

Likviditou banky se rozumi schopnost banky dostat v kazdém
okamziku svym splatnym z&vazkam. Pfti fizeni likvidity se banka
snazi o soulad vstupa a vystupa likvidnich prostiedka. Aby banka
zajistila trvalou likviditu, musi mit potfebné pohotové zdroje. Tzn.
takova aktiva, ktera je moZzno dle potieby premeénit na penézni formu
a na strané pasiv takové instrumenty, s jejichZz pomoci ziskd okamzZité¢

likvidni prostiedky.

6.2.5 Riziko nesolventnosti (kapitalové riziko)

Riziko nesolventnosti spocéiva v tom, Ze vySe zavazka v trZznim
vyjadieni je vy33i nez trzni hodnota viech aktiv. Ukol banky je proto
udrzovat takovou vySi vlastniho kapitdlu, aby k takové situaci

nedoslo.

6.2.6 Operacni riziko

Operac¢ni riziko je riziko ztraty z davodu lidskych chyb, podvodu

nebo nedostatkda informacnich systémau.

6.2.7 Pravni riziko

Je riziko ztraty v piipadé& pravni neprosaditelnosti kontrakta.!

SHRNUTI:
Na rizika spojena s hypotec¢nim Gvérem lze nazirat ze dvou rovin a to
z pohledu klienta a z pohledu banky. Mezi nejvyznamnéjsi rizika

patfi uvérové a urokové riziko.

! SEKERKA, Bohuslav. Rizeni bankovnich rizik. Praha: Profess Consulting, 1998. 203 s. ISBN 80-85235-56-0.
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7 ANALYZA HYPOTECNICH UVERU U
VYBRANYCH BANK

V Ceské republice pusobi v soucasné dob& 38 bank, které podle
zdkona ¢. 21/1992 Sb., o bankéach, poskytuji Siroké vefejnosti
hypote¢ni uvéry. Vzhledem k rozsdhlé Sk&le hypotecnich produktu
poskytovanych témito bankami a nemoznosti vSechny analyzovat,
vybirdm pro svoji praci pouze hypote¢ni avéry tii nejvétSich
bankovnich instituci. Jednd se o Ceskou spofitelnu a.s.,

Ceskoslovenskou obchodni banku a.s. a Komeré&ni banku a.s.
7.1 Ceska spofitelna, a.s.

Ceska spotitelna je nejvétsi bankou na &eském trhu. Mé& 5,3 mil.
klienta. Od roku 2000 je soucasti silné stiedoevropské Erste Group.
Ceska spoftitelna nabizi hypote&ni Gvéry jak soukromym osobam, tak i
pravnickym. V¢tSina nabizenych hypotec¢nich produktia je v8ak urc¢ena

pravé fyzickym osobam.

7.1.1 Hypote¢ni Uvéry pro fyzické osoby

Hypotéka na bydleni

Tuto hypotéku mohou vyuzit fyzické osoby pro financovani
nemovitosti urcenych k vlastnimu bydleni klienta nebo jeho rodiny.
Hypotéka se poskytuje az do vySe 100 % hodnoty zastavené
nemovitosti s dobou splatnosti az 30 let a pevnou Udrokovou mirou na
1, 2, 3, 4, 5, 10, 15 a 20 let. Maximélni a minimalni vySe neni
stanovena. Hypotéku na bydleni lze pouZit naptiklad na koupi
nemovitosti, na koupi objekta pro individualni rekreaci, na

financovani vystavby a stavebnich Gprav nemovitosti apod.
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CS Hypotéka na po&kéani

Zadat o tuto hypotéku mohou fyzické osoby, které nemaji jestg
vybranou konkrétni nemovitost, nebo které chtéji mit jiz nyni jistotu
financovani svého bydleni. VySe hypotéky muZe byt az 100 %
hodnoty pofizované a soucasné¢ zastavené nemovitosti stanovené
bankou. NejvySe vSak do 6 mil. korun. Splatnost hypotéky je, jako u
pifedchozi, az 30 let s pevnou sazbou stanovenou na 5 let nebo 1 rok
fixovanou k podpisu smlouvy. Hypotéka miaZze byt pouZita na koupi a
rekonstrukci nemovitosti (napf. rodinného domu, bytu), na
financovani vystavby nebo dostavby nemovitosti (pfed kolaudaci) a
také na vSechny prokazatelné naklady souvisejici s investici do
nemovitosti (poplatky za bankovni sluzby, ocenéni nemovitosti,

realitni a pravni sluzby, apod.).

Hypotéka bez dokladovani ptfijma

Hypotéka, jak uZz z ndzvu vyplyva, je urcena fyzickym osobam, které
nemohou dolozit vySi svého ptijmu, nebo které si sami urci rozsah a
zpusob doloZeni svého pfijmu. Podle rozsahu a zpusobu doloZeni
piijmu je stanovena vySe hypotéky. Plati vSak, Ze muZe byt az do
vySe 80 % hodnoty zastavené nemovitosti s min. 30 % podilem
vlastnich finanénich prostiedka. Max. vySe hypotéky ¢ini 5 mil. K¢ a
min. neni stanovena. Lze ji splacet aZz po dobu 30 let s pevnou
urokovou sazbou na 1, 2, 3, 4, 5, 10, 15 nebo 20 let. Hypotéku lze
pouzit napfiklad na koupé& nemovitosti, koupé podilu na nemovitosti
za uUcelem vypoiddéani spoluvlastnickych a dédickych naroku,
financovani vystavby a stavebnich Jdprav nemovitosti (stavba,
rekonstrukce, nastavba, pristavba), splaceni diive poskytnutych Gvéru
na nemovitosti, vyjma hypote¢nich uGvéra poskytnutych Ceskou

spotitelnou.
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Refinancovani

S&m nézev uZ napovida, Ze hypotéka je urcena fyzickym osob&m na
splaceni drive poskytnutych bankovnich Gvéri na nemovitosti véetn¢
moznosti financovat dalSi potteby. Refinancovat Ize aZz do vySe 100 %
hodnoty zastavené nemovitosti po dobu aZz 30 let. Refinancovat lze
diive poskytnuté avéry na nemovitosti, vyjma hypoteé¢nich UGvéru
poskytnutych Ceskou spofitelnou, dalsi Gcelové (spojené
s nemovitosti) i neucelové potieby a také vSechny prokazatelné
naklady souvisejici s refinancovanim a investicemi do nemovitosti

(poplatky za bankovni sluzby, realitni a pravni sluzby, apod.)

Hypotéka na investice

Uvér je uréen fyzickym osobam pro financovani nemovitosti, které
nejsou urceny k bydleni. Jedna se zejména o: nemovitosti s prostory k
podnikani (napf. rodinny dam s kancelafri, ordinaci apod.), ¢inZovni
domy, ubytovaci a stravovaci zatizeni, drobny provozovny, pozemky
pro dals8i investici apod. Hypotéka se poskytuje az do vySe 90 %
hodnoty zastavené nemovitosti. Min. podil vlastnich prostfedku je 15
%, min. a max. vySe neni stanovena. Splatnost GUvéru je az 20 let
s moznosti pevné urokové sazby na 1, 2, 3, 4, 5, 10, 15 nebo 20 let.
Hypotéku lze pouzit napi. na koupi nemovitosti, na financovani
vystavby a dprav nemovitosti (stavba, rekonstrukce, néastavba,
piistavba, apod.), na splaceni dfive poskytnutych davéra na
nemovitosti, vyjma hypoteénich Gvéra poskytnutych Ceskou
spotitelnou a také na vSechny prokazatelné naklady souvisejici s
investici do nemovitosti (poplatky za bankovni sluzby, ocenéni

nemovitosti, realitni a pradvni sluzby, apod.).

Americkd hypotéka — spotfebitelska

Hypotéka je uréena fyzickym osobam starSim 18 let. Americka

hypotéka spottebitelska je ucelovy uvér zajistény zastavnim pravem k
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nemovitosti uréeny k financovani zboZi a sluzeb osobni potifeby napt.
nakup nového i ojetého automobilu, studium v zahrani¢i atd.,
vypoiadani spoleé¢ného jmeéni manZzelia pfi rozvodovém fizeni,
vypotrdadani zavazkia mezi obéany pti pifevodu uZivaciho prava Kk
druzstevnimu bytu, Ohrada notaiskych a soudnich poplatka. Hypotéka
se poskytuje az do vySe 90 % hodnoty =zastavené nemovitosti
s maximalni dobou splatnosti na 20 let s pevnou Uurokovou sazbou po

celou dobu spléaceni. Minimalni vySe Gvéru je 150 tis. K¢.

Americkd hypotéka — hotovostni

Zadat o tuto hypotéku mohou soukromé osoby star3i 18 let. Americkéa
hypotéka hotovostni je bezucelovy Uvér zajistény zastavnim pravem k
nemovitosti. Finan¢ni prostiedky z dvéru jsou pievedeny pfimo na
ucet klienta ¢i vyplaceny v hotovosti bez dokladani Gc¢elu avéru.
Stejné jako u predchozi hypotéky, je i tato hypotéka poskytnuta
maximalné do vySe 90 % hodnoty zastavené nemovitosti s dobou
splatnosti az 20 let a pevnou urokovou sazbou po celou dobu

splatnosti. Miniméaini vySe je 150 tis. K¢.

7.1.2 Hypote&ni Uvéry pro pravnické osoby

Hypotedéni Gvér

Tato hypotéka je urcena pravnickym osobam a to pifedevSim podnikam
a podnikatelim. Jednda se o dlouhodoby uc¢elovy avér k financovani
investic do nemovitosti. Doba splatnosti muZze byt aZz 20 let a je
zpravidla poskytovan s pevnou urokovou sazbou stanovenou na 1 rok
nebo 5 let. Uvér se poskytuje az do vy3e 70 % hodnoty zastavené

nemovitosti.?

! http://www.csas.cz/banka/content/inet/bydleni/cs/sc_1331.xml
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7.2 Komeréni banka, a.s.

Komer¢ni banka je druhou nejvétsi bankou na ceském trhu. Je
soucasti mezinarodni skupiny Société Générale. Komeréni banka
nabizi pestry vybér hypote¢nich produkta. Hypotec¢ni Uvéry jsou
uré¢eny nejen fyzickym osobdm ale také pradvnickym, mistni spravé a

samosprave.

7.2.1 Hypotec&ni Uvéry pro fyzické osoby

Hypotedni Gvér

Hypotéka je urcena ob¢antim na investice do nemovitosti a to napf. na
koupi nemovitosti do vlastnictvi, vypotradani spoluvlastnickych
a dédickych naroka k nemovitosti, koupi druZstevniho bytu,
piedplaceni nadjemného za UGc¢elem wuzavieni najemni smlouvy,
vystavba nemovitosti apod. Uvér musi byt zajistén zastavnim pravem
k nemovitosti. Doba splatnosti je od 5 do 30 let s pevnou Grokovou
sazbou od 1 do 10, 15 let. Minimalni vySe Gvéru ¢ini 200 000 K¢ a

maximalni az 85 % nebo 100 % hodnoty zastavené nemovitosti.

Flexibilni hypotéka

Flexibilni hypotéka se vyznacuje mozZznosti ovliviovat vySi splatek.
V priabéhu splaceni lze splatku snizit az o 50 % nebo zvySit aZz o
100%. Dale je mozné pomoci flexibilni hypotéky odloZzit pocatek
splaceni az o 12 meésica nebo pierusit splatky az na dobu 3 mésicu.
Stejné jako u ptedchozi hypotéky, se i tato poskytuje na dobu 5 az 30
let. Uvér se poskytuje od 200 000 K& az do vy3e 85 % nebo 100 %
hodnoty zastavené nemovitosti. Je mozné pouzit i pevné urokové
sazby na obdobi 3 az 15 let. VyuZiti hypotéky je podobné jako u
pifedchozi.
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Hypotéka 2 v 1

Hypotéka 2 v 1 je hypotec¢ni uvér, ktery lze pouzit nejen na investice
do nemovitosti, ale souc¢asné i na investice, u kterych neni ucel
stanoven. Tzn. hypotéka se skladad z Gucelové a neGcelové ¢asti.
Nelcelovéa ¢ast maze byt pouzita na cokoliv a u¢elovd napi. na koupi
nemovitosti do vlastnictvi (i spoluvlastnického podilu), vystavbu
nemovitosti, rekonstrukeci, modernizaci a opravy nemovitosti.
Hypotéka 2 v 1 je poskytovana na dobu od 5 do 30 let. Tento Gvér je
mozné poskytnout i jako Flexibilni hypotéku. Minimé&lni vySe Gvéru
¢ini 250 000 K¢ (200 000 dacelova cast a 50 000 nedcelova) a
maximalni vySe nelcelové c¢asti je 400 000 K¢ max. vSak 20 %

z celkové vySe uveéru.

Hypotéka bez pfijmu

Hypotéka je wuréena tém obcéanum, Kktefi podle bé&zného postupu
ovérovani bonity nebyli schopni ziskat hypotéku, ale jejich financ¢ni
situace jim splaceni hypotedniho Gvéru umoznuje. Uvér ziskate za
uc¢elem koup¢é¢ nemovitosti do vlastnictvi, vystavby nemovitosti,
rekonstrukce, modernizace a opravy nemovitosti. Doba splatnosti
Gvéru je stanovena od 5 do 30 let. Uvér lez ziskat az do vyse 60 %
ceny zastavenych nemovitosti (max. 5 mil. K¢&), minimélni hodnota
zastavené nemovitosti pfitom musi byt 1 mil. K& Pied cerpanim
uvéru musi klient doloZit profinancovani vlastnich zdrojua min. ve

vySi 30 % celkové investice.

Pfeklenovaci hypoteéni Gvér

Jednd se o uvér k investovani do nemovitosti, jehoZz splaceni je

zajisténo kapitalovym Zivotnim pojisténim nebo stavebnim spotfenim.

Pokud se jednd o kombinaci s kapitalovym Zivotnim pojiSténim, aveér

Ize pouZit napt. na koupi nemovitosti, vypotradani spoluvlastnickych
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¢i  dédickych narokt k nemovitosti, postaveni  nemovitosti,
rekonstrukci, opravu ¢i modernizaci a na konsolidaci piedchozich
avéra ¢i pujéek na investice do nemovitosti. Doba splatnosti ¢ini
v kombinaci s kapitalovym Zivotnim pojisténim 5 az 30 let s pevnou
Grokovou sazbou na 1 az 10 let. Minimalni vySe Gvéru je 100 000 K¢
a maximalni vySe je az 69 % nebo 100 % z hodnoty zastavenych

nemovitosti.

V kombinaci se stavebnim spofenim lze 4vér pouZzit stejné jako
v piipadé kombinace s kapitalovym Zivotnim pojisténim, avsak nelze
pouzit na konsolidaci pifedchozich Gvéra ¢i pajcek na investice do
nemovitosti. Doba splatnosti je, oproti vySe uvedené kombinaci,
kratSi a to 1 az 7 let. Po celou dobu obchodu plati pevna Grokova
sazba. Minimalni vySe Gvéru ¢ini 100 000 K¢ a maximalni je 69 %

hodnoty zastavené nemovitosti.

Pfedhypotecni Gvér

Jedna se o kratkodoby nebo sttednédoby avér, ktery lze pouzit na
koupi nemovitosti, vystavby nemovitosti, rekonstrukci, modernizaci
nebo opravy nemovitosti apod. Uvér se poskytuje vzdy v kombinaci
s ndaslednym ,hypote¢nim davérem®. Splaceni predhypote¢niho uUvéru
je rozdéleno na pravidelnou mési¢ni Ohradu Uroka a na splaceni
jistiny z nédsledného hypote¢niho uUvéru. U tohoto Gvéru se pouZivé
pevna urokova sazba po celou dobu trvadni obchodu. Minimalni vySe
avéru je 200 000 K¢ a maximalni je dana vysSi néasledného
hypoteéniho Gvéru a cenou zastavenych nemovitosti. Uvér miaze byt
krom¢ zastavniho prdva k nemovitostem zajistén i rucenim treti osoby

nebo zastavnim pravem k pohledavce.
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7.2.2 Hypote&¢ni Uvéry pro pravnické osoby

Hypotedéni Gvér v K& nebo cizi m&né — pravnické osoby

O tento Gvér mohou Z&dat pravnické osoby pusobici v CR, obce,
mésta, kraje, svazky obci a fyzické osoby — podnikatelé v CR. Jedna
se o0 stiednédoby nebo dlouhodoby davér, ktery musi byt zajistén
zastavnim pravem k nemovitosti i rozestavéné. Uvér je mozné &erpat
ve c¢tyfech meéndch (CzZK, USD, EUR a CHF) s pevnou urokovou
sazbou na 1 az 10 let. Minimalni vyS8e U0Gvéru neni stanovena a

maximalni je dana hodnotou zastavené nemovitosti.’

7.3 Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.

Ceskoslovenska obchodni banka je tieti nejvétdi bankou na &eském
trhu. Pusobi jako univerzalni banka. Byla zaloZena stadtem v roce
1964 a v roce 1999 byla privatizovana a jejim vlastnikem se stala

belgicka KBC Bank.

7.3.1 Hypotec&ni Uvéry pro fyzické osoby

Hypotéka

Je ur¢ena osobam starSim 18 let na pofizeni nemovitosti. Poskytuje se
do vySe az 100 % hodnoty zastavené nemovitosti, minimalni vyS3e je
200 000 K¢. Hypoteéni Gavér je mozno poskytnout se splatnosti od 5
do 40 let a pevnou arokovou sazbou na 1, 3, 5, 10, 15, 20, 25 nebo 30
let. Uvér je poskytnut za G&elem koupé& nemovitosti do osobniho
vlastnictvi (i spoluvlastnického podilu), vystavby nemovitosti,
rekonstrukce, modernizace a opravy nemovitosti, vypotradani

majetkovych poméra spojenych s nemovitosti (spole¢né jmeni

L http://www.kb.cz/cs/seg/segl/need_estate_money.shtml
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manzelu po rozvodu nebo dédictvi) a na vyrovnani diive poskytnutych

pujéek (Uvéru) pouzitych na investice do nemovitosti.

Hypotéka 2 v 1

Jak uZ nazev sam napovida, jedna se o dvé hypotéky a to ucelové a
neucelové americké, kterou lze vyuZzit na cokoliv. Neucelova cast je
poskytovana az do vySe 20 % z celého U(véru. Splatnost, pevna
Urokova sazba a moznost vyuZziti avéru je shodné jako u vySe uvedené

hypotéky.

Hypotéka bez dokladani ptfijma

Pro ziskani této hypotéky nemusite dokladat své piijmy. Miniméalni
vySe uvéru je 200 000 K¢ a maximélni vySe je 5 000 000 K.
Poskytuje se aZz do vySe 50 % hodnoty zastavené nemovitosti.
Splatnost hypotéky je od 5 do 40 let s pevnou Urokovou sazbou na 1,
3, 5, 10, 15, 20, 25 nebo 30 let. Hypotec¢ni Gvér lze pouZit na koupi
nemovitosti do osobniho vlastnictvi (i spoluvlastnického podilu),
koupi druzstevniho podilu, vystavbu nebo rekonstrukci nemovitosti,
vypotrddani spole¢ného jméni manzela p#i rozvodu nebo dédictvi a

refinancovani uvéra jinych bank a stavebnich spoftitelen.

Pfedhypotecni Gvér

Uvér je uréen na nakup nemovitosti do osobniho vlastnictvi, u které
zpusob nabyti nesplinuje podminky ztizeni zastavniho préava Kk
nemovitosti. Nasledn& je Piedhypoteéni Gvér ptrefinancovan CSOB
Hypotékou. Vy3e Gvéru je dana maximalni vysi CSOB Hypotéky a
splatnost Gvéru je maximéalné jeden rok (splacen z CSOB Hypotéky).
Ptredhypote¢ni Gvér lze ziskat napf. na privatizaci obecnich byta,
koupé stavebni parcely od obce, koupé nemovitosti v piipadé prodeje
firemnich nemovitosti (bytovych jednotek, rodinnych domu) do

osobniho vlastnictvi ob¢ant, koupé bytd a rodinnych domua v ramci
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developerskych projektt, koupé druzstevnich byta bez nutnosti
zastavit nemovitost v osobnim vlastnictvi, vystavby moderniho
bydleni (montované domky, dfevostavby, panelové systémy), koupé

nemovitosti v drazbé nebo konkurzu apod.

Hypotéka na druZstevni byt

Jak uZ ndazev napovida, avér je wuréen na investici do bytu
v druzstevnim vlastnictvi. Uvér je zajistén zastavnim pravem
k nemovitosti v osobnim vlastnictvi. Maximélni vySe udvéru je déna
hodnotou zastavené nemovitosti a minimalni vySe je 200 000 K&¢.
Splatnost Gvéru je od 5 do 40 let s moZznosti pevné Grokové sazby na
1, 3 a 5 let. Hypotéka na druzstevni byt je poskytovana za Gcelem
koupé druzstevniho podilu, rekonstrukce ¢i modernizace druzstevniho
bytu, financovani predplaceni ndjmu k bytu, pfi jehoZ vystavbé bylo
vyuZito programu statni podpory nové bytové vystavby.

Hypotéka s garantovanou vySi splatky

Hypotéka je wuréena Kk financovani nemovitosti, kterda se muze
nachézet i na Gzemi jiného statu. Uvér je poskytovan na dobu 5 az 30
let, po celou dobu splatnosti s pevnou Urokovou sazbou. Minimalni
vySe ¢ini 200 000 K¢ a max. je dana hodnotou zastavené nemovitosti
(az do vySe 100 %). Hypotéku ziskate za ucelem koupé& nemovitosti
do osobniho wvlastnictvi (i spoluvlastnického podilu), vystavby
nemovitosti, rekonstrukce, modernizace a opravy nemovitosti,

vypotrddani majetkovych poméra spojenych s nemovitosti apod.

Americkd hypotéka

Americkd hypotéka je neucelovy uavér, tzn. poskytnuté penize lze
pouzit na cokoliv. Uvér je zajistén zastavnim pravem ke
zkolaudované nebo rozestavéné nemovitosti (rozestavénost musi byt

minimalné 90 %), urcené k bydleni. Minimalni vySe udvéru ¢&ini
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200 000 K¢ a maximalni je omezena na 5 000 000 K¢ (az do vySe 70
% hodnoty zastavené nemovitosti). Splatnost Gvéru je od 3 do 20 let

s moznosti pevné drokové sazby na 1, 3 nebo 5 let.

7.3.2 Hypote&ni Uvéry pro pravnické osoby

Hypotecéni Gvér pro pravnické a fyzické osoby — podnikatele

Hypotéka je urc¢ena podnikatelim a firmédm na financovani vystavby,
poiizeni nebo opravy nemovitosti. Uvér lze <&erpat v ¢eskych
korunach nebo ve vybranych zahraniénich ménach. Uvér lze ziskat az
do vySe 100 % hodnoty zastavené nemovitosti a s platnosti az na 30

let.!

7. 4. Porovnani hypoteénich avéru

7.4.1 Nabidka hypoted&nich Uvéru

Pokud se jedna o Sk&lu nabidky hypote¢nich uUvéra vybranych tii
bank, Ize vysledovat urcitou podobnost produkti. Dle mého nézoru se
muzZze jednat o jistou formu taktizovdni. Aby vSak nabidka nebyla
shodnd a banka se odliSovala od druhé, mé& kazda ,speciélni“
hypote&ni dvér, ktery napi. ostatni banky nenabizi. Napi. Ceska
spotitelna nabizi CS Hypotéku na pockéani, kterou ostatni dvé banky
ve své nabidce nemaji. Naproti tomu Komer¢ni banka nabizi
Flexibilni hypotéku, kde lze ,ovlivaovat® vySi splatek a pro
pravnické osoby nabizi Hypote¢ni avér v K& nebo cizi méné.
Ceskoslovenska obchodni banka zase poskytuje Hypotéku

s garantovanou vySsi splatek.

Z hlediska komu je hypote¢ni uvér urcen, vSechny ti¥i banky nabizi
hypote¢ni avéry jak fyzickym osobam, tak préavnickym osobam,

! http://www.csob.cz/bankcz/cz/HP/hp-bydleni-hypoteky.htm
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méstam a obcim. Z pohledu Ucéelovosti Uvéru banky nabizi pifevédzinég
ucelové uvéry, ale kazda z nich poskytuje alespon jednu americkou

hypotéku nebo hypotéku 2 v 1.

7.4.2 Urokové sazby

CESKA SPORITELNA
Tabulka 4 - Urokové sazby Ceské sporitelny

Urok.

Prime Rate (v %) sazba

Druh hypotec¢niho tvéru ok > 3 2 - o 10 15 ol
roky | roky | roky let let
Hypotéka na bydleni 4,99 | Indiv. | 4,99 | Indiv. | 4,99 | 5,29 | 5,59 | Indiv.
CS hypotéka na pockani Indiv.
Hypotéka bez .
dokladovani ptijma et
Refinancovani Indiv.
Hypotéka na investice Indiv.
Amer.spoti.hypotéka Min. 6,2 M7|n.
Amer.hotov.hypotéka Min. 6,5 |\7/I|3n
Hypqteé_nl gvér —pro Indiv.
pravnické osoby

Zdroj: Vlastni tabulka sestrojena na zaklad¢ ddaja CS

KOMERCNI BANKA

Tabulka 5 - Urokové sazby Komeréni banky

Druh hypote¢niho Gvéru | Klasik (85%) | Plus (100%)
Hypotecni Gver 4,99 5,49
Flexibilni hypotéka 4,99 5,49
Hypotéka 2 v 1 4,99 5,49
Hypotéka bez piijmua Indiv.
Pieklenovaci hypotecni Uver 4,99 5,49
Piedhypotecni Uver 4,99 5,49
Hypotec¢ni Uvér v K¢ nebo cizi méné Indiv.

Zdroj: Vlastni tabulka sestrojena na zakladé ddaju KB
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CESKOSLOVENSKA OBCHODNI BANKA
Tabulka 6 - Urokové sazby Ceskoslovenské obchodni banky

B

CSOB Hypotéka 85 4,99 514 | 5,14 | 5,69 5,69
100 5,39 554 | 554 | 6,09 6,09
CSOB Hypotéka 2 85 4,99 514 | 5,14 | 5,69 5,69
] vl 100 5,39 554 | 554 | 6,09 6,09
CSOB Hypoteka bez 50 639 | 6,64 | 6,64 |699| 6,99
dokladani prijma
CSOB
Piedhypotecni Uver SIS
CSOB Hypotéka na 85 4,99 514 | 514
druzstevni bydleni 100 5,39 5,54 | 554
CSOB Hypotéka
s garantovanou vysi Indiv.
__ splatky
(SOB Americka 70 719 | 7,54 | 7,64
hypotéka
CSOB Hypoteeni
aver — pro pravnické indiv.
a fyzické osoby

Zdroj: Vlastni tabulka sestrojena na zakladé udaja CSOB

Porovnani  arokovych sazeb  hypoteé¢nich dvérd je znacné
problematické. Velka ¢ast drokovych sazeb je totiZz stanovovana
individudIné na zaklad¢ jak poZzadavkiu a moznosti klienta (Zadatele),
tak i banky. Obecn¢ vSak plati napt.:
e americké hypotéky maji vysSi drokovou sazbu neZz ucelove
hypotecni Uvéry,
e ¢im delSi doba splatnosti Gvéru, tim vy$si urokovéa sazba,
e ¢im je doba fixace urokové sazby delsi, tim je Grokova sazba
vySsi,

e Cim veétsi max. vySe aveéru, tim veétsSi urokovéa sazba.

Néazorn¢jSi porovnani uvedu nize v konkretnim ptikladu.
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7.4.3 Délka doby fixace

Nejprve bych rada objasnila pojem fixace a poté bych piesla
k vlastnimu hodnoceni délky doby fixace. Fixace je pfedem sjednané
obdobi, po které je urokova sazba neménna. Po uplynuti této doby
banka stanovi novou Urokovou sazbu podle aktudlnich podminek na
pruzné ovliviovat vySi splatek. Delsi fixace zase v jistoté vySe
splatek a pti obecném rastu Grokovych sazeb platit méné, neZ by byly

trzni urokové sazby (i opak je mozny).

Pokud se podivame na uvedené tfi banky, zjistime, Ze nejdelSi dobu
fixace Grokové sazby nabizi Ceskoslovenskd obchodni banka a to aZ
na dobu 30 let. Nejkrat3i dobu fixace ziskate u Komeréni banky, ktera
ji poskytuje od 1 roku do 15 let. U Ceské spotitelny muZete mit

pevnou urokovou sazbu v délce az 20 let.

Nasledujici graf ukazuje preferenci Zadatelad o hypote¢ni uUvér na
celém bankovnim trhu vzhledem k délce doby fixace. Z grafu
vyplyva, Ze zajemci o hypoteéni Gvér davaji prednost pétileté dobe
fixace Urokové sazby. V lednu si ji zvolilo témeér 58 % klientu. Proti

tomu 10-ti letou fixaci si zvolilo pouze 2,22 % klientd.*

! http://fincentrum.idnes.cz/hypoteky-zdrazuji-nekde-ale-muzete-usetrit-az-desitky-tisic-korun-1dx-
/hypoindex.asp?c=A080219 173619 _fi_osobni_jjj
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Graf 1 - Preference délky doby fixace

Preference délly doby fixace
leden 2008

7,78% 12,449

2,22%,

19,76%

E7,B0%

O1 rok B3 roky O5 let @10 let @astatni

Zdraj: Fincentrum

7.4.4 Maximalni vySe Uvéru

Na prvni pohled mozZna nedalezita avSak neméné¢ vyznamna je

maximalni vySe Gvéru. Neni totiZz jedno, zda vdm banka poskytne Gveér
1 000 000 K¢
1 500 000 K.

z hodnoty nemovitosti 1 500 000 K¢, nebo celou ¢éstku

Tabulka 7 - Maximalni vySe Gvéra

Ceska spotitelna Komer¢ni banka L
banka
Dl Max. vyse DIl Max. vyse Dl Max. vyse
hypf’t?cmho aveéru hypgtevzcnlho aveéru hypgtevzcnlho aveéru
avéru aveéru aveéru
Hypotéka na | aZ do 100% Hypotecni 85% nebo , . 0
bydleni hodnoty aver 100% APEiE az do 100%
o 7 ) e ; 7 0
CS Hypotéka az do 100.@ ’ Flexibilni 85% nebo Hypotéka 2 a Vdo 100%
N max. 6 mil. . ucel., 20%
na pockani L hypotéka 100% vi B
K¢ neucel.
. az do 80%, neucel. 20% . y 0
Yoats| mosmi | oz | zok s | WSSt | o2 oS00
£ K¢, min. 30% vi averu, max. “iime KV '
prijmu vlast. prostt. 400 tis. K¢ prijmu ¢
az 60%, max.
Reflnapcova a7 do 100% Hypcit,c_ekal bez | 5 mil K&, min. PredhyQotecnl vysi
ni prijmi 30% vlast. aver Hypotéky
Prostt.
Hypotékana | aZz do 90%, Pieklenovaci 69 % nebo Hypotéka na 25 100%
investice min. 15% hypotecni 100% druZstevni
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vlast.prostf. aver bydleni
y y - dle vyse Hypotéka
Amer.spotr. az do 90% Predh,ypiotecnl nasledného | s garantovano az 100%
hypotéka aver . cxe 1
avéru u vysi splatky
Ij|yPotech| _vellk(_)st a2 70%,
Amer.hotov. a3 do 90% uver v Ke investice, Amer. max. 5 mil
hypotéka nebo cizi hodnota zast. hypotéka Ké '
méné nemovit.
I_:])\//%?ts:gl Hypotecni
. 0 A . S 1000
pravnické az do 70% UVerozg% prav. az 100%
osoby y

Zdroj: Vlastni tabulka sestrojena na zakladé udaju ptisludnych bank

Tabulka znéazornuje maximalni vySe, do kterych lze ptislusne
hypote¢ni dvéry poskytnout. Tato vySe je vétSinou vyjadiena jako
procento z hodnoty zastavené nemovitosti. Kromé procentniho
vyjadieni vSak muZe byt uvedena jeSté maximélni vySe v K¢ a ob¢
tyto podminky pak plati soucdasné. Napiiklad CS Hypotéka na pockéni
muze byt poskytnuta az do vySe 100% hodnoty zastavené nemovitosti,

ale nesmi pifesdhnout ¢4stku 6 mil. K¢.

Jak je z tabulky patrné, hypote¢ni Uvéry se vétSinou poskytuji od 50%
do 100% hodnoty nemovitosti. Tato vySe je v8ak zavisld i na
schopnosti Zadatele dany uavér splacet. Pokud bych vsak méla
porovnat dané banky, tak napf. u hypote¢niho dvéru bez dokladani
piijma, ktery nabizi uvedené t¥#i banky, lze tento Gvér u Ceské
spofitelny ziskat az do vy$e 80%, zatimco u CSOB jen do 50%

hodnoty zastavené nemovitosti.

7.4.5 Poplatky spojené s hypote¢nim Uvérem

S hypote¢nim Gvérem nejsou spojeny pouze mésiéni splatky avéru,
ale také me¢siéni poplatky za spravu a vedeni hypoteé¢niho Gvéru a pfti
poskytnuti Gvéru jeSté poplatek za zpracovani, vyfizeni a poskytnuti.
V celkovém souctu za celou dobu splaceni avéru poplatky tvofi

nemalou ¢ast vydaju, a proto je dobré se na n¢ také podivat.
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Tabulka 8 - Poplatky

Spréava a vedeni

uveroveho obchodu 150 Ke 100 Ke 150 Ke
Do 5 mil. -0,9 %
z hodnoty Uvéru min. 0,8 % z pozadované
Zpracovani, vytizeni 9500 K¢ a max. 0,8 %, min. 9 000 castky uveéru,
a poskytnuti tvéru | 25000 K¢, nad 5 mil. | K¢, max. 28 000 K¢ min. 8 000 K¢
— indiv. max. 25 000 K¢.

min. 35 000 K¢
0,2 % z aktuélniho

Zmeéna smluvnich zustatku, 2 000 K¢ 2 000 K¢ (min.)
podminek min. 1 000 K¢, 10 000 K¢ (max.)
max. 3 000 K¢.
Viz. poplatek za
Vystaveni prislibu | zpracovani, vytizeni 2 000 K¢ 300 K¢

a poskytnuti tveru.
Zdroj: Vlastni tabulka sestrojenad na zdkladé audaja bank

Pokud se podivame na poplatek za spravu a vedeni uavérového
obchodu, vidime, Ze Komerc¢ni banka nabizi nejniz8i sazbu a to 100
K& mési¢né. Ceskad spotitelna a Ceskoslovenska obchodni banka
uctuji shodné 150 K¢ za meésic. Poplatek za zpracovani, vyftizeni a
poskytnuti Gvéru je nejvy$si u Ceské spotitelny a to 0,9 % z hodnoty
avéru, min. vSak 9 500 K¢. AZ 10 000 K¢ zaplatite za zménu
smluvnich podminek u Ceskoslovenské obchodni banky a pouze 2 000
K¢ u Komereni banky. NejniZzSi poplatek za vystaveni ptislibu uc¢tuje

Ceskoslovenska obchodni banka a to 300 K¢.

7.5 Priklad

Mlady bezdétny par se rozhodl, Ze zacé¢ne spolu bydlet a pofidi si
(koupi si) spole¢ny byt. Jednd se o byt 3+1 v panelovém dom¢, jehoZ
hodnota je 1 900 000 K¢.

Oba jsou vydéle¢né ¢inni. On pracuje jako pocitacovy programator

v zahrani¢ni spole¢nosti a jeho cisty ptijem se pohybuje kolem 22

800 K¢ hrubého. Ona pracuje jako bankovni poradkyné s mési¢nim

53



cistym piijmem 13 400 K¢. Jejich celkovy piijem tedy ¢ini 36 200
K¢. Po odecéteni nakladu na bydleni (voda, elektfina, topeni atd.),

potraviny, oSaceni apod. jim zbyva ¢astka 14 200 K¢.

Par ma naSetfené vlastni prostfredky a to 300 000 K¢, takZe bude
zadat o Gvér v hodnoté 1 600 000 K¢ na dobu 25 let s pevnou

Grokovou sazbou na 5 let.

Tento piiklad uvedu pro Ceskou spofitelnu, Komer&ni banku,
Ceskoslovenskou obchodni banku a porovnam celkové vydaje spojené

s hypoteé¢nim Gvérem.

Ceska spofkitelna
Urokova sazba: 5,29 %
Méesieni splatky: 9 695 K¢t

Celkové zaplaceno na mési¢nich splatkach 2 908 500 K¢
Z toho zaplaceny Groky 1 308 500 K¢
Poplatky celkem 59 400 K¢
Poplatky za spravu 45 000 K¢
Poplatek za zpracovani 14 400 K¢
Celkové vydaje 2 967 900 K¢
O kolik zaplatim navic 1 367 900 K¢

Komeréni banka
Urokova sazba: 4,99 %

Mésieni splatky: 9 344 Kg?

! Viz piloha &. 1
2 Viz ptiloha &. 2
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Celkové zaplaceno na mési¢nich splatkach
Z toho zaplaceny Uroky

Poplatky celkem

Poplatky za spravu

Poplatek za zpracovani

2 803 200 K¢
1203 200 K¢
42 800 K¢
30 000 K¢
12 800 K¢

Celkové vydaje

2 846 000 K¢

O kolik zaplatim navic

Ceskoslovenska obchodni banka

Urokovéa sazba: 5,14 %
Méesieni splatka: 9 484 Kg?

Celkové zaplaceno na mési¢nich splatkach
Z toho zaplaceny Uroky

Poplatky celkem

Poplatky za spravu

Poplatek za zpracovani

1246 000 K¢

2 845 200 K¢
1245 200 K¢
57 800 K¢
45 000 K¢
12 800 K¢

Celkové vydaje

2 903 000 K¢

O kolik zaplatim navic

! Viz piloha &. 3
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Graf 2 - Porovnani arokovych sazeb
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Zdroj: Vlastni graf sestrojeny na zakladé Gdaju bank

Tento graf znazornuje vySi urokové sazby u jednotlivych bank pro nas
konkrétni ptiklad. Jak je z grafu ztiejmé, nejnizSi uUrokovou sazbu
4,99 % dostanete u Komeréni banky. Naopak nejvys$sSi drokovou sazbu

vam nabidne Ceské spotitelna a to 5,29 %.

Graf 3 - Porovnani mésiénich splatek

Mésiéni splatky
9695

9700-
9600-
9500-
Koruny 9400
9300-
9200+
9100-

Cs KB CsoB

Banka

Zdroj: Vlastni graf sestrojeny na zakladé Gdaju bank
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Graf s mési¢nimi splatkami navazuje na graf s Grokovou sazbou.
M¢ésiéni splatky totiz zavisi na vySi Grokové sazby, takZze pokud m¢la
Komer¢ni banka nejniz8i drokovou sazbu, méa i nejniz§i mési¢ni
splatky — 9 344 K¢. O necelych 3,76 % zaplatite vice na mési¢nich
splatkach u Ceské spotitelny a to celych 9 695 K¢&. U Ceskoslovenské

obchodni banky za stejnych podminek zaplatite mé&si¢né 9 484 K¢.

Graf 4 - Celkové poplatky

Poplatky

—g O Poplatek za
ng spravu
B Poplatek za
45000 vyfizeni
I
0 20000 40000 60000
Koruny

Zdroj: Vlastni graf sestrojeny na zakladé Gdaju bank

Poplatek za spravu avérového obchodu a poplatek za zpracovani,
vyfizeni a poskytnuti Uvéru tvofi souc¢ast vydaju na hypote¢ni aveér.
Celkova vySe poplatka za celou dobu splaceni Gvéru ¢ini u Komer¢ni
banky 42 800 K&, coZ je skoro o jednu tietinu méné ne? u Ceské
spofitelny. U ni zaplatite na poplatcich 59 400 K¢. Podobnou vysi
maZete odekavat i u Ceskoslovenské obchodni banky, kterd je o 1 600

K& mensi nez u Ceské spotitelny.
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Graf 5 - Celkové vydaje

Celkové vydaje za hypoteéni uvér

2967900

3000000+
2950000

2903000

2846000
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2850000
2800000+
2750000 . .
CS KB CSOB
Banka

Zdroj: Vlastni graf sestrojeny na zakladé Gdaju bank

Jako posledni a zaroven asi nejzajimavéjsi graf uvadim celkove
vydaje za hypote&ni Gvér, poskytnuty ve vysi 1 600 000 K¢&. U Ceské
spotitelny klient zaplati celkem 2 967 900 K¢, coZ je o 1 367 900 K¢
vic, neZz jsme obdrzeli od banky. Klient Komeréni banky bude na tom
nejlépe, ale zaplati 2 846 000 K¢, coZ je o 121 900 K& méné, neZz u
Ceské spofitelny. Ceskoslovenska obchodni banka je opét ,nékde
mezi“ dvéma zbylymi bankami a jeji klient zaplati celkem 2 903 000
K¢.

Z vySe uvedeného propocétu a srovnani jednoznacé¢né vyplyva, Ze
nejvyhodnéjsi bankou pro nad$S konkrétni piiklad je Komeréni banka.
Ta svym klientam nabizi jak nejniz8i Urokové sazby, tak i nejnizsi

poplatky spojené s hypote¢nim avérem.
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8 HYPOTECNI KRIZE VE SPOJENYCH STATECH
AMERICKYCH

Vzhledem k aktu&lnimu problému ve svété, ktery se tyka tématicke
oblasti prace, bych rdda popsala hypote¢ni krizi ve Spojenych statech
americkych.

8.1 Pri¢iny vzniku krize

Piavod soucasné americké krize je podle odborniku jiZ v ekonomickém
vyvoji po 11. zAafi v roce 2001. V té dob¢ americkd centralni banka
snizila GUrokové sazby a to hlavné z duvodu obavy prfed poklesem
spotfeby.! B&hem jediného roku se tak zakladni Grokovou sazbu
propadla z 6,50 % na 1,75 % a i béhem nasledujicich tii let se drzela

na velmi nizké arovni.
Graf 6 - Urokové sazby FEDu 1997 - 2004

Zakladni 5,60 LEat

arokova 4.75 -
sazba FEDu - .
centralni 1.75 1.25 1.00
banky USA -
konec roku
(%]

Zdroj: Euroekonom

5.50

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

Diky nizkym dGarokovym sazbdm Kklesly na historické minimum i
hypote¢ni uUrokové sazby. Naptiklad sazba hypotec¢nich Uvéra
s 30letou fixaci klesla v prabéhu roku 2003 na 5,50 %, s 15letou
fixaci na 5,00 % a s pohyblivou mirou az na 3,50 %. Hypotecni Gvéry
se tak staly dostupnéjSimi i pro lidi s nizkymi ptijmy. Nejvice
lakavou se stala hypotéka s pohyblivou Gdrokovou sazbou a pravé ty

odstartovaly soudasnou americkou krizi.? Lidé zacinali Zit na dluh a

! http:/imww.finance.cz/zpravy/finance/146821-analytici-problemy-v-usa-ceskou-ekonomiku-zatim-prilis-
neovlivni/
2 http://www.euroekonom.cz/analyzy-clanky.php?type=jz-usa-hypoteky

59


http://www.finance.cz/zpravy/finance/146821-analytici-problemy-v-usa-ceskou-ekonomiku-zatim-prilis-
http://www.euroekonom.cz/analyzy-clanky.php?type=jz-usa-hypoteky

utrdceli predevsim za spotiebni zboZzi a nemovitosti. Jak rostl objem
poskytnutych davéra, tak rostl i objem prodanych (koupenych)

nemovitosti, ale i jejich cena.

Graf 7 - Poéet prodanych novych domi
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Potet e8¢  @ms0 g7y 9o 973 1086

prodanych
novych
rodinny¥ch
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Zdroj: Euroekonom

V roce 2001 se v USA prodalo 908 tis. rodinnych domu. O rok
pozdéji to bylo uz o 70 tis. domu vice a v roce 2005 se dokonce

prodalo 1,283 mil. rodinnych domu.

Graf 8 - Prodejni cena nového domu

| 2
Prodejni cena 153 1671 169 175 188 135
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Zdroj: Euroekonom

Cena nemovitosti vzrostla z 175 000 dolartd v roce 2001 na 241 000

dolara v roce 2005. To piedstavovalo 8 % meziro¢ni rast cen.

Dal8i vyznamnou pfti¢inou, kterd vlastné navazuje na piedchozi
odstavec, je nizkd odpovédnost za uvérovad rozhodnuti. Ve spojenych
statech americkych funguje asi pal milionu hypotecnich makléra,
ktefi jsou placeni provizemi z objemu sjednanych Gvéru. Pfirozené se
tak snazi sjednat maximalni objem uavéru. Stejné jsou na tom i
obchodni oddéleni bank, které v zajmu maximalizace obratu nedbaji

na opatrnost pfi sjednavani davéru. Je totiz bé&Zné, Ze zajemci

60



0 hypotéku v USA nemusi pti sjednavani hypotéky predlozit Z&dné
osobni Gdaje ¢i jakékoli doklady o vySi prijmua. Ukazuje se tak, Zze 95
% takovychto Zadosti o hypotéku je zaloZzeno na vylhanych (dajich
0 pifijmech Zadatele.

Zadost o hypote&ni uvér putuje od makléie k nékteré specializované
uvérové spolecnosti, kde je hypotéka piidana do baliku jinych
hypoték a tim vytvoieno velké uvérové portfolio. Toto portfolio je
kryto cennymi papiry, takzvanymi CDO (Collateralized Debt
Obligations) neboli dluhovymi obligacemi se zastavou. Zde nastal
dalsi vyznamny problém. Banky totiZz tyto ,,Spatné“ hypotéky daly do
uvérového portfolia s jinymi hypotékami a nabidli je na trhu

s cennymi papiry jako bezrizikové.

8.2 Pribéh

Ze strachu z inflace zadala americkd centrdalni banka v roce 2004
zvySovat zakladni urokovou sazbu a to z 1,00 % na 2,25 %.

V nésledujicich letech s navySovdnim pokrac¢ovala. Na konci roku

z&kladni GUrokoveé sazby mélo opét vliv i na hypotecni Urokove sazby.
Ty vzrostly u hypoték s jednoletou fixaci béhem tfi let z 3,50 % na
5,50 %, hypotéky s 15letou fixaci vzrostly z5 na 6 % a hypotéky
s 30letou fixaci z 5,50 na 6,50 %.

Graf 9 - Urokova sazba FEDu 2001 - 2008
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S rustem hypotecénich Grokovych sazeb se splaceni hypoték stalo pro
mnohé komplikovan¢jsi a drazsi. V kombinaci s rastem ceny benzinu
z jednoho na t¥i dolary za galon donutilo doméacnosti sniZit vydaje na
spotiebni zboZi. Domécnosti s nejnizSimi pfijmy a finanéné
nejzatizen¢jsi rodiny prestaly spldcet mési¢cni splatky hypoték nebo
se zpozdily se spladtkami. Pocet nesplacenych hypoték doséahl ve
c¢tvrtém ctvrtleti roku 2007 hodnoty 0,83 % ze vSech hypoték a pocet
hypoték s opozdénymi splatkami dosdhl nejvy$si hodnoty od roku
1985 - 5,82 %. Ztrata banky pfi nesplaceni, zabaveni a prodeji
jednoho rodinného domu je odhadovana na 50 000 dolarda, coZ

pfedstavuje 15 az 25 % z piavodni ceny nemovitosti.®

I kdyZz prvni nédznaky budoucich problémd na americkém trhu
s nemovitostmi se zacaly projevovat jiz v poloviné roku 2006, FED to
zprvu nebral piili§ vazin¢ a az v zari 2007 kone¢né zasédhl. Snizil
zédkladni Grokovou sazbu z 5,25 % na 4,75 % a ve sniZovani déale
pokracéoval, az v bifeznu 2008 klesla uUrokova sazba na 2,25 %.
Zatimco zéakladni drokova sazba klesla o 3 %, hypotec¢ni sazba u
kratkodobé fixovanych hypoték klesla pouze o 0,5 %. Nadale by se
vSak méla sniZzovat. V prubéhu letoSniho roku by mélo dojit k poklesu
miry nesplaceni na 15 az 17 % a k poklesu opozdénych splatek pod 5
%.

K uklidnéni situace na trhu s financovanim bydleni by méla prispét i
finanéni injekce americké vladdy ve vySi nékolika desitek miliard
dolart, prostfednictvim statem podporovanych hypotec¢nich agentur
Fannie Mae a Freddie Mac. Ob¢ tyto agentury totiz pomahaji
vlastnikam domu refinancovat jejich nevyhodné hypote¢ni Gvéry za

avéry vyhodnéjsi.

! http://mww.euroekonom.cz/analyzy-clanky.php?type=jz-usa-hypoteky2
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8.3 Dusledky

Faktem, Ze hypoteé¢ni krize ve Spojenych stdtech americkych nema
jenom nérodni charakter, je pravé vySe zminény trh s cennymi papiry.
Na ten kromé& domdcich investora ptichazeji i zahrani¢ni investofi
z celého svéta. Investuji napi. banky, penzijni fondy apod. Ti v$ak
neméli tuSeni, co je vlastné¢ obsahem cennych papira, které kupuji.
Do problému se tak dostali napfiklad némecké banky, které obvykle
uvadeély na trh velké mnozstvi kratkodobych dluhopisia (komerénich
papiria), aby mohly investovat do dlouhodobych dluhopisu, véetné jiz
zminénych americkych CDO krytych hypotékami. JiZz nyni se
v té¢Zkostech octly némecké banky IKB Deutsche Industriebank a

statem vlastnénd Sachsen LB.

Pokles spotiebitelské aktivity v duasledku problému se spldcenim
hypoték a nutnosti Setfit, se projevil zpomalenim ruastu trZzeb

maloobchodnika na polovi¢ni rychlost.

SloZzitym obdobim proché&zi trh prace v USA. V lednu 2008 doSslo
k Ubytku pracovnich mist v ekonomice (-22 000) a v Gnoru se Ubytek
dokonce ztrojnasobil (-63 000). Ten bude s nejvétsi pravdépodobnosti
pokracovat i v priabéhu letoSnich jarnich meésica. To se promitne
v ndrustu miry nezaméstnanosti. Ta je sice zatim pod hranici 5 %,
avSak kvali propousténi nejen v bankovni sféie lze ocekavat jeji

brzky narast na hladinu 5,5 %.

Graf 10 - Mira nezaméstnanosti v USA
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Hypote¢ni Kkrize zatim nezaznamenala Z&dné hlub$i stopy v rustu
HDP. | kdyby totiZz americka ekonomika v prvnim a druhém c¢tvrtleti
roku 2008 spadla mezimégsi¢né do mirné recese a v dalSich ¢tvrtleti
opét oZila, v meziro¢nim vyjadieni stdle poroste tempem pievySujici
jedno procento. Jestlize se do léta vrati spotifebitelska aktivita
k normé&lu a dojde k oZiveni i ve stavebnim sektoru, bude hrozba

recese v USA definitivné zazehnéna.

Graf 11 - Mira riastu HDP v USA
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Zdroj: Euroekonom

Nejveétsi dopad bude mit hypotecni krize pro hypoteéni banky, banky,
investi¢ni spole¢nosti zapojené do obchodu s hypote¢nimi listy a
stavebni firmy. Celkové ztraty v piipadé ,désivych® scénaida jsou
odhadovany od 100 miliard aZz po 3 biliony dolara. Ptiznivéjsi odhady
pocitaji se ztratami mezi 150 az 250 mld. dolara.!

8.4 Vliv na CR

Soucasna hypoteéni krize ve Spojenych statech americkych by neméla
nijak vyrazné¢ ovlivnit ¢eskou ekonomiku. Ekonomové v3ak nevylucuji
zpomaleni exportu nebo prumyslové vyroby. Kdyby ovSem recese
v USA nastala, mé&lo by to dopad i na Evropu i Cesko, piedev§im ve

zpomaleni ekonomického ristu a moZna i v naristu nezaméstnanosti.?

! http://mww.euroekonom.cz/analyzy-clanky.php?type=jz-usa-hypoteky3
2 http://www.finance.cz/zpravy/finance/146821-analytici-problemy-v-usa-ceskou-ekonomiku-zatim-prilis-
neovlivni/
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Dopad hypoteé¢ni krize v CR §lo zaznamenat pouze na prazské burze,
kde dochézelo k vy88i proménlivosti kurzua. Tuzemské podniky
v soucasné dobé nejvice tizi oslabovani dolaru, které je dusledkem

problému americké ekonomiky.!

! http://www.finmag.cz/clanek/489/
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ZAVER

Diplomova préce v prehledné form¢ poskytuje zakladni informace o
problematice hypoteénich dGvéra. Uvodni kapitoly jsou zaméfeny na
vysvétleni hypote¢nich Gavéra a jejich druht, na poskytovatele
hypote¢nich Gvért a na podminky, za kterych jsou hypote¢ni Gvéry
poskytovany. DalSi kapitoly byly zaméieny na zajisSténi hypotecnich
Uvéru a na rizika spojena s hypotec¢nim dvérem. Prace se téZ zamétuje
na skupiny klienta Zadajici hypotec¢ni Gvér a na analyzu hypotecnich

Uvéra u vybranych bank.

V Ceské republice, ale nejen u nas, pievazuji Ucelové hypoteéni
uvéry a to jak ze strany Zadatela o uvér, tak ze strany bank, jejichZ
nabidka je pfevazné orientovana pravé na n¢. Stale castéji je také
vyuzivana kombinace hypote¢niho Uvéru, a to nejéastéji se stavebnim
spofenim a Zivotnim pojisténim, a mén¢ c¢astéji s hypotec¢nimi

z4stavnimi listy.

Hypotec¢ni davéry poskytuji banky na zakladé jejich licencované
¢innosti a to bud fyzickym osobam, podnikatelskym subjektaim nebo
municipalitdm. Nejc¢astéji poskytovanymi hypote¢nimi avéry jsou
uvéry na investice do nemovitosti, ¢imZz se mysli koupé nemovitosti,

vystavba nemovitosti, rekonstrukce a modernizace apod.

S poskytovanim hypoteéniho Uvéru jsou spojena rizika. PifedevSim se
jedné o riziko avérové, tim se mysli nedodrZzeni smluvnich podminek
a neschopnosti klienta splacet aveér i s aroky. Proti tomuto riziku
banka vyuZiva predevsSim zajisténi. Zakladnim a povinnym zajisténim
uvéru je zastavni pravo k nemovitosti, ovSem banky vyuZivaji i
jinych forem a to napf. ruceni, vinkulace Zivotniho a uvérového
pojisténi ve prospéch banky ¢i méné typické bankovni zaruky. Ke

kryti hypote¢nich avéru slouZzi bankou vydavané hypoteéni zastavni
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listy, coZ jsou vlastné dluhopisy. Ty jsou charakteristické piedevsSim
jistotou, vynosnosti a likviditou.

Nejvice Zadateld a tim i poskytnutych uvéru je pro fyzické osoby
(obgany). Za lonsky rok bylo v CR poskytnuto celkem 85 757
hypote¢nich Gvéru, v celkové vySi 184,05 mld. K¢, tak ob¢ané ziskali
97 % davéra. Pouze 30 hypotec¢nich avéra bylo pro municipality.
Porovname-li obc¢any, Zadatele a klienty, podle kraja, pak nejvétsi
objem uvéru byl poskytnut v Praze a Jihomoravském kraji. Naopak
nejmén¢ v Karlovarském kraji. Z pohledu podnikatelskych subjektu je
nejvyznamn¢jSi Moravskoslezsky kraj. Kraj Vysoc¢ina a Plzensky kraj
jsou co do poctu hypotecnich avéra pro podnikatelské subjekty
nejslab8i. Municipality Z&daji o hypote¢ni Uvéry nejéastéji
v Pardubickém kraji. Podivame-li se na hypote¢ni avéry podle
objektu Gvéru, jednoznaé¢né pievazuji uvéry na bydleni, celych 91,5%,
coz je 77 915 davéru. Podle dac¢elu davéru maji majoritni podil
hypote¢ni Uvéry na koupi nemovitosti a to 65 % a za nimi s 25 % je
ndsleduji uvéry na vystavbu nemovitosti. Co se tyce prijmovych
skupin, pak lze konstatovat, Ze nejcastéjSimi klienty bank jsou

obc¢ané ze stiedni a vyS$Si stredni pfijmové skupiny.

V praci je ukazéno, Ze nabidka hypote¢nich produkta tfi nejvétSich
bank na ¢eském trhu, Ceské spotitelny, Komeréni banky,
Ceskoslovenské obchodni banky, je velmi podobna. Viechny nabizeji
jak ,klasicke®* hypotec¢ni Gvéry, tak kazdad ma ,specidlni“ hypotecni
uvér, ktery tieba ostatni banky nenabizeji. U vSech ti#i bank prevazuji
ucelové aveéry nad americkymi hypotékami a avéry pro fyzické osoby
nad Gvéry pro podnikatelské subjekty a municipality. Urokové sazby
hypotec¢nich Gvéra se nejcastéji pohybuji od 4,99 % po 6,99 % u
ucelovych tuvéru a od 6,2 % do 7, 64 % u neucelovych hypoték. Dobu
fixace urokové sazby lze sjednat od 1 roku az do 30 let, podle
zvolené banky. Nejvice preferovana délka doby fixace je vSak 5 let.
Hypotec¢ni uvéry se poskytuji od 50 % do 100 % hodnoty zastavené

nemovitosti. S hypote¢nim dvérem jsou vSak krom¢ splatek spojené i
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poplatky. Jedna se o poplatek za spravu a vedeni uvérového obchodu,
za zpracovani, vytizeni a poskytnuti Gvéru, ptfi zméné smluvnich
podminek a za vystaveni ptislibu. VySe téchto poplatka je u kazdé
banky jina.

Z hlediska hypote¢nich davéru je duleZité analyzovat dlouhodobé
finanéni zatiZzeni ptijemcta hypoteé¢nich Javéra. V prédci je pro
ndzornost aplikovan konkrétni pi#iklad, kdy mlady par Z4d4d o
hypote¢ni dvér ve vySi 1 600 000 K¢, na dobu 25 let s pevnou
urokovou sazbou na 5 let. Nejniz§i urokovou sazbu a tim i nejnizsi
mési¢ni  splatky nabizela Komer¢ni banka a to 4,99 %,
Ceskoslovenska obchodni banka 5,14 % a nejvy3si Ceska spotitelna
5,29 %. Co se tyée poplatka i ty nabizi nejniZzSi Komer¢ni banka, kde
za celou dobu spléaceni uvéru zaplatite 42 800 K¢. Naopak nejvice
zaplatite u Ceské spotitelny 59 400 K¢&. Zajimavé jsou celkové vydaje
za hypotecni avér, kdy si sice pujc¢ite 1 600 000 K¢, ale zaplatite
ptinejlepSim 2 846 000 K¢ a prinejhorSim 2 967 900 K¢.

Z toho vyplyva, Ze financovani bydleni pomoci hypote¢niho
uvérovani je bezesporu nejrozSitenéjSi a nejobliben¢jsi formou.
Pokud se totiZz chcete osamostatnit a zacit bydlet tzv. ,,ve svém“ a
nepattite zrovna do vysoko piijmové skupiny obyvatel, je to jedina
Sance, jak na nemovitost ziskat finanéni prostiedky. Oblibenosti
hypote¢niho Uvérovani nasvédcuje i skute¢nost, Ze za rok 2007 bylo
v Ceské republice poskytnuto, i pfes rostouci Grokové sazby, nejvice
hypote¢nich uUvérta od roku 2000, a to 85 757 dvéru v celkové vysSi
184,05 mld. K¢. Soucasné s tim roste i pramérna vySe hypotec¢niho

Gveéru, kterd v sougasné dobé ¢ini asi 1 800 000 K¢.

Kladem hypote¢nich uvéra je bezesporu moznost rozloZeni splaceni
uvéru na dlouhou dobu (az 40 let), kdy mési¢ni splatky jsou nizké a
nezatizi tolik rodinny rozpoc¢et. Druhym kladem je vlastni bydleni.
Diky hypote¢nimu daveéru si lze zajistit vlastni bydleni s menSim

finan¢nim zatiZenim, neZz je napf. ndjem z pronajatého bytu. Tato
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skute¢nost bude nabyvat na vyznamu ptedevSim po zruSeni

regulovaného ndjemného.

Nevyhodou hypote¢nich Gvéru je celozivotni finanéni zdvazek. Navic
téZzko muze kdokoliv z nds odhadnout, co bude za 10 let. Nejvetsi
nevyhodou vSak je skutec¢nost, Ze Uvér muZete aZz dvojndsobn¢

preplatit.

Pti rozhodovani o hypote¢nim avéru je dualezité vzit v tvahu, Ze se
nejednd o krdtkodobou zéaleZitost, ale Ze je to celoZivotni z&vazek.
Navic je nutné komparovat produkty a podminky vice hypotec¢nich
bank a z této komparace vybrat tu, kterd je vyhodna s ohledem na
subjektivni kritéria Zadatele o hypoteéni uvér.
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Magazin > i
makléF CESKAS

Nabidka nemovitosti
Praha a stfedni Cechy

B\rdlem » Nastro]e v Hypoteéni kallkuldtor

Tisk | Poslat Kuntakt
o Hypotecni kalkulator

Login:

pvypocet hypoteéniho dvéru
Heslo:

WySe investice: 1900000 K&
wyse vlastnich prostfedkd: 300000 K&
¥¥ie hypotetniho dvéru: 1600000 KT

Prihlasit se

O registrace

Dioba splatnosti: 25 let O prod se registrovat
Délka fixace drokové sazhy: 5 let @ zapomenuté heslo
¥¥ie drokové sazby od: 5.29 % B

Orientatni vyse splatek: 9695 KT

Zkontralujte Yami zadané

Zohlednit dafiowou dsporu: Ano Bodiits S aalat s it

MEsicni dspora na danich: 1428 K& zrménit, poufijte tladitko Zp
- 7 : = it Y novérn oknd mifets zob
Zobrazit graf Splatkovy kalendar | graf sloZeni mésicni splathk
splatlkovy kalendaf.
Zpet Pokratovat

Pro arientadni wiypodet wyi
volnych finanénich prostfec
stisknéte tladitko Pokradow
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HypoteEn kalkulatka

YWypocet je pouze orientacni.

CELKONY A CEMA MEMOWITOSTE | 1900000 | K
YLASTHI PROSTREDKY: | 300 000 | K
VVSE HYPOTECHIHO UVERU: | 1600000 | Ké
DOBA SPLATNOSTE let
PLATNOST UROKOVE SAZEY: let
VYSE UROKOVE SAZBY OD: | 4,39 | o,
MESICHI SPLATKA (ORIENTACHE): | 9 344 | Ké
WYEK KLIEMTA: | | 1et
RIZIKOVE ZIVOTHI PO NS TENI: | | Ké I mésic

> CHCISIEDNAT SCHOZKU 3 TISK 3 SMAZAT > spociTar

Proinformaci uvadime dalsl varianty wyde mesicnich splatek:;

Doba platnosti 15 let 20 let 25 let 30 let
US [ Splatnost

1 rok 12 644 10 350 9 344 g avs
3 r-l:lk\,-' 12 644 10 350 9 344 gavs
3 let 12 644 10 530 %3 g 379
10 et 12 644 10 530 9 344 g o379

Wade Urokoveé sazhy platl za spinéni podminky siednani rizikového Zivotnibo pojisténi
L Komeréni pojigtovny (ve w3 hypotetnibo Qvérd) & sméfovani piimd kierta na Oéet
vedeny v Komercni hance,

Mate-li zajem dozvédét se wice informaci o tomto produktu & =i ojej piimo sjednat,
kontaktute svého bankovnhho poradce nebo volete na hezplatnou  Infolinku KB
B00 111 055,
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Priloha ¢. 3

Padrninky pro poskytnut hypotéky jzou splnény:
Urokovs sazha = bonusy:

Viiae mmésicni splathy:

Za sprava hypotéky mésiéna:

Zivotni minimum mésing:

Minimalni nutny gistd pfijem poZadovany bankou:
Statni finanéni podpora mésidné:

Zawar:

@ CSOB, 2008

AND, jedns s= o CSOB Hypotéku do 85 % hodnoty nerovitost.

Sl4
454 K
150 KE
T30 KE
20059 Ki

0 kc

Pro odezlani £3dosti na pobodku pokradujte dale.

Mapa strédnek | Moje stranka | RS kanaly
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Priloha ¢. 4

Dohoda o ruéeni véetné pisemného prohlaseni rucitele

Veéritel
.. (jméno a ptijmeni, nebo nazev/obchodni firma)
.. (bydliste, nebo sidlo)
.. (rodné &islo/¢islo OP, nebo 1CO)
Rucitel
.. (jméno a ptijmeni, nebo nazev/obchodni firma)
.. (bydliste, nebo sidlo)
.. (rodné ¢islo/¢islo OP, nebo 1CO)
Cl. 1
Piredmét smlouvy
Vetitel ma pohledavku vaci dluzniku ............... ve vWSi ......... K¢, z titulu smlouvy
0 pujéce uzaviené dne ......... Pohledavka je splatna dne .........

Veétitel prohladuje, Ze pohledavka je platnd, rucitel potvrzuje, Ze se seznamil se smlouvou
0 pujéce uzavienou mezi dluznikem a vétitelem dne ......... , kterd je prilohou této smlouvy.

Touto smlouvu se vétitel s ruc¢itelem dohodli na zajisténi piredmétné pohledavky dle § 546 an.
Obc¢anského zékoniku.
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Prohlaseni ruditele

Rucitel timto prohladuje, Ze pohledavku uvedenou v ¢l. 1 smlouvy uspokoji, pakliZe ji
neuspokoji dluznik, ac¢koliv byl k tomu vétitelem pisemné vyzvan.

v,

Vétitel toto prohlaseni ptijima a zavazuje se, Ze se na rucitele obrati teprve ve chvili, kdy
dluznik dobrovolné nesplni svtij zavazek vaci vériteli, ktery mu ptiznd pravomocné soudni
rozhodnuti (tzv. dobrodini poradku).

Cl. 3

Informaéni povinnost

Vetitel je povinen kdykoli a bez zbyte¢ného odkladu sdélit ruciteli na pisemné poZadani vysi
sve pohledavky.

Na dalsi existenci ruceni nema vliv, jestlize vétitel nesplni svou informacni povinnost.
Poruseni této povinnosti vSak muZe zaloZit odpovédnost véfitele za Skodu dle obecnych
ustanoveni ob¢anského zakoniku.

Cl. 4

Namitky rucditele

Rucitel muze proti vériteli uplatnit ndmitky:

e vyplyvajici z vlastniho vzajemného vztahu k vétiteli,
o vyplyvajici ze vztahu dluZnika k vétiteli, a to i kdyzZ je dluznik neuplatnil,

Cl.5

Ostatni ustanoveni

Uznéni dluhu dluznikem je u¢inné vaci rugiteli, jen kdyZ s nim vyslovi souhlas.
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Rucitel maze plnéni odeprit, pokud véritel zavinil, Ze pohledavka nemutize byt uspokojena
dluznikem.

Rucitelsky zavazek zanika nejpozdéji se zanikem pohledavky, ktera je ru¢enim zajisténa.

Cl. 6

Zavére¢na ujednani

Smlouva je sepséna ve dvou stejnopisech, z nichZ obdrzi kazdy z uc¢astnika po jednom.
Veskeré zmeny a dopliiky Ize platné sjednat pouze pisemnou formou.

Pokud neni v této smlouve ujednéno jinak, fidi se pravni vztahy ucastnika obecné platnymi
predpisy, zejména obganskym zdkonikem v platném znéni.

POOPISY: o e

(rucitel) (vetitel)
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