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ANOTACE

Predmétem bakalaiské prace ,Hypotecni bankovnictvi“ je pfiblizeni problematiky
hypote¢niho Gvérovani, zejména prostiednictvim hypotecnich uvéra a tivérti navazujicich na
stavebni spofeni. V praci je nejprve vymezen bankovni systém v CR a jsou charakterizovany
hypote¢ni uvery. Prostfednictvim dotaznikového Setfeni dochédzi k analyze nazorti ¢eskych

domécnosti na financovani bydleni.
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pravo

TITLE

Mortgage banking

ANNOTATION

The topic of thesis ,,Mortgage banking®“ is clarifying the issue of real estate crediting,
particularly through mortgage loans and consequential products of real estate saving.
Primarly, in the thesis is specified banking system in The Czech republic and subsequently
mortgage loans are described. By means of questionaire survey opinions of Czech households

on financing of real estate are analyzed.
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Uvod

to potiebu bydlet. Vzhledem ktomu, ze vétsina lidi nedisponuje velkymi finanénimi
prostiedky, ze kterych by byli schopni si zcela sami zajistit vystavbu, poptipad¢ koupi domu,
bytu ¢i jiné nemovitosti, vznikl proto prostiedek na feSeni tohoto problému — hypotecni trh,

ktery 1ze v dnesni dobé charakterizovat jako samostatné odvétvi bankovniho trhu.

Bankovni trh lze vymezit jako systém instituci a nastrojui, které zabezpecuji pohyb
penéznich prostfedkli 1 kapitdlu mezi riznymi ekonomickymi subjekty a to na zdkladé
nabidky a poptavky. Veskeré transakce provadéné na bankovnim trhu jsou realizovany na
zakladé navratnosti, to znamend, ze na jedné strané vystupuje vétitel, tedy osoba disponujici
volnymi finan¢nimi prostfedky a na stran¢ druhé dluznik, osoba, kterd poptava finan¢ni
prosttedky. V praxi pfili§ nefunguji pfimé obchody mezi véfiteli a dluzniky, ale jsou

vyuzivany zejména sluzby finan¢nich zprostfedkovateld, nejcastéji bank.

V ramci bankovniho trhu je v Ceské republice povazovano za nejmladsi obor podnikani
spolu se stavebnimi uvéry pravé hypotec¢ni bankovnictvi, i kdyz ve svété je znamo jiz pies
200 let. Rok 1995 se pise jako obdobi nejvétiiho rozkvétu tohoto druhu podnikéni v Ceské

republice.

Se vznikem hypote¢niho bankovnictvi se objevil i nastroj vyuzivany k financovani
bytovych potifeb — hypotecni uvér. Tento produkt je charakteristicky zejména poskytovanim
proti zastavé nemovitosti nebo pozemkovych prav. Diivodem popularity hypotecnich uvéra az
po roce 1995 byly zejména novely zakona ¢. 22/1992 Sb., o bankach a zakona ¢. 530/1990
Sb., o dluhopisech.

Velmi piibuznym produktem je Gvér navazujici na stavebni spofeni, ktery je z ¢asti
odlisny od hypotecnich uvéri, zejména co se tyce doplitkovych sluzeb, podminek k ziskani a
vyse urokové sazby. I tento produkt nebyl v pocatcich svého vzniku zcela vyuzivany a
oblibeny, svého rozkvétu dosahl v Ceské republice az po roce 2004, kdy doslo k novelizaci
zékona €. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpoie stavebniho spofeni. Stavebni

spofeni je charakteristické tim, ze je tvofeno fazi spofeni a nasledné az fazi avéru.

Hypote¢ni bankovnictvi ovSem nejsou jen poskytované uvéry na bydleni. Hypotecni
banky jsou opravnény vydavat i hypotecni zastavni listy. Jedné se o cenné papiry, konkrétné
dluhopisy, které jsou emitovany pravé hypote¢nimi bankami, za ucéelem ziskat finan¢ni
prostiedky na poskytovani hypotecnich uvért. PrisluSna banka k této ¢innosti musi spliiovat
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fadu podminek stanovenych Ceskou narodni bankou a Ministerstvem financi Ceské

republiky.

Cilem této prace je provést analyzu hypoteéniho trhu v CR, posoudit jeho
celkovy vyvoj, zhodnotit vyuziti hypote¢nich uvéri domacnostmi vV porovnani s uvéry

navazujicimi na stavebni spofeni.

V prvni kapitole je vénovana pozornost vzniku a vyvoji bankovnictvi jako
samostatnému odvétvi ekonomiky Ceské republiky. Déle je prace zaméfena na charakteristiku
zakladnich ekonomickych subjekttl bankovniho trhu a jejich ¢innostem, zejména tedy Ceské
narodni bance jako organu vykonavajici dohled nad finanénim trhem, jeji charakteristice,
ukolim a funkcim a nasledné¢ obchodnim bankam. Obchodni banky jsou definovany jako
uvérové instituce, mezi jejichz zakladni Cinnosti patii piedev§im pfijimani vkladi a
poskytovani uvért na vlastni ucet koneénym uzivatelim. V této kapitole jSou nastinény i

podminky, které predchdzeji vzniku a jejich pisobeni v oblasti bankovnictvi.

V druhé kapitole je prace zaméfena na vyvoj hypote¢nich uvéra v Ceské republice, na
definovani jejich charakteristickych ryst, vysvétleni zakladnich pojmu a nastinéni zakonnych
podminek doprovazejici hypotecni uvéry jako takové. Nadale jsou zminény i stavebni Gvéry,
jejich pribéh a moznosti vyuziti.

Tteti kapitola se orientuje pravé na ziskani nazort obcant. K ziskani dat a informaci
tykajicich se pohledu domacnosti na tivérové financovani bydleni je vyuzito dotaznikového

Setfeni, které bylo aplikovano na obc¢any Zijicich ve Stfedoceském kraji, konkrétné v regionu

Kolin.

Ctvrta kapitola se vénuje analyze faktori pusobicich na vysi Grokovych sazeb
hypotecnich a stavebnich uvérl, s vyuzitim statistickych metod, a nasledn¢ samotnému

porovnani vyhodnosti téchto produkti u zvolené bankovni instituce.



1 Charakteristika bankovniho sektoru v Ceské republice

1.1 Historie bankovnictvi

Vznik bankovnictvi ma velice dlouhou a rozsahlou historii. Z pocatku svého vzniku,
v druhé poloviné 13. stoleti v Italii v obdobi renesance, bylo tzce spjato s obchodem. Prvni
druhy minci, jejich vyména a moznost arbitrdze mezi jednotlivymi ménami se objevuji az
spolecné se vznikem dokumentt. Jednim z ptikladl je sménka — obchodnik s ni mohl platit ve
vzdalen¢jSich zemich, ale musel pfedem ulozit urcité penézni prosttedky u bankéte, ktery mél
za spolecnika koresponden¢niho bankéie v zahraniCi. Z téchto prostredk pak bankéti mohli

poskytovat lukrativni i riskantn&jsi Givéry jak malych tak velkych objemd.

Za nejstarSi vetejn¢ kontrolovatelnou uvérovou instituci na svété je povazovana italska
anca Monte dei Paschi di Siena, zalozena méstskymi Gfady v roce 1472 (Poloucek, 2005, s.
14). Stejné jako dnesSni banky piijimala vklady jak od soukromych ekonomickych subjekt,
tak i od organt vefejné spravy, poskytovala uvéry, obchodovala s cennymi papiry, jako jsou

sménky, sménovala valuty a dokonce i1 podnikala v zahranici.

V ceskych zemich zacinaji plisobit prvni banky na pocatku 19. stoleti. Z iniciativy Ceské
Slechty byla v roce 1824 zalozena v Praze Ceska spofitelna. V roce 1847 byla taktéz v Praze
oteviena filidlka Videnské ndrodni banky. Kromé& toho v Praze pulsobilo koncem prvni
poloviny 19. stoleti n€kolik znaméjsich bankéiskych rodin, vétSinou némeckého pivodu,
vyjimku snad tvofila jen pomérné kapitalové slabsi banka , Kuchyiika* (Senkytova, 1997, s.
42). V nasledujicich letech byla zalozena fada dalSich zakladnich bank, mezi nimiz byla i
Zivnostenska banka vroce 1868. Cely bankovni systém byl zna¢né ovlivnén krachem

svétovych burz v roce 1873.

Celkové se rozvoj ¢eského bankovnictvi ve srovnéani s ostatnimi evropskymi staty vlivem
celé fady dlivodl opozdil. AZ na poc¢atku 90. let dochéazi k navratu divéry v Gvérovy systém a
Kk rozvoji samostatného podnikani, které bylo nezbytnym piedpokladem ozdraveni Ceského

bankovnictvi (Poloucek, 2005, s. 20).

Zacatkem 20. stoleti nabralo ceské bankovnictvi relativné GspéSny smér vyvoje. I ptes
potize nékterych bank bylo bankovnictvi stale stabilni a stejné tomu bylo i v obdobi po prvni
svétové valce. Dalsi vyznamné déni, které ovlivnilo Ceské bankovnictvi, byl vznik
Ceskoslovenské republiky vroce 1918 a nasledné vroce 1926 zaloZeni Narodni banky

Ceskoslovenské, ktera byla akciovou cedulovou bankou. V roce 1929, tedy po jedenacti
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letech existence samostatného statu, ptisobilo u nas jiz 114 akciovych bank. 70 % akciového
kapitalu a 89 % vSech vkladi u obchodnich bank se v ¢eskych zemich soustiedilo v sedmi
nejvétsich bankach, mezi nimiz méla vyhradni postaveni Zivnobanka (Senkyiova, 1997, s.

47).

V obdobi okupace byl akciovy kapital vétSiny ceskych bank pieveden pod kontrolu
némeckych vlastnikli. V roce 1945, v disledku dekretii prezidenta republiky, doslo ke
znarodnéni akciovych a soukromych pojistoven, jejich kontrolu provadéla Ustiedni sprava
bank. V roce 1950 byla zruSena centralni Nérodni banka Ceskoslovenska a ziizena nova
Statni banka ceskoslovenska v ¢ele s generalnim feditelem, kterého jmenovala vyhradné na
navrh ministra vlada. Nasledné az do roku 1989 byla vytvarena urcita struktura bankovnictvi,

ktera byla typicka predevsim vysokou koncentraci a monopolizaci.

%

V roce 1990 vstupuji v platnost dva zakony: zdkon €. 130/1989 Sb., o Statni bance
ceskoslovenské a zakon €. 158/1989 Sb., o bankéch a spofitelnach. Tim je vytvoien alespoil
v zékladnich rysech pfedpoklad fungovani bankovniho systému v intencich, béznych

v ekonomicky vyspé€lych zemich — dvoustupiiovy bankovni systém (Polouéek 2005, s. 22).

V nadchazejicich letech dochdzi k pomémé znacnému ndristu poctu bank, az do roku
1994, kdy jsou zavedena regulativni opatfeni centralni banky, které zptisobuji zpomaleni.
V tomto obdobi zacinaji vznikat jak komer¢ni banky, tak ¢eské spofitelny, se kterymi se lze

dodnes setkat v bankovnim systému.

1.2 Charakteristika bankovniho systému

V ur¢itém ekonomickém prostoru obvykle plisobi vétsi ¢i menSi pocCet bank, které
dohromady vytvareji bankovni systém. Bankovnim syst¢émem rozumime souhrn bank
pusobicich v ur€itém teritoriu, zpravidla v urcité zemi, jejich vzajemné vazby a vazby k okoli
(Dvorak 2005, s. 108). Zpusob fungovani bankovniho systému je dan ekonomickym

systémem v daném staté, predevsim jeho podstatou a vyspélosti.

Podle Revendy (2005, s. 121) je bankovni systém uspofadan na riiznych principech,
obvykle je rozdélen na jednostupiiovy a dvoustupiiovy podle toho, zda je ¢i neni
instituciondlné¢ odd¢lena centrdlni banka svymi makroekonomickymi funkcemi od
obchodnich bank. Daéle jej mozné ho rozli§it na systém univerzalniho, oddéleného a
smiSen¢ho bankovnictvi podle rozsahu opravnéni piislusSnych bank k realizaci investi¢nich

bankovnich obchodt a zakladnich obchodd komerénich bank.
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Jednostupiiové bankovni systémy postupné¢ béhem let ptrechazely ve dvoustupnovy
systém. V jejich ramci neexistovala centralni banka, veskeré bankovni operace a ¢innosti byly
realizovany pouze obchodnimi bankami, i v€etné emise hotovostnich penéz. Zvlastni formou
téchto systému byl ten, ktery byl pouzivan pfedevsim v centralné planovanych ekonomikach.
Byl zaloZen na principu ,,monobanky®, kdy makroekonomické i mikroekonomické funkce
byly sjednoceny do jedné banky. Za urcity zvrat v jednostupiiovém bankovnictvi je mozné
povazovat teorii tzv. svobodného bankovnictvi, neboli ,,free banking®, ktera byla zalozena na
predpokladu odstranéni centralni banky, jejiz funkce by byly jednak pievedeny na komercni

banky a jednak by byly nahrazeny samoregulujicim trhem.

Dnesni moderni bankovni systémy ve vyspélych statech funguji pouze na principu

dvoustupniového bankovniho systému.

V dalSich ptipadech je mozné rozlisit bankovni systémy podle kompetence vykonavani

jak klasickych, tak investi¢nich obchodti komer¢nich bank.

Revenda (2005, s. 121) podle tohoto hlediska rozdélil néasledujici modely bankovni
soustavy na:
e model univerzdlniho bankovnictvi, ktery vychdzi z poskytovani vesSkerych
bankovnich produkti, a to jak klasickych tak i investi¢nich;
e model oddéleného bankovnictvi, ktery je zalozen na striktnim oddéleni
komercénich produktl od investi¢nich obchodi;
e smiSeny model, ktery funguje také na oddéleni komeréniho a investi¢niho
bankovnictvi, ale stanovené hranice nejsou tak pfisné jako u piredchéazejiciho

modelu.

Bankovni systém, oznatovan téZ jako bankovni sektor, je v Ceské republice (dale jen
,,CR“) tvofen centralni bankou a souhrnem obchodnich bank, které pisobi na trhu. Je dan
vz4ajemnymi vztahy mezi bankami a jednak vztahy k podnikatelskému sektoru, domacnostem,
statu a zahrani¢i. Funkce a cely zplsob fungovani bankovniho systému je ovlivnén, jak jiz

bylo vyse zminéno, ekonomickym prostiedim v zemi, tak i mezinarodni spolupraci.

| v CR tedy existuje dvoustupiiovy bankovni systém. Centralni banka ma za cil udrzovat
stabilitu ceny a Casto plni i funkci regulacni a dohledu nad komercnimi bankami. Komer¢ni a
stale vice také investicni banky a dalSi instituce bankovniho systému potom vykonavaji

obchodni ¢innosti a nabizeji finanéni produkty a sluzby (Poloucek, 2005, s. 16). V dalsich
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kapitolach prace bude konkrétné vymezena centralni banka CR i charakterizovany obchodni

banky a jejich funkce.

1.2.1 Ceska narodni banka

Samotna Ceska narodni banka (dale jen ,,CNB*) se definuje jako ustfedni (centralni)
bankou CR a orginem vykonavajici dohled nad finanénim trhem. Je ziizena Ustavou CR a
svou ¢innost vyviji v souladu se zakonem &. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance a dalsimi
pravnimi pfedpisyl. Vyse uvedeny zakon dopliuje definici CNB jako pravnickou osobu, ktera
ma postaveni vefejnopravniho subjektu se sidlem v Praze, a kterd se nezapisuje do
obchodniho rejstiiku. Déle zakon uvadi, Ze ji jsou svéfeny kompetence spravniho ufadu
V rozsahu stanoveném praveé vyse zminénym zdkonem. Hospodati samostatné s odbornou péci

s majetkem, ktery ji byl svéfen statem.

Nejvyssim fidicim organem CNB je bankovni rada, kterd uréuje ménovou politiku a
nastroje pro jeji realizaci a rozhoduje o zasadnich ménové politickych opatienich CNB a
opatfenim v oblasti dohledu nad finan¢nim trhem. Bankovni rada je sedmiclenna, jejimi ¢leny
jsou: guvernér, dva viceguvernéii a Ctyii ¢lenové bankovni rady. Veskeré ¢leny, véetné jiz

zminéného guvernéra a viceguvernéru, jmenuje prezident republiky.

Navenek zastupuje CNB jmenovany guvernér, v piipadé jeho nepiitomnosti jim povéieny
viceguvernér. Clenové bankovni rady jsou pHimymi zaméstnanci CNB a piijimaji sva

rozhodnuti prostou vétsinou hlast.

Hlavnim a prioritnim cilem CNB je péée o cenovou stabilitu, dale podporuje obecnou
hospodatskou politiku vlady vedouci k udrzitelnému hospodarskému ristu. V podstaté jedna

Vv souladu se zdsadou otevieného trzniho hospodaistvi.

Podle legislativy platné na tzemi CR CNB pii plnéni svych tkolti spolupracuje
s Ustfednimi bankami jinych stati, orgdny dohledu nad finan¢nimi trhy jinych statd a
S mezinarodnimi finan¢nimi organizacemi a mezindrodnimi organizacemi, které se zabyvaji

dohledem nad bankami, institucemi elektronickych penéz a finan¢nimi trhy.

Funkce Ceské ndarodni banky

Zakladni funkce centralni banky v trzni ekonomice, kterymi se tato instituce odliSuje od

dal§ich bank, jsou emisni funkce, funkce vrcholného subjektu ménové politiky a funkce

' Zakon ¢&. 21/1992 Sb., o bankach, ve znéni pozdéjsich predpist, Zakon ¢. 219/1995 Sb., devizovy zakon.
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regulace bankovniho systému. Vedle téchto zékladnich funkci vystupuje jako banka bank,

banka statu, spravuje devizové rezervy a reprezentuje stat v ménové oblasti’.

Podle zakona ¢. 6/ 1993 Sb., o Ceské narodni bance mezi hlavni ukoly CNB patii:
e ménova politika;
e dohled nad finan¢nim trhem;
e cmise obéziva a penézni ob¢h;
e devizova ¢innost;
e platebni styk a za¢tovani bank;

e uloha jako banka statu.

Dohledem nad finanénim trhem se v zasad¢ rozumi vykonavani dozoru nad kapitalovym
trhem, pojistovnictvim a penzijnim pfipojisténim, druzstevnimi zaloznami, devizovy dohled a
dohled nad institucemi elektronickych penéz. Urcuje pravidla, ktera chrani stabilitu celého

finan¢niho trhu.

CNB ma monopolni pravo vydavat bankovky a mince platné na uzemi CR. Stara se o
plynuly hospodarny obéh, spravuje zasoby penéz, stahuje a Cisti bankovky, ni¢i opotfebované
bankovky a méni je za nové. Podili se rovnéZ na technické ochrané platidel proti padélani,

zadrzené bankovky vede v evidenci.

Do devizovych cinnosti patfi predevSim sprava devizovych rezerv stitu, operace na
devizovém trhu a devizova regulace. Cilem je udrzovat, popiipadé zvySovat hodnotu

devizovych rezerv a zajistit devizovou likviditu zem¢.

CNB uréuje pravidla pro provadéni platebniho styku mezi jednotlivymi bankami, ale i
nebankovnimi subjekty. Jedna se predevS§im o lhity z(c¢tovani, pravidla pro vydavani a

uzivani elektronickych platebnich prostiedkii a pro bezpecné fungovani platebnich systémad.

Posledni funkci centralni banky je poskytovani sluzeb pro stat a vefejny sektor. Vede ucty
organizacim napojenym na statni rozpocet, jako je Ceskd sprava socialniho zabezpedeni,
ptispévkové organizace apod. Daéle spravuje ucty napojené na rozpocet Evropskych
spoleCenstvi. Je také povétena Ministerstvem financi (dale jen ,,MF*), aby provadéla operace
spojené se statnimi cennymi papiry. Je politicky nezavislou instituci, zodpovida se dvakrat

ro¢né Poslanecké snémovné, jak stanovuje zakon.

2 Srov. REVENDA, Z.: Penézni ekonomie a bankovnictvi. Praha: Management Press, 2005, s. 627.
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1.2.2 Obchodni banky

Banky jsou ve své podstat¢ podnikatelské subjekty, které maji ovSem ve srovnani
s podniky V jinych odvétvich ekonomiky fadu specifickych rysi vyplyvajicich z jejich
podstaty jako ,,obchodnikli se svéfenymi penézi“ a projevujici se v jejich postaveni a

celkovém vyznamu v ekonomice (Dvoiak, 2001, s. 15).

Banky Ize v nejobecnéjsi poloze definovat jako Gvérové instituce, jejichz zakladnim
predmétem podnikatelské Cinnosti je piijimani vkladi nebo jinych fondd od vetejnosti -
primarnich vkladatelti a poskytovani uvérti na vlastni ucet - koneénym uzivatelim (Pavelka,

2001, s. 16).

Banky jsou financ¢ni instituce, které tvoii spolecné s finanénimi dokumenty a finan¢nimi

trhy zakladni prvky finan¢niho systému (Poloucek, 2005, s. 5).

Banky jsou instituce, jejichz zavazky jsou tvofeny prevazné depozity, které predstavuji

vétsinu financnich aktiv v sektoru domacnosti a vétsSinu penéz v obéhu (Miles, 2002, s. 641).

Vyse zminéné definice doplituje Senkyiova (2005, s. 51) o charakteristiku banky, ve své

podstaté podnikatelské instituce, jejimz kone¢nym cilem je dosahnout zisku.

Je zteymé, ze kazdy autor ma ve své definici uvedenou prioritni funkei, kterou vymezuje
zakladni charakteristiku banky jako takové. Po shrnuti lze fici, Ze banka je tedy finan¢ni
instituce, kterd je zdkladem bankovniho trhu, pfijima vklady od klientl, poskytuje uvéry a

jejim zakladnim cilem je dosahovat zisku.

Jak jiz bylo uvedeno, zékladni cil banky je obdobny jako u kteréhokoliv podniku, jedna se
zejména o maximalizaci zisku, trzni ceny akcii a podobn&. Casto byva charakterizovana jako
druh finan¢niho zprostfedkovatele, mezi jehoZz hlavni népli cCinnosti patii predevsim
zprostiedkovani pohybu financnich prostiedkti mezi jednotlivymi ekonomickymi subjekty.
Toto zprostiedkovani je zaloZeno na tom, Ze banky pfijimaji vklady nebo jiné splatné penézni
prostiedky a poskytuji uveéry na sviij vlastni ucet.

Vzhledem k tomu, Ze na ¢innosti bank se vztahuji z ¢asti odlisné rezimy, nez je obvyklé u

podniki, musi byt jednoznacné zakonem vymezeno, kdy je a kdy neni ekonomicky subjekt

bankou. Vymezeni ekonomického subjektu jako banky je upraveno specialnim zdkonem.

Zakon €. 21/1992 Sb., o bankach, § 1, odst. 1 uvadi, Ze banka musi spliiovat ¢tyii zadkladni
podminky. Jedna se:

e 0 pravnické osoby, se sidlem v CR zalozené jako akciova spole¢nost, které
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e piijimaji vklady od vetejnosti,
e poskytuji uvéry;
e k vykonu bankovnich ¢innosti maji povoleni ptisobit jako banka.

Aby ekonomicky subjekt mohl vystupovat jako banka a pouzivat oznaceni ,,banka* Ci
»spofitelna®“, musi vedle zédkladnich podminek danymi obecnymi pravnimi pravami obdrzet i
povoleni, neboli bankovni licenci, opraviiujici ekonomicky subjekt k vykonu bankovni
ginnosti. O udéleni bankovni licence v CR rozhoduje CNB, ktera si pted rozhodnutim vyzada
stanovisko MF (Dvotak, 2005, s. 40). Podminky pro ¢innost bank jsou v zasad¢ piisnéjsi, a to
fungovani trzni ekonomiky. Bankovni prostfedi je taktéz fizeno urcitymi regulacnimi

opatfenimi, ktera zpravidla stanovuje centralni banka.

Jak jiz bylo zminéno, jednou ze zdkladnich podminek vzniku banky je ud€leni bankovni
licence. Povoleni (bankovni licence), které udéli CNB, je na dobu neuréitou a zasadné neni
prevoditelné na jinou osobu. Divodem, pro¢ je vstup do bankovnictvi spjat se specidlnim
povolenim, je nutnost chranit tento sektor pfed nekvalitnimi subjekty. Piipadné problémy
urcité banky mohou zpusobit zdvazny dopad na klienty a mohou mit i SirSi ekonomické

dopady.

Pti rozhodovani o udéleni povoleni se posuzuji zejména nasledujici zalezitosti, které zcela
jist& musi byt obsahem Zadosti:*

e prihledny a nezavadny ptivod zékladniho kapitalu a dalSich funkénich zdrojt
banky, jejich dostatecnost a vyhovujici skladba®;

e splaceni zékladniho kapitalu v plné vysi;

e divéryhodnost a zplisobilost osob s kvalifikovanou t¢asti na bance k vykonu prav
akcionare pifi podnikani banky;

e dlvéryhodnost, odbornd zplsobilost a zkuSenost osob navrhovanych na vykonné
tidici funkce, s nimiZ je spojena pravomoc a odpovédnost vymezena stanovami;

e technické a organizacni pfedpoklady pro vykon navrhovanych Cinnosti banky,

funk¢ni fidici a kontrolni systém banky;

® Nalezitosti, které CNB posuzuje, jsou vymezeny v zakong &. 21/1992 Sb. o bankéch a podrobnéji je obsah
7adosti uréen v Opatieni CNB &. 24/1994 Sb.

*V soucasné dobg je podminkou pro ud&leni povoleni vyse zakladniho kapitalu 500 mil. K&, které musi byt
slozeny na et u CNB, popiipadé v jiné odsouhlasené bance v Ceské republice.
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e obchodni plan vychdzejici z navrhované strategie cinnosti banky podlozeny
realnymi ekonomickymi kalkulacemi;
e pruhlednost skupiny osob s tizkym propojenim s bankou;

e sidlo budouci banky musi byt na uzemi Ceské republiky.

Oproti podminkam pro vznik bank na tzemi CR, podminky pro vznik banky
Vv jednotlivych zemich Evropské unie (dale jen ,,EU) nejsou stanoveny zcela jednotné, i kdyz
snaha 0 jejich sjednoceni je patrna. Zakladem obdrzeni povoleni je ,,Prvni bankovni

smérnice*®, ktera stanovuje povinnosti pro ¢lenské zemé.

Dalsi dilezitou smérnici je ,,Druhd bankovni smérnice*®, ktera podle Dvoraka (2005, s.
42) podminky pro udéleni opravnéni do urcité miry rozsifuje, respektive zptfesnuje a stanovuje

podminky, pfi kterych ptislusné organy opravnéni neud¢li.

Veskeré podminky pro vydani a ziskani licence jsou dale upiesnény Smérnici EU’, ktera
byva né€kdy oznacovéna jako ,Tteti bankovni smérnice”. Tato smérnice novelizovala ob¢
vySe uvedené smérnice. Jednd se zejména o zménu nového vymezeni rdmce pro vykon
uvérovych instituci, pojistoven, investi¢nich podniku a jinych. Cilem je posilit dohled nad
finanénimi podniky, a proto je nutné pfijmout v celém odvétvi financnich sluzeb urcita
opatieni, jako definovat podminky, které je nutné splnit, aby ptislusné organy mohly vydat
povoleni k zahajeni dané ¢innosti, podminky, kdy povoleni neudé¢lit, dale jsou upfesnény
podminky pro poskytovani a vyménu informaci a fada dalSich zmén. Tato smérnice byla jiz
taktéZ novelizovana smérnici 2002/83/ES, ktera plati dodnes. Zminéna smérnice méni pouze

miru solventnosti pro Zivotni pojistovny.

Na zéklad¢ splnéni vySe zminénych podminek stanovenych zakonem a ziskani bankovni
licence od CNB mtiZze banka ¢i spofitelna vystupovat v bankovnim systému a vykondvat své

zakladni funkce.

Druhy bank

Bankovni trh v CR je podle Revendy (2005, s. 122) zaloZen na principu dvoustupiiového
univerzalniho bankovnictvi s existenci urcitych specializovanych bank. Zékladni slozkou
¢eského bankovniho systému jsou univerzalni banky, mezi nimiZ dominuji ¢tyfi bankovni

subjekty, které jsou soudasti vyznamnych evropskych bankovnich skupin. Jedna se o Ceskou

® Prvni smérnice Rady &. 77/780/EHS.
® Druh4 smérnice Rady &. 89/646/EHS.
" Smérnice EU &. 95/26/ES.
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sporitelnu, Ceskoslovenskou obchodni banku, UniCredit Bank Czech Republic a Komerc¢ni
banku. V ptevladajici vétsiné jsou tuzemské banky ve vlastnictvi zahrani¢nich bankovnich
subjektu, které maji vétsinové podily a jsou tedy i ovladajicimi pravnickymi osobami.

V podminkach univerzalniho bankovnictvi mohou tedy vedle typickych komer¢nich

vvvvvv

druhy bank:
e spofitelny;
e stavebni spofitelny;
e (vérova druzstva;

e hypotecni banky.

Spofitelny jsou instituce, které se specializuji pfedev§im na drobnou klientelu. Jejich
hlavni ¢innosti je sbér vkladi a provadéni dalSich sluzeb, jako je vedeni béznych uéti,
zuctovani bezhotovostniho platebniho styku, hotovostniho platebniho styku a jiné. V soucasné
dobé mohou byt spofitelny v rdmci bankovniho systému charakterizovany jako specidlni
instituce, které v zasad¢ podléhaji zvlastni legislativni uprave.

Stavebni spofitelny se objevily v bankovnim systému CR od roku 1993. Diivodem pro
zavedeni stavebnich spofitelen do naSeho bankovniho systému byla snaha vyuzit tohoto,
Vv zahrani¢i osvédc¢eného nastroje, k podpote financovani bydleni (Dvorak, 2005, s. 123). Jsou
specidlnim druhem spofitelen, které maji dovoleno se orientovat vyhradné jen na tzv. stavebni
spofeni. Pfijimaji od jedné skupiny svych klienti ucelové klady a poskytuji pti splnéni
stanovenych podminek ucelové stavebni uvéry druhé skupiné klientd. Jejich podnikéni je

upraveno specialnim zdkonem.

Uvérova druzstva jsou v zidsadé malé banky, které se zakladaji na druzstevnich
principech. Podminky k jejich zalozeni a fungovani jsou rovnéZ upraveny specialnim
zakonem. V CR legislativa umoZiiuje vznik druZstev teprve od 1. ledna 1996. Diivodem jejich

existence je poskytovani bankovnich sluzeb svym ¢lenlim druzstva.

Hypotecni banky jsou banky, které se zabyvaji ziskdvanim zdrojii emisi vlastnich
hypote¢nich zastavnich listh a na zakladé ziskanych prostfedkli z emise poté poskytuji tzv.
hypote¢ni uvéry. Jednd se o uveéry zajisténé zastavnim pravem k nemovitosti. Hypotecni
Gvéry jsou uréitym zptsobem podporovany staitem. V CR jsou hypoteéni obchody
povazovany za specidlni produkt, ktery mohou na zékladé udélené licence poskytovat jak

komer¢ni banky, tak i jiné banky, specializované na tento typ produktu.
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Bankovni trh v CR je podle Dvoidka (2005, s. 122) tedy roz&lenén na tyto banky:

e velké banky (bilan¢ni suma vétsi nez 200 mld. Kés):
- Ceska spofitelna, Ceskoslovenska obchodni banka, UniCredit Bank Czech
Republic, Komeréni banka;
e stfedni banky (bilan¢ni suma 50 az 200 mld. K¢):
- Ceskomoravska zaruéni a rozvojova banka, GE Money Bank, Hypotééni banka,
Raiffeisenbank;
e malé banky (bilan¢ni suma mensi nez 50 mld. K¢):
- Banco Popolare, Ceska exportni banka, Evropsko-ruska banka, J&T banka,
LBBW Bank CZ, PPF banka, VVolksbank, Wiistenrot hypotécni banka;
e pobocky zahrani¢nich bank:
- Citibank Europe, Deutsche Bank, Fortis Bank, ING Bank, Oberbank, Privat Bank,
VSeobecna tivérova banka, atd.;
e stavebni spofitelny:
- Ceskomoravska stavebni spofitelna, Stavebni spotitelna Ceské spofitelny, Modra
pyramida stavebni spofitelna, Raiffeisen stavebni spofitelna, Wiistenrot — stavebni

spoftitelna.

Bankovni trh v rdmci univerzalniho bankovnictvi zahrnuje rlizné druhy bank, jejichz
¢innosti se od sebe vzajemné znacné odlisuji. Pfi¢inou této odlisnosti muze byt jak legislativni
rdmec, tak 1 zdmérna orientace bank jen na nckteré Cinnosti. Jako typicky ptiklad lze uvést

banky, které byly v CR zfizené jen za uéelem poskytovani hypote¢nich Gvérd.

Bez ohledu na druh bankovni instituce, jsou vSichni Gcastnici povinni fidit se zdkladnimi

pravidly, kterd budou blize popsana v nésledujicim textu.

Zakladni pravidla ¢innosti bank

Veskeré bankovni ¢innosti provozované obchodnimi bankami se musi fidit stanovenymi
aspekty. Rada z nich je presné kvantifikovatelna. Podle CNB mezi zakladni pravidla ¢innosti
bank patii zejména®:

e piiméfenost kapitalu;
e piiméfenost likvidity;

e pravidla angazovanosti;

® Bilanéni sumy jsou prevzaty z dat CNB z resortu ,Metodika“ z roku 2008.
® Srov. REVENDA, Z.: Penézni ekonomie a bankovnictvi. Praha: Management Press, 2005, s. 627.
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e povinnost bank poskytovat institucim regulace a dohledu pozadované informace;
e pravidla ochrany pfed nelegalnimi praktikami, zejména pted tzv. davérnymi
obchody a prani §pinavych penéz;

e povinné minimalni rezervy.

Pti regulaci a dohledu je ve vSech vyspélych trznich ekonomikach vénovana mimotadna
pozornost kapitadlu bank. Je to pfedevSim ztoho divodu, ze kapitdl je povazovan za

nejvhodngjsi zdroj ochrany banky pfed nesolventnosti (Revenda, 2005, s. 366).

Likvidita vyjadiuje schopnost banky plnit své zavazky v kterémkoli okamziku a proto je
uvadéna jako jedna z hlavnich zasad podnikatelské ¢innosti bank. Byva zajiStovana pomoci
pravidel likvidity, ktera spocCivaji ve stanoveni zavazné struktury aktiv a pasiv a zavaznych

plateb mezi nimi (Revenda, 2005, s. 372).

Pravidla angaZzovanosti maji podobu limith n¢kterych druhti ivért, dalSich pohledavek a
majetkovych ucasti obchodnich a dalsich bank. Podstatou jsou pravidla upravujici maximalné
ptipustné vySe bankovnich pohleddvek a mimobilan¢nich polozek v poméru ke kapitalu
banky (Panek, 2005, s. 26). Cilem je zabranit nadmérné koncentraci ivérového rizika a zajistit

ur€ity stupen bankovnich aktiv.

Povinnost bank poskytovat institucim regulace a dohledu pozadované informace jsou
v CR upraveny v zékonech™® a navazujicich ptfedpisech, vcetné povinnosti auditu a

uchovavani dokladti minulych i sou¢asnych obchoda banky.

Pravidla chovani pfed nelegalnimi praktikami spocivaji v minimalizaci rizika a soucasné
ve vytvoreni co nejjednotnéjsiho systému. MiiZe se totiZ stat, ze banky vytvoii takové bariéry,
ze ztrati mnoho klientt, ktefi pfijdou k daleko liberalngjsim bankdm v jinych zemich.

Regulace je pfedevsim sméfovana na divérné obchody a prani Spinavych penéz.

Povinné minimalni rezervy, jsou jednim z nastroji ménové politiky CNB, ktera uklada
povinnost bankam drzet urc¢ité % ze zdrojli u centralni banky nebo, popiipadé v podobé

pokladni hotovosti.

V odborné literatufe je dale uvadéno jesté povinné pojisténi vkladl, které je jednim ze
zakladnich soucasti bankovni regulace v trznich ekonomikéach. Vychozi myslenkou je zvySeni
divéryhodnosti bankovniho systému v tom smyslu, ze pii pfipadném tpadku dané banky

neutrpi vkladatelé v zasad€ zadné ztraty ze svych vkladld. Divéra vkladatelll v bezpecnosti

10 Zakon &. 21/1992 Sb., o bankach, ve znéni pozdgjsich predpisi.

20



ulozenych prostfedkii v bankach se tak zvySuje. Hlavnim cilem pojisténi vkladid je tedy
ochrana vkladatell, a v této souvislosti mizeme hovofit i o jisté ,,socialni funkci® tohoto

systému (Revenda, 2005, s. 376).

Funkce bank

Ulohy a funkce bank jsou v trzni ekonomice velmi dileZité a v mnoha smérech zcela
nezastupitelné. K zakladnim funkcim obchodnich bank patii finan¢ni zprostiedkovani za
uplatu, emise bezhotovostnich penéz a provadéni bezhotovostniho platebniho styku (Mejstiik,

2008, s. 60).

Podle Poloucka (2005, s. 5) se zdkladnimi funkcemi banky rozumi shromazd’ovani Gspor
a jejich transformovani do investic, vytvareni a zajistovani mechanismu umoznujici platebni

a zuctovaci styk hospodarskych subjektu.

Banky poskytuji svou Ccinnost s cilem dosahnout urcitého zisku, proto finan¢nim
zprostiedkovanim se rozumi ziskavani financniho kapitalu od ekonomickych subjektt a jeho
umistovani tam, kde pfinese nejvétsi zhodnoceni. Tento princip pak zajistuje podminky pro
prelévani penéznich prostifedkli do téch oborit a podnikli, kde bude jejich zhodnoceni
nejefektivngj§i. Pfi finanénim zprostfedkovani banky vychazeji z rGznych transformaci
kapitalu. Tato transformace je zaloZena na principu, kdy banky ziskané penize od svych
klienth (veéfitelt) poskytuji dale dluzniklim v jinych forméch. Podle Revendy (2005, s. 106)

mezi nedilezitéjsi typy transformaci patfi:

e kvantitativni (denominacni) transformace, kterd je zalozena na ziskavéani pené¢z
Vv jin¢ velikosti, nez jaka je naslednd velikost jejich pohledavek;

e Casova transformace neboli transformace z hlediska doby splatnosti, kterd vychazi
z toho, ze banky ziskévaji zdroje s jinou dobou splatnosti, nez jaka je splatnost
jejich aktiv;

e teritorialni transformace, kterd spociva v ziskavani zdroji a umistovani aktiv do
jinych teritorii, at’ uz v rdmci zemé, ¢i do zahranici;

e transformace z hlediska obchodovatelnosti, ktera spociva vtom, ze oproti
drzenym malo likvidnim aktivim, emituji sekundarné¢ obchodovatelné, velmi
likvidni produkty;

e transformace z hlediska uvérového rizika, ktera vyplyva z odlisného uvérového

rizika aktiv a pasiv banky;
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e meénova transformace, kterd je zalozena na ziskavani zdroji v jiné méné, nez

aktiva, do kterych jsou tyto zdroje umist'ovany.

Jak bylo jiz zminéno, jedinou instituci ve staté, ktera mize emitovat hotovostni penize, je
centralni banka. Bezhotovostni penize, to znamena penize v podobé zapisii na bankovnich
uctech, vSak mohou vytvaiet kromé centralni banky i klasické obchodni (komeréni) banky
(Revenda, 2005, s. 120). Vzhledem k tomu, Ze banky vedou ucty velkému mnozstvi svych
klientd, mohu provadét vzajemné platby svych zakaznikil jen pouhym ucetnim pievodem, bez
toho aby prevad€ly hotovostni penize. Tento zdpis mohou provadét veskeré bankovni

instituce pusobici v oblasti bankovniho systému.

Obchody a produkty bank

Pro vétSinu Cinnosti bank, vcetné bankovnich produktl je typicky tzv. dualismus. Jeho
podstatou je to, ze jednotlivé produkty jsou spojenim hodnotové a vécné stranky (Dvorak,
2005, s. 253). Zpravidla produkty, které jednotlivé bankovni instituce poskytuji, jsou
vzajemné svazany, at’ jiz za ucelem poskytovani kvalitnéjsich sluzeb klientim nebo z vlastni

podstaty, kdy jeden nemuze fungovat bez druhého.

Podle Dvotdka (2005, s. 254) je jednim z klasickych pfistupu clenéni bankovnich

obchodu, podle jejich odrazu v bilanci banky, ¢lenéni na neutralni, pasivni a aktivni.

Neutralni nebo tzv. indiferentni obchody jsou obchody, pii nichz banka nevystupuje ani
vroli dluznika, ani vroli véfitele, jsou rozvahové neutrdlni, a tudiZz se tyto obchody

neprojevuji ani v rozvaze banky.

Pasivni bankovni obchody vystupuji v pasivech bankovni bilance, jedna se o obchody,
kdy banka ziskava zdroje na zakladé uvérové baze, jako jsou napiiklad emise vlastnich

dluhopist, ptijaté vklady od klient apod. Banka je pfi téchto obchodech v roli dluznika.

Aktivni bankovni obchody se odrazeji v bankovni bilanci na stran¢ aktiv, jedna se
zejména o poskytovani veért a nakup dluhopist. Banka se vyskytuje v roli véfitele. Do této
kategorie bankovnich obchodl lze zatadit i hypotecni Gvéry, kterymi se budeme zabyvat

Vv nasledujicich kapitolach.

Vedle klasického c¢lenéni existuje i moderni zpisob Clenéni, ktery rozdéluje obchody
bank podle ucelu pro klienta banky na bankovni finanéné Uvérové produkty, depozitni

(vkladové) bankovni produkty a platebné zuctovaci bankovni produkty.
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2 Hypoteéni uvéry v CR
2.1 Historie hypotecnich uvéri

Hypotecni avéry patii k nejstarSim druhtim bankovnich Gvért, které jsou od pocatku
svého vzniku zakladdny na zastavé nemovitosti. Jsou typickym ptikladem pro dlouhodobé

uvéry (Poloucek, 2005, s. 158).

Hypotecni Gveéry jsou realizovany prostiednictvim hypotecnich bank. Hypotecni banky
jsou banky, které se zabyvaji ziskavanim zdroji emisi vlastnich hypotecnich zastavnich listi a

na zéklad¢ ziskanych prostfedkii z emise poté poskytuji tzv. hypotecni avery.

V pocatku svého vyvoje nebyly v CR hypoteéni avéry piili§ znamé a moc pouZivané.
Jejich vyuzivani branily vysoké urokové sazby, které neumérné zvySovaly mési¢ni zatizeni
zadateldi, a proto byly pro fadu klienti nedostupné. Byly poskytovany pouze vlastnikiim
pozemkového a domovniho majetku a jednalo se v zasad¢ tedy o klasické jisténi tvéru
nemovitosti. Teprve az postupem Casu zacaly byt poskytovany také na vystavbu obytnych
domt, hospodarskych budov nebo primyslovych objekti a na koupi jinych nemovitosti.
Bankovni instituce zacaly poskytovat hypote¢ni uvéry az od poloviny roku 1995, do té doby
byl tento produkt specificky pfedev§im pro spofitelny, hypotecni Gvéry byly bézné jiz od 90.
let. Pfi¢inou necinnosti klasickych bank v ramci hypotecnich Gvért pred rokem 1995 byla
piedevsim legislativa. Poskytovani uvérli se zdstavou nemovitosti umoznil aZ zdkon ze dne
18. 4. 1995, ktery novelizoval fadu zakont a predev§im zakon o dluhopisech (Poloucek, 2005,
s. 161). Novelizace nabyly platnosti k 1. 7. 1995. Divodem zvySujiciho se zajmu bank o
poskytovani téchto uveéra byl predevSim rlst terminovych depozit, protoze dlouhodoba

splatnost terminovych depozit vyzadovala po bankach mén¢ likvidityll.

V soucasné dobé doSlo ke snizeni urokovych sazeb, které piedev§im diive branily
poptavce po hypote¢nim Uvéeru, tudiz se nyni stdvaji velice Zaddanym produktem a jsou

dostupné 1 Sir§im vrstvam obyvatelstva.

2.2 Charakteristika hypotecnich avéri

Jak jiz bylo zminéno v pfedchozi kapitole, hypote¢ni avér je uvér, ktery je poskytovan

proti zastavé nemovitosti.

" Srov. SYROVY, P.: Financovéni viastniho bydleni. Praha: Grada, 2001, s. 84.
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Klasicky hypote¢ni uvér je v podstaté dluhovy instrument poskytnuty za uc¢elem nakupu
nemovitosti, kdy jako zajisténi bance slouzi pravé nakoupena nemovitost (Mejstiik, 2008, s.

258).

Podle Revendy (2005, s. 143) hypote¢ni uvér patii ke klasickym a oblibenym bankovnim
uvérovym produktim, za jeho zékladni charakteristicky rys lze povazovat zplsob jeho

zajisténi, kterym je zastavni pravo k nemovitosti.

Jedna se ve své zasad¢ o jediny druh uvéru poskytovany bankovnimi institucemi, ktery

piimo definuje zékon.

Odstavec 3, § 28 zakona ¢islo 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdé&jsich piedpisi
vymezuje hypotecni uvér jako uvér, ktery je poskytnut na investice do nemovitosti na uzemi
Ceské republiky nebo na jeji vystavbu &i pofizeni a jehoZ splaceni je zajiiténo zastavnim

pravem k této, i rozestavéné, nebo jiné nemovitosti na izemi CR.

Hlavnim zdrojem bank, potfebnych pro poskytovani hypote¢nich uvérd je emise
hypotécnich zastavnich listd, které jsou jistym druhem uvérovych cennych papirt. Podle
zékona' platného na tGzemi CR se jedné o dluhopis, jehoz nezbytnou soucésti je oznaceni
hypotécni zastavni list a jeho jmenovita hodnota, v€etn€ troku, je zcela kryta pohleddvkami

Z hypotec¢nich uvéru.

Hypotecni uvery, stejné jako ostatni produkty, které jednotlivé banky nabizeji, se musi

fidit uréitymi podminkami, které v ptipad¢ hypote¢niho iivé€rovani upravuje zakon.
2.2.1 Zakonné podminky pro poskytovani tivéru

Jak jiz bylo vySe uvedeno, hypoteéni Gvéry jsou podle zékona®® platného na uzemi CR
uvéry poskytnuté na investici do nemovitosti a zajisténé zastavnim pravem Kk nemovitosti.
pouzity na investici do nemovitosti, nemohou byt proto pouzity na nic jiného. Dtive zakon
urcoval, ze vySe poskytnutého tvéru by méla byt nizsi nez 70 % hodnoty zastavy, ale vySe
hypotecniho tvéeru, které banky dnes poskytuji, jsou Vv kone¢né podobé zcela v jejich
kompetenci. Lze tedy fici, Ze je mozné ziskat i ivér az do vySe 100 % hodnoty zastavy. Dale
na nemovitost nesmi vaznout zadné jiné zastavni pravo tfeti osoby, které by bylo

V pfednostnim potradi se zastavnim pravem zajiStujicim pohledavku zahrnutou do kryti

'2 Zakon &. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdg&jsich piedpisiL.
13 7akon &. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozd&jsich piedpisi.
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hypotecnich zastavnich listii. K zaji§téni ivéru se mize pouzit i rozestavéna nemovitost nebo

nemovitost, kterd s financovanym zamérem pifimo nesouvisi (Syrovy, 2001, s. 32).

Hypotecni banka ptjcuje klientovi financni prostfedky a pozaduje nejen splaceni celé
vyse hypotecniho uvéru, ale i zaruky, ze se zavazky splati. Banka si za poskytnuté finan¢ni
prosttedky uctuje urok. Pfed uzavienim smlouvy dochézi ke stanoveni doby splatnosti. Jako
zaruku, ze klient své zavazky splati podle pfedem dohodnutych podminek, pozaduje banka
zajisténi Gvéru proti zastavé nemovitosti v dostatecné hodnoté, a navic si vyzada financni
historii zadatele, aby provéfila jeho ptijmy. Jistou podminkou je taktéz pozadavek, kdy klient
musi uvér splatit zpravidla do dichodového véku, coz je pro nekteré zadatele znacné omezeni

pii volbé doby splatnosti.
K ziskani hypote¢niho Givéru na koupi nemovitosti musi klient bance prokazat'*:

e existenci nemovitosti, ktera se prokazuje vypisem z listu vlastnictvi z katastru
nemovitosti, fotografii nemovitosti a fotokopii geometrického planu;

e vlastnicka prava prodavajiciho k nemovitosti, které se prokazuji taktéz vypisem
Z listu vlastnictvi z katastru nemovitosti;

e hodnotu (cenu) nemovitosti, kterou zpravidla stanovi odborny odhadce, kterého
vétSinou doporuci hypotecni banka;

e existenci investiéniho zaméru vcetné jeho vySe, kterd se prokazuje kupni
smlouvou;

e platebni schopnost klienta, kterd se prokazuje nejjednoznacnéji danovym
pfiznanim nebo potvrzenim zaméstnavatele o vysi platu;

e zda-li je klient schopen uhradit z jinych zdroji, nez je hypote¢ni uvér, tu Cast
investi¢niho zdmeru, kterou nelze ze zdkona pokryt z hypote¢niho uvéru.

Po predlozeni téchto nezbytnych dokladl pak dochazi k podpisu uvérové smlouvy, kde je

dale stanoveno, jak uz bylo uvedeno, vySe Uvéru, Grok, doba, na kterou je urok stanoven a

doba splatnosti hypotecniho uvéru.

2.2.2 Doba splatnosti hypote¢niho uvéru a vySe mési¢ni splatky

Ve svété se primérna doba splaceni hypoteéniho tvéru pohybuje okolo 13 let, v CR je
tuzemskymi bankami povazovana optimalni doba 20 let, ale byva stanovena v rozmezi od 5 —

30 let. Krat§i dobu splatnosti nema smysl sjedndvat, protoze mésicni splatky by byly

" Informace prevzaty z webovych stranek Ceské spofitelny, a.s., dostupnych z www.csas.cz.
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neumérné vysoké. Pro splaceni hypotecnich Uveérd je vyuzivan zpiisob progresivniho,
degresivniho nebo anuitniho splaceni. Specifické a nejpouzivanéjsi je anuitni splaceni, které
je charakteristické tim, ze je v pravidelnych splatkach placen urok i umotovana pijcka. Jedna
se o konstantni splatky, které se po celou dobu splaceni neméni, ale to plati jen za
predpokladu, ze béhem splaceni nedojde ke zméné trokové sazby. V praxi K tomu vSak mize
dojit po kazdém skonceni doby fixace, vysi splatky je pak nezbytné¢ dané zmén¢ ptizplsobit.

Piednostni anuitniho splaceni je jeho piehlednost a jednoduchost.

Progresivni splaceni umozituje na pocatku splaceni hypotecniho Gvéru snizit financni
zatizeni klienta, oproti anuitnimu splaceni. Podstatou je, ze je stanovena splatka, kterd je po

cely rok konstantni a v nasledujicim obdobi se zvySuje o urcity koeficient rustu.

Degresivni splaceni je charakteristické vyS$im finan¢nim zatizenim klienta v pocate¢nim
obdobi a naopak ke konci tvéru jsou splatky nizsi. Podstatou je, Ze je stanovena splatka, ktera
je po cely rok konstantni a v nasledujicim obdobi se splatka snizuje o urcity koeficient

poklesu.

Existuje také moznost, jak splatit hypote¢ni vér pted dobou splatnosti. Pii sestavovani
smlouvy o hypoteénim Gvéru je mozné si sjednat dobu fixace urokovych sazeb', napt. na
jeden rok a po roce hypotecni Uvér splatit, tieba z prostiedki z prodeje bytu nebo jiné
nemovitosti. Podrobngjsi informace o problematice fixace urokovych sazeb budou vysvétleny
V nasledujici ¢asti prace.

Lze tedy fici, Ze hypotecni uvér je v podstaté spolu se stavebnim spofenim jednim
Z bankovnich produktii, na které se vaze statni podpora, i kdyz v soucasné dob¢ je patrné, ze

statni podpora hypotecnich tivéri je nulova na rozdil od statni podpory stavebniho spofeni.
2.3 Stavebni sporeni jako doplnék hypote¢niho uvéru

Stavebni spofeni je v CR pouzivané jiz od roku 1993. Vyvijelo se az do roku 2004, kdy

6

v Y ’ w1 ’ v ’ s s . v v v
doslo ke zméné v zdkon&™ o stavebnim spofeni a V rdmci této novelizace doslo ke zméné

podminek a i ke sniZeni statni podpory, kterd byla pfed rokem 2004 vyhodnéjsi. I presto ale
pro financovani bydleni obyvatel. Nasledujici tabulka ¢. 1 znédzoriiuje vyvoj stavebniho

spofeni od roku 1999 do roku 2009.

1> Fixace Grokovych sazeb“ — stanoveni pevné Girokové sazby po uréitou dobu splaceni avéru.
18 7akon €. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofen.
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Tabulka 1 — Vyvoj stavebniho spoieni 1999 — 2009

1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 30.6.2009

Nové uzaviend potet | 906 | 1115]1373 11293 | 2097 | 314 | 430 | 516 | 579 | 705 | oo
OVE Uizavrene 867 | 926 | 258 | 890 | 338 | 650 | 233 | 385 | 730 | 463
smlouvy o

stavebnim spofeni P”E;S)mk 421|231 231 | 58 | 621 | -85 | 367 | 20 | 123 | 21,7 | -60,2
(]

Primém cilova Objem | 1145 (1394 | 136,9 | 1467 | 200,5 | 222,8 | 227,09 | 2358 | 284,9 |302,8| 2954

¢astka u nové (tis. K&)

uzavienych smluv o

stavebnim priristek | oo | 33 | -18 | 72 | 367 | 111 | 23 | 35 | 208 | 63 2,4

sporeni fyzickymi os. - (%)

obcéany

sl cavebni boter | 2801 (34244196 | 4870 | 6300 | 5899 [ 5573 [ 5297 [ 5132 [5070, o
Ss:)?e”r:’iy“ave nim 389 | 580 | 408 | 620 | 831 | 300 | 874 | 522 | 595 | s10

ve fazi sporeni P”E;S)tek 181 | 222 | 225 | 161 | 294 | -64 | -55 5 31 | -1,2 3,2

(]
Objem

o ' 16,393 | 7,719 | 9,313 | 11,059 | 13,261 | 15,337 | 16,086 | 15,722 | 14,976 | 14,22 | 12,364

Pfiznana statni (mld. K¢)

Eecion P”E;s)tek 261|207 | 207 | 187 | 199 | 157 | 49 2 5 5 13,1
0

Primerna statni Objem | 5 Jo5 | 2874 | 2956 | 3138 | 3159 | 3256 | 3242 | 3173 | 3000 | ¥

podpora (K¢E)

pfiznana na smlouvu

ostavebnim | Prirstek | o | g | 59 | 6o | 07 | 31 | 04 | 21 | -26

sporeni za prislusny (%)

rok

Zdroj: Ministerstvo financi CR

Stavebni spofeni ma dvé faze, a to v prvni fadé spofici a nasledn€ ivérovou. V prvni fazi
se penize ukladaji na spofici ucet, je k nim pfipisovana statni podpora a samoziejmée vynosovy
urok. VySe statni podpory je stanovena 15 % z naspoiené ¢astky v daném roce, maximalni
castka je viak 20 000 K&, tudiz ro¢ni vyse statni podpory mize init az 3 000 K&*®. Urokové

sazby se v soudasné dobé& na spoficim Gétu u stavebniho spofeni pohybuji okolo 2 % p. a.*

V druhé fazi, kterd neni povinna, si klient mize zazadat o dva typy uvért. Jednak o
klasicky uvér nebo pieklenovaci uvér, ktery je nékdy oznacovan i jako ,,mezitvér. Ziskani
obou téchto vérti je vazano na splnéni podminek stanovenych spofitelnou. Zadatel musi
spofit minimalné 2 roky, musi naspofit minimaln¢ 40 %% cilové ¢astky a splnit hodnotici
&islo?. Pro pieklenovaci Gvér jsou podminky v zdsad€é volnéjsi a splnéni vysSe uvedenych
podminek neni tak striktni. Urokova sazba u klasického ivéru se pohybuje okolo 4 % p. a., u
preklenovaciho uvéru kolem 6 % az 7 % p. a., jak uvadi napiiklad Ceska spofitelna, a. s.

Nejvétsi vyhodou financovani bydleni prostfednictvim stavebniho spofeni oproti hypote¢nimu

uvéru je, ze urokova sazba z uvéru je znama a nemeénna po celou dobu splaceni.

' Data nejsou k dispozici.

' Podle zakona €. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni.

19 per annum (lat.) — ro&n& nebo za rok.

20 Informace pievzaty z webovych stranek Ceské spofitelny, a. s., dostupnych z Www.csas.cz.

2! Hodnotici &islo si kazda stavebni spofitelna pogita podle svého, je zavislé na délce spofeni, nasporenych
prostiedcich a na variant¢ smlouvy o stavebnim spofeni.
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Prvni moznosti, v ptipad¢, ze klient tedy spofi na stavebni spofeni uz n&jakou dobu, je
vyuziti pteklenovaciho Gvéru, ovSem v pocatcich bude celit pomérn€ vysokému finanénimu
zatizeni. Klient totiz bude muset vedle splatky hypotecniho tvéru a pieklenovaciho uvéru
jeste dosporovat na ucet stavebniho spofeni, aby posléze splioval podminky pro poskytnuti
fadného uvéru. Tuto situaci lze fesit zvolenim progresivniho zptisobu splaceni hypotéky, kdy
na zacatku plati nizsi splatky a poté se postupné zvedaji. Vyhodou této kombinace je statni

finan¢ni podpora ze stavebniho spofeni.

Druhou moznosti kombinace stavebniho spoieni a hypotéky, je pouziti stavebniho spoteni
jako mimotradnou splatku hypotéky, ovSem tuto moznost nabizeji jen nékteré hypotecni
banky. Tato kombinace znamena, Ze klient splaci bance jen trok a ¢astku pfipadajici na umor
jistiny spoii na stavebni spofeni. Na stavebnim spofeni klient opét vyuziva statni podpory a
spoii finan¢ni prostfedky, které pozd¢ji pouZije na mimoiddné splaceni casti hypotéky.
V okamziku, kdy klient docili podminek pro ziskani fadného uvéru, je pomoci n¢j hypotéka

¢aste¢n¢ splacena. Nasledn¢ se hypotecni uver spléci jiz klasickym anuitnim zptisobem.

Posledni moznosti, jak vyuzit stavebni spofeni, ke splaceni hypoteéniho Gvéru, je vzit si
klasicky hypotecni uvér s Sestiletou nebo delsi fixaci rokové sazby a soucasné si zalozit
stavebni spofeni. Klient bude uvér splacet klasickym zplisobem a vedle toho si bude vyhodné
spofit po dobu fixace urokovych sazeb, se statni podporou, na sviij spofici ucet. Po skonceni
doby fixace ukon¢i smlouvu o stavebnim spofeni a naspofené penize pouzije ke splaceni casti

hypote¢niho tvéru, poptipadé celé jeho vyse.

At se jedna o klasicky hypotecni uvér, nebo hypotecni uvérovani prostiednictvim
stavebniho spofeni, je nutné, aby tivér na financovani bydleni byl ur¢itym zptisobem zajisteén.
Z tohoto divodu je vzdkoné vymezeno, Ze takovyto uvér musi byt zajiStén zastavnim

pravem.
2.4 Zastavni pravo

Zastavni pravo je upraveno pravni normou®? platnou na uzemi CR. Zakon v ivodnich
ustanovenich charakterizuje zastavni pravo jako pravo, které slouZzi k zajisSténi pohledavky pro
piipad, Ze dluh, ktery ji odpovida, nebude vcas splnén s tim, Ze v tomto piipad¢ 1ze dosdhnout

uspokojeni z vytézku zpenézeni zastavy.

Zastavni pravo vznikd na zéklad¢ pisemné smlouvy, kterd musi obsahovat oznaceni

zastavy a pohledavky, kterou zastava zajistuje, nebo z rozhodnuti soudu. Jak urcuje zékon,

22 7Z4kon ¢. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich predpis.
28



zastava 1 pohledavka musi byt jasn¢ specifikovany. Smlouvu uzavira zastavni vétitel (banka)

a zastavce (dluznik).

Zastavou muze byt jak movita nebo nemovitad véc, tak 1 soubor véci, pohledavek nebo
jiného majetkového prava, cenné papiry a jiné. Pro oblast spojenou s financovanim vlastniho
bydleni je nejtypictéjsim zplisobem, jak jiz bylo zminéno vySe, zastava k nemovité véci, tedy

napf. ke stavb¢, pozemku.

Podle zakona ¢. 40/1964 Sb., obéansky zakonik je dano, je-li zastavou movita véc, je
nutné jesté¢ odevzdani zéastavy zastavnimu véfiteli, nebo odevzdani zastavy do tschovy tieti
osobé, nebo zapis do Rejstiiku zastav (dale jen ,,RZ*) vedeného Notaiskou komorou CR, ale
V tomto poslednim pfipad€ musi i samotna smlouva byt provedena formou notarského zapisu.
Zapis zastavniho prava do RZ provadi vyhradn€ notaf, ktery sepsal zdstavni smlouvu, a to

bezodkladné po uzavieni zastavni smlouvy.

Jak dale stanovuje zakon, je-li zastavou nemovita véc, ktera je evidovana v katastru
nemovitosti, je nutny vklad zastavniho prava do katastru u mistné ptislusného katastralniho
uradu. V ptipadé, ze jsou k zastavé pouzity nemovité véci, které nejsou soucasti evidence

katastru nemovitosti, je nutné, aby zastavni smlouva byla sepsana ve formé¢ notéaiského zapisu.

V piipadé, kdy pohledavka, na kterou se vaze zastavni pravo, neni splnéna vcas nebo je-li
splnéna jen CasteCné, ma zastavni véfitel pravo uspokojit své pohledavky z finan¢niho

vytéZku z prodeje zastavy.

Existuje také celd fada davodi, stanovenych zékonem®, na zaklads kterych muze

zastavni pravo zaniknout:

e zanikem zajiSténé pohledavky;

e zanikem zéstavy;

e vzda-li se zastavni véfitel zastavniho prava jednostrannym pisemnym tkonem,;
e uplynutim doby, na niz bylo zfizeno;

e slozi-li zastavni dluznik zastavnimu véftiteli obvyklou cenu zastavy;

e pisemnou smlouvou uzavienou mezi zastavnim véfitelem a zastavnim dluznikem.

V piipadé, ze zanikne zastavni pravo k nemovitym vécem, provede se k t¢émuz dni jeho
vymaz z katastru nemovitosti. Zanikne-li k zapsanym vécem v RZ, provede kterykoliv notaf

jeho vymaz, po dokazani zaniku prava nebo na zadost zastavniho véfitele.

2 Cast druha, § 170, zékon €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist.
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3 Analyza vyuZiti hypote¢nich uvéra v Ceské republice
3.1 Dotaznikové Setfeni

Klicovymi subjekty v oblasti celého bankovnictvi jsou jednak bankovni instituce a také
bezpochyby klienti. Kdyby nebyl vseobecny zajem o produkty, které nabizeji jednotlivé
bankovni instituce, neméla by nabidka poskytovanych produkti zadny smysl. Proto
Vv nasledujici ¢asti prace bylo provedeno dotaznikové Setieni. Prizkum byl zaméfen na mladsi
az stfedni vékovou hranici respondentt, bylo osloveno 100 ob¢ant zijicich ve StredoCeském
kraji, konkrétné v regionu Kolin. Dotaznik, ktery se nachazi v piiloze A, byl sestaven na
zaklad¢ ekonomické a socidlni situace v Kolin¢ a byl konzultovan s generdlnim manazerem
Hypoteéniho centra Ceské spotitelny (dale jen ,,CS“) a asistentkou zabyvajici se pfimym

poskytovanim hypote¢nich tvéra klientiim.

Otazky byly specifikovany s moznosti volby odpovédi, oteviené otazky nebyly do
dotazniku zafazeny. Jak jiz bylo zminéno, dotaznik byl piedlozen 100 respondentiim.
Z celkového poctu dotazanych Ctyfi respondenti odmitli dotaznik vyplnit a jeden dotaznik byl
vyfazen pro netplnost, obsahoval chyby, které nemohly byt zafazeny do zpracovani. Analyza
tedy vychazela z 95 vyplnénych dotaznikli. Chybovost u vyplnénych odpovédi dosahla 2 %,
nejcastéji se respondenti zdrzeli odpoveédi u otazky, ktera se tykala vyse Castky, kterou by byli

ochotni splécet v ptipad¢ uvéru.

Hlavnim cilem dotazniku bylo analyzovat postoj obcant k financovani vlastniho bydleni

prostfednictvim hypoték, ¢i stavebnich uvéra.
3.2 Analyza dotaznikového Setieni

Po zpracovani dat a informaci ziskanych z dotaznikového Setfeni je patrné, ze krize, ktera
podle odbornikti dopadla vroce 2009 ve velké mife na Ceskou ekonomiku, ovliviiuje
rozhodovani obant pii zvazovani moznosti financovat bydleni pfisluSnym druhem uvéru.
Svétova ekonomicka krize se na vét§ing ob&anti, véetné obyvatel Ceské republiky, projevila
zejména ztratou zaméstnani. V soudasné dobé se ve Stiedo¢eském kraji podle Ufadu prace

v Kolin€ pohybuje celkové mira nezaméstnanosti okolo 7,6 %.
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Graf 1 — Vyhodnoceni otdazky ¢. 1

Mate zkusenosti s hypotecnim Gvérovanim?

H Ano

H Ne

Zdroj: vlastni zpracovani
Z grafu €. 1 je ziejmé, Ze 75 % respondentli ze 100 dotdzanych odpovédélo, ze nemaji
zadné zkuSenosti s hypotecnim uvérovdnim. Divodem mize byt jednak moZnost
dvougenerac¢niho bydleni nebo prozatimni volba podndjmu. Zbylych 25 % respondentti ma
zkusenosti s hypoteCnim tuve€rovanim a Vsoucasné dob¢ jiz splaceji hypotéku nebo

v minulosti se s timto druhem uvéru uz setkali.

Graf 2 — Vyhodnoceni otazky ¢. 2

KdyzZ byste se rozhodli financovat bydleni
uvérem, ktery produkt byste zvolili?

1% B hypotecniaver
B (vér pres stavebnisporent

= kombinacehypotecnihovérua
stavebnihosporeni

B kombinaceMastnich prostiedk(is
jinymdruhemUvéru

B kombinad hypotetnihodvérus
vlastnimi prostiedky

M jiné

Zdroj: vlastni zpracovani

Jak je patrné z grafu ¢. 2, dotazani inklinuji k moznosti Cerpat uveér pies stavebni spofeni a
¢ini tak 30 % z celkového poctu respondentli. Vzhledem k tomu, Ze Gvéry navazujici na
stavebni spofeni jsou urceny klientim, ktefi maji alesponn Castecné naspofené financni
prostfedky, byla by v tomto pfipad¢ volba hypotéky pro tyto obany nevyhodna, tieba jen
Z pohledu urokovych sazeb. Tato problematika bude blize pfiblizena v dal§i Césti prace.
Nasledujici nejcastéjsi odpoveédi je financovani bydleni prostfednictvim hypote¢niho tvéru,
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ktery by zvolilo 24 % respondentli. Hypotecni uvér v dnesni dobé poskytuje fada bank az do
vyse 100% hodnoty zastavené nemovitosti, je proto vhodna pro klienty, ktefi nemaji
naspofeno. Je ziejmé, Ze v souCasné dobé obcané nedisponuji velkym mnoZstvim
naspotfenych finan¢nich prostfedkﬁ24, protoze kombinaci hypote¢niho Uvéru s vlastnimi
prostiedky zvolilo pouze 19 % respondentti a kombinaci vlastnich prostiedkt s jinym druhem
uvéru zvolilo 9 %. Jen 1 % by svoji bytovou situaci fesilo jinym zplisobem, a to napf.

kombinaci stavebniho spofeni s vlastnimi prostiedky.

Graf 3 — Vyhodnoceni otdazky & 3

Podle kterych kritérii byste si vybrali bankovni instituci?

B dostupnost banky
B dGvéryhodnost banky
u doplrikové sluzby
M zpUsob komunikace se

zprostiedkovatelem

H doba vyfizeni Zadosti o
avér

M jiné

Zdroj: vlastni zpracovani

Cilem této otazky bylo zjistit, ktery faktor je pro volbu bankovni instituce z pohledu
klienta nejdulezitéjsi. Jednozna¢né lze fici, jak poukazuje graf ¢. 3, ze divéryhodnost banky,
kterou zvolilo 72 % dotazanych, je prioritnim hlediskem. Z pohledu klientt se jedna zejména
o ochranu své vlastni osoby. Casto se mizeme setkat s podminkou pii Zadosti o avér
V podobé nutnosti zalozeni bézného uctu u bankovni instituce, od které zadame financni
vypomoc. V tomto piipad¢ je vramci ochrany kladen diraz na zamezeni neopravnéného
vybéru financni ¢astky cizi osobou, neposkytnuti osobnich udaji tfeti osobé a podobné. Pouze
pro 8 % klient by byla rozhodujicim faktorem dostupnost banky. Zpravidla kazda vétsi sit’
bankovnich instituci ma v kazdém mésté svoji pobocku a jen stézi by si klient uzaviel
smlouvu u banky, ktera ma sidlo 50 km od jeho bydlisté. Pro 7 % klienti je dilezita

komunikace se zprostiedkovatelem, 5 % dotazanych by zajimaly dopliikkové sluzby, ktery by

uvér doprovazely a 4 % respondentii by prihlizelo na dobu vyfizeni uvéru a jiné faktory, jako

* Podle Ceského statistického Gfadu v roce 2009 Seské domacnosti dluzily bankdm témét 1 bilion K¢, narist
zadluzenosti se od roku 2000 zvysil az o 8-krat.
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napft. na vysi mésicni splatky. Vzhledem k tomu, ze soucasti nasledujici otazky, ktera se tyka
rozhodujicich faktorl pii volbé uvérového produktu, byla vyse mésicni splatky zatazena mezi

mozné odpovédi, a proto nebyla jiz zahrnuta mezi odpovédi v otazce €. 3.

Graf 4 — Vyhodnoceni otdazky ¢. 4

V pripadé zadosti o tvér by pro Vas byl rozhodujici jaky
faktor?

M vySe Urokové sazby

M délka fixace Urokové sazby

vySe poplatkl

M délka splaceni Uvéru

M moznost vkladat mimoradné
splatky

Zdroj: vlastni zpracovani

Tato otdzka navazovala na otazku ¢. 3. V praxi na rozhodovani klienta pii volbé uvéru na
bydleni neptisobi jen kritéria tykajici se banky jako takové, ale samoziejmé i faktory
doprovazejici uveér. Graf ¢. 4 poukazuje na to, ze pro 54 % respondentii je dominujicim
faktorem zejména vySe urokové sazby, kterou bankovni instituce nabizi. Je ziejmé, Ze vySe
urokové sazby ma velky vliv i na vy$i mésicni splatky a celkové zaplacené ¢astce na konci
doby splatnosti. Obdobné jako tomu je u vSech ekonomickych subjektt, i u obcanu je
preferujicim prvkem u vkladovych operaci co nejvice ziskat a u aveér co nejméné tratit. U 18
% dotazanych, ktefi volili moznost vkladat mimotradné splatky je patrné, ze inklinuji Kk Gvéru
pfes stavebni spofeni, protoze ne¢které hypotéky tuto moznost sice nabizeji, ale tuto sluzbu si
banky zpoplatiuji vysokou ¢astkou, kdezto stavebni Gvéry jsou charakteristické tim, ze tuto
moznost nabizeji bez poplatkli a sankci. U hypotéky je mozné vkladat mimotadné splatky

vzdy po skonceni doby fixace urokovych sazeb. V této souvislosti se nabizi moZnost

vvvvvv

17 % respondentii by se rozhodovalo podle délky fixace urokové sazby. Fixace trokové
sazby je zpravidla souc¢ésti smlouvy o hypotecnim tvéru, je to dohoda na jak dlouho urokova
sazba plati, na jak dlouho je fixovana. Po vyprSeni doby fixace stanovi banka podle aktualnich

podminek na trhu novou vysi Grokové sazby. Obecné nelze fici, jestli je lepsi delsi ¢i kratsi
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doba fixace. Delsi doba fixace nam na jednu stranu davé jistotu ohledné vyse splatek, na
druhou stranu se vSak muzeme setkat s tim, ze pii poklesu trokovych sazeb budeme platit
vice, nez odpovida trznim Grokovym sazbam. V tvahu vSak piipada i opak, ze tedy budeme

platit mén¢.

Pro 8 % respondentii by byla rozhodujici délka splaceni tvéru, kterd se odviji
jednoznacéné od vySe pozadovaného uvéru. Jednou z podminek, kterd je soucasti smlouvy o
uver je, ze klient musi finan¢ni prostiedky, které mu banka pujcila, splatit do dichodového
véku, ktery se v soucasné dobé stanovi podle data narozeni. Podle § 32 zdkona ¢. 155/1995
Sh., o dichodovém pojisténi, pro jedince narozeného pted rokem 1936 je dichodovym vékem
vymezena hranice 60 let, jedinci narozeni po roce 1968 maji narok na diichod dosazenim véku

65 let.

Jen pro 3 % dotazanych je rozhodujici vySe poplatki. Poplatky, které doprovazeji uvér,
jsou spojeny zejména S pausalnim poplatkem za spravu, s pojisténim hypotéky, sepsani

smlouvy o uvéru a podobné.

Graf 5 — Vyhodnoceni otazky ¢ 5

Kterou fixaci urokovych sazbe byste preferovali?

m1l-3let
m3-5let
m5-10let

m10-15let

B po celou dobu splaceni
Gvéru

Zdroj: vlastni zpracovani
Vzhledem k tomu, jak bylo jiz vySe uvedeno, je fixace urokovych sazeb nedilnou soucasti
smlouvy o uvéru, zamérem této otazky bylo zjistit, jaky zpiisob fixace je pro obCany
nejzajimavéjsi. Z grafu €. 5 je viditelné, ze 56 % respondentti by volilo pevnou urokovou
sazbu po celou dobu splaceni tvéru. Tato moznost je typicka pouze u Gvéra pies stavebni
sporeni, je tedy zfejmé, ze volba téchto klientl by byla jednoznacné. Ostatni moznosti fixace

jsou charakteristické pro hypote¢ni avéry. 16 % dotazanych by volilo fixaci urokovych sazeb
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v rozmezi 5 — 10 let, 15 % by zvolilo fixaci na 3 -5 let, 7 % na dobu 10 - 15 let, pouhych

6 % na 1 — 3 roky a zbylému 1 % dotézanych by viibec nezélezelo na fixaci urokové sazby®.

Graf 6 — Vyhodnoceni otazky ¢. 6

Jaka je maximalni vySe Gvéru, kterou byste byli
ochotni investovat do bydleni?

M méné nez 500 000 K¢
500 000 - 1 000 000 K¢
1 000 000 - 1 500 000 K¢
m 1 500 000 - 2 000 000 K¢
2 000 000 K¢ a vice

Zdroj: vlastni zpracovani

Graf 7 — Vyhodnoceni otdazky ¢ 7

Na jaky druh nemovitosti byste Gvér pouzili?

1% 4%
B druZstevni byt
M panelovy byt
® rodinny dim
M rekonstrukce

dosavadniho obydli
M jiné

Zdroj: vlastni zpracovani
Tyto dvé nasledujici otazky spolu uzce souvisi. Je patné, Ze obCan zvoli takovou vysi
investice do svého bydleni, aby naplnil své zaméry. Primérna vySe hrubé mési¢ni mzdy na

Kolinsku se pohybuje okolo 23 tis. K&, je tedy patrné, jak ukazuje graf &. 6, pro¢ 45 %

%>V souvislosti s touto otazku je nutné brat v avahu, Ze respondenti neznaji piesnou charakteristiku a popis
fixace urokovych sazeb.
?® Prevzato ze statistiky Uradu prace v Koling, dostupné z http://portal. mpsv.cz/sz/local/ko_info.
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respondentl volilo rozmezi 1 mil. K¢ az 1,5 mil. K.V této cenové relaci je mozné poftidit
jakykoli druh nemovitosti, které jsou uvedené v grafu ¢. 7. Primérna kupni cena bytu v
Kolin¢ ve standardni velikosti 3+1 se pohybuje okolo 1,5 mil. K& a rodinnych domu
v rozmezi 1,5 mil. K¢ az 2 mil. K¢. Pii srovnani cen rodinnych domii a byt nelze shledat
velké rozdily, tedy pokud se nejedna o nadstandard. VétsSina respondentd upfednostiuje koupi

rodinného domu a tvoti tak 75 % z celkového poétu dotazanych.

23 % dotazanych by bylo ochotno investovat 1,5 mil. K¢ az 2 mil. K¢ do bydleni, 10 %

obcant vice jak 2 mil. K¢.

Zbylych 22 % jsou obcané s moznosti rekonstrukce dosavadniho bydleni, tvoti 13 %
z celkového poctu respondentd, proto 16 % by chtélo investovat 0,5 mil. K¢ az 1 mil. K¢

a 6 % méné nez 0,5 mil. K¢.
Pouze 7 % respondentt by chtélo bydlet v panelovém byté a 4 % v druZstevnim byté.

Graf 8 — Vyhodnoceni otazky ¢ 8

Jakou ¢astku ze svého prijmu byste byli ochotni vydat na
splatku ivéru na bydleni?

B méné nez 5000 K¢
H 5000 - 10000 K¢
10 000 - 15 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
Tato otazka smétfovala ke zjisténi, jakou vysi splatky by byli respondenti ochotni zaplatit.
V grafu ¢. 8 miizeme vidét, ze 79 % dotazanych volilo rozmezi 5 tis. K¢ az 10 tis. K¢. V praxi
jsou zpravidla vySe meésicnich splatek stanoveny na zékladé celkové hodnoty Uvéru a
samoziejmé zaleZi i na délce doby splatnosti. Klienti, kteti by nechtéli pfekrocit tuto hranici
15 tis. K¢, v tomto piipad¢ je mozné konstatovat, Ze tito obané maji nadprimérny mesicni

piijem a nechtéji vyuzit maximalni moznou dobu splaceni uvéru, které jednotlivé bankovni

27 Ceny byt a domii pfevzaty z internetové stranky dostupné z www.sreality.cz.
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instituce nabizeji, protoze i1 zde plati pravidlo, které bude graficky znazornéno v nasledujici
¢asti prace, ¢im delsi dobu budeme uvér splacet, tim vétsi ¢astku v koneéném vysledku bance

navratime.

Graf 9 — Vyhodnoceni otazky ¢ 9

Nechali byste se pojistit proti neschopnosti splacet?

® Ano

m Ne

Zdroj: vlastni zpracovani
V soucasné dob¢ existuji bankovni instituce, které v ramci hypote¢nich i stavebnich avéra
nabizeji moznost doplitkové sluzby v podobé moznosti pojistit se proti neschopnosti splacet
pro pfipad ztraty dosavadniho zaméstnani nebo jinym nahodilym divodim. Cilem bylo zjistit,
jak by klienti reagovali na tuto moznost. Z grafu ¢. 9 je patrné, ze 84 % respondentli by se
nechalo pojistit a pouze 16 % dotazanych nikoliv?®. Tato doplitkova sluzba nabizena

bankovnimi institucemi je zpoplatnéna, vétSinou urcitym procentem z aktudlni dluzné ¢astky.

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o novy produkt, nelze toto pojisténi sjednat v soucasné
dob¢ u kazdé banky. Pojisténi proti neschopnosti splacet znamend, Ze obvykle pojistovna
bude hradit splatky v pfipadé trvalé invalidity ¢i smrti, pro pifipad pracovni neschopnosti

vzniklé nasledkem urazu, pro pfipad nedobrovolné ztraty zaméstnani a podobné.

%8V ramci této otazky je nutné brat v Givahu, Ze vysledky z dotaznikového Setfeni mohou byt zkresleny,
v disledku toho, Ze respondenti nemusi byt zcela obeznameni s charakteristikou a podminkami této doplitkové
sluzby.
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Graf 10 — Vyhodnoceni otdzky ¢ 10

Mate zaloZeno stavebni spofeni?

H Ano
B Ne a ani si ho nezalozim

i Ne, ale planuji ho

Zdroj: vlastni zpracovani

Konecna ¢ast dotazniku byla zaméfena konkrétné na stavebni spofeni. Dlvodem
zaClenéni této otazky do dotazniku bylo zjistit, kolik respondentd se snazi svépomoci
zabezpecCit pro svij budouci zivot. Jak je zfejmé z grafu ¢. 10, nadpolovi¢ni ¢ast, tedy 58 %
dotdzanych ma v soucasné dob¢& zaloZeno stavebni spofeni a 29 % momentéalné planuje jeho
zalozeni. Pouhych 13 % respondentli nema v soucasné dobé& zaloZeno stavebni spofeni a ani to

nema v planu.

Graf 11 — Vyhodnoceni otazky ¢. 11

Za jakym ucelem jste si zaloZili nebo si zalozZite
stavebni sporeni?
B kwlibudoucimu tvéru na bydleni

1%

B zd{vodujistoty nasporenych
penézna neocekavanéudalosti

M jen proto, Ze mdm nadbytek penéz

2%

B zd{vodu stdtni podpory

B zddvoduwhodnéhozdrogeni
penéz
M jiné

Zdroj: vlastni zpracovani
Posledni otazka jednozna¢né navazuje na predchozi. Byla adresovana pro respondenty,
ktefi v otazce ¢. 10 odpoveédéli, Ze maji zalozeno stavebni spotfeni nebo ktefi ho planuji

v budoucnu. Po vyhodnoceni graf ¢. 11 poukazuje na to, ze u 46 % dotazanych je
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jednozna¢nym zamérem pouziti stavebniho spofeni budouci uvér na bydleni. 26 % uvadélo
jako dlivod jistotu naspofenych penéz na neocekavané udalosti, pro 10 % respondentti je toto
spofeni zajimavé z hlediska vyhodného zurofeni penéz, 2 % si toto spofeni zakladaji
z ditvodu, Ze maji nadbytek penéz. Pouze 1 % dotdzanych uvedlo jiné diivody, jako napt. nizsi
celkovd hodnota uvéru, je tedy zfejmé, ze tito klienti by vyuzili moznost kombinace

stavebniho spofeni s vlastnimi naspofenymi prostredky.

Po vyhodnoceni dotaznikového Setieni jako celku je zfejmé, Ze respondenti inklinuji
k avérim pies stavebni spofeni a povazuji tento produkt za piiznivéj$i Vv porovnani
S hypote¢nimi uvéry. V nasledujici kapitole proto bude provedeno srovnani vyhodnosti

hypotec¢nich a stavebnich uvérti a opodstatnéni, pro¢ tomu tak je.
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4 Porovnani vyhodnosti hypotec¢nich a stavebnich avéri

4.1 VySe turokovych sazeb

Hypotecni Gveéry a uveéry navazujici na stavebni spofeni jsou tedy produkty, které jsou
nejvice vyuzivany klienty pro financovani bydleni. Kazdy obcan, ktery vynaklada své usili na
zajisténi bydleni pro svou rodinu, se pfed navstévou konkrétni bankovni instituce informuje o
svych moznostech a srovnava produkty jednotlivych bankovnich instituci navzajem a hleda
ten nejvyhodnéjsi. Zpravidla vySe uvéru a vySe mesicni splatky, jak bylo vySe uvedeno jiz
v pfedchozich kapitolach, se odviji od mésicniho piijmu a bonity klienta. Vedle téchto
zakladnich faktorii, musime brat v uvahu i urokovou sazbu, ktera nejvice plisobi na vysi uvéru
a vysi mesicni splatky. Spornou otazkou pro tadu klienti muize byt, na zaklad¢ jakého
podnétu si jednotlivé banky urcuji vysi trokovych sazeb, které jsou nedilnou soucasti téchto

produktii.

V ramci dotaznikového Setfeni respondenti volili jako rozhodujici faktor pro jejich vybér
vysi urokové sazby, proto v nasledujici casti této prace bude provedena analyza stimult

pusobicich na vysi tirokovych sazeb.

Jak bylo uz zminéno v uvodnich kapitolach, centralni bankou v CR je CNB. Jednim
z hlavnich ukoli jsou zejména operace na volném trhu, kde vyuZzivd svych nastroji
k usmériovani celé ekonomiky a pusobicich subjektd. Jednim z velmi ¢asto pouzivanych
prostiedki, jsou ménové instrumenty. V ramci téchto nastroji vyuziva CNB ti trokovych
sazeb, mezi néz patii 1 dvoutydenni repo sazba®® CNB (déle jen ,,2T repo sazba®), na které

jsou zejména citlivé, doposud zminované, hypotéky.

2T repo sazba CNB je tedy jednou ze tii urokovych sazeb vyuzivanych CNB, vyvoj viech
tirokovych sazeb pouzivanych CNB je v piiloze B. Jedn4 se o sazbu, za niz CNB odkupuje od
obchodnich bank jimi eskontované, tedy odkoupené, smeénky. Zpravidla by mélo platit, pokud
dojde ke snizeni 2T repo sazby CNB, obchodni banky sniZi irokové sazby u uvérii a naopak,
aby doslo ke kompenzaci zaplacenych uroktt CNB a pfijatych Grokd z avéri poskytnutych

klientim.

Bylo by mozné se tedy domnivat, Ze objem poskytnutych tivéri se méni v zavislosti na

vysi 2T repo sazby. K podlozeni této hypotézy je mozné vyuzit test vyznamnosti pro

% Prevzato ze stranek CNB, dostupné z www.cnb.cz.
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koeficient korelace, ktery ndm ur¢i, zda mezi témito veli¢inami existuje piiméd funkcni
zavislost ¢i nikoli.
Testujeme hypotézu, ze koeficient korelace zdkladniho souboru je roven nule, tedy

Ho:p=0 proti Hi:p#0

Testovaci kritérium ma tvar: T= Vn—2

Vysvétlivky: R — koeficient korelace; n — rozsah souboru; T — testovaci kritérium

(Studentovo rozdéleni pravdépodobnosti).

Nahodna veli¢ina T ma Studentovo rozdé€leni pravdépodobnosti s n — 2 stupni volnosti,

proto kriticka oblast je definovana vztahem W = (T: | T| > tyn-2)-

Vysvétlivky: W- kriticka oblast, ve které Ho zamitdme; t, ,1 - kriticka hodnota

Studentova t-rozdéleni pravdépodobnosti, kterou hledame ve statistickych tabulkach.
Vzhledem k tomu, Ze k testovani byla vyuzita data od roku 2001 do roku 2009, rozsah

souboru n - 2 = 7, korelaéni koeficient R byl vypoc¢ten MS Excel na 0,365458743, hladina

vyznamnosti o = 0,05 a kritickd oblast W pro vyse zminény vzorec je 2,3646.

Vypodet: T =300 /7 = 1038767019
\1-0,365458743 2

Plati tedy 1,038767019 < 2,3646, hodnota testovaciho kritéria padla do oblasti

pfipustnych hodnot, proto neni divod nulovou hypotézu zamitnout a je tedy mozné
konstatovat, ze mezi zvolenymi veli¢inami neni korelani vztah, tedy neexistuje zavislost
mezi objemem poskytnutych Gvérd na bydleni a 2T repo sazbou CNB. V tomto piipadé se
tedy nejednd o zavislost funkéni, kdy bychom dokazali konkrétné urcit, jaké hodnoty nabude
proménna Y, ale jednd se o tzv. stochastickou zavislost, kdy na sledovanou veli¢inu neptsobi

. . 14 14 v r 30
obvykle jenom jedna ndhodna veli¢ina, ale vice™.

Je tedy patrné, ze na vysi trokové sazby, kterou si jednotlivé bankovni instituce urcuji,
plisobi fada dalsich faktor( a nejsou p¥imo ovlivnény jen sazbou CNB. Existuje fada dal§ich
makroekonomickych veli¢in, které objem tvéri ovliviiuji, jako je napf. vySe nezamé&stnanosti,
soudasny ekonomicky stav v CR, inflace a podobn&. Neni proto mozné jednoznadng urdit
konkrétni veliinu, kterd by méla silny vliv na vysi urokovych sazeb jak hypotecnich uvért,

tak Gveérh pres stavebni spotfeni. Pfestoze nebyl na zvolené hladin€é vyznamnosti prokézan

% Srov. KUBANOVA, J.: Statistické metody pro ekonomickou a technickou praxi. Pardubice: Statis, 2008, s.
247.
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vztah mezi objemem poskytovanych uvérii a 2T repo sazbou, bude nasledné zkouman trend

vyvoje objemu poskytnutych tvéra.

Pro znazornéni byla zvolena pravé regresni analyza, na zakladé¢ které mizeme
predpovidat, jaké hodnoty nabude jedna ndhodna veli¢ina, kdyZ zname druhou nahodnou
veli¢inu. Jedna se prakticky o nejcastéji pouzivanou statistickou analyzu pro znazornéni
vyvoje dvou stochasticky nebo funkéné zavislych veli¢in. V tomto konkrétnim ptipadé byla
zvolena 2T repo sazba CNB jako nezavisla proménna (X) a objem poskytnutych Gvért na
bydleni jako veli¢ina zavisla (y). Pro nasledné znazornéni je nutné vychazet z regresni rovnice

Yy =a+ bx. Vystupnimi daty byla zvolena nasledujici tabulka ¢. 2.

Tabulka 2 — Vystupni data pro regresni analyzu

Koeficient Cr;)t/;)a { Stat Hodnota Dolni Horni Dolni Horni
y . P 95% 95% 95,0% 95,0%
hodnoty

Hranice (A) 117,7832394 | 46,2717 | 2,5455 0,0384 8,3680 | 227,1985| 8,3680 | 227,1985

Soubor X 1 - -
(B) 15,92107093 | 15,3269 | -1,0388 0,3335| -52,1634| 20,3213|52,1634| 20,3213

Zdroj: vlastni propocty a zpracovani

Tabulka ¢. 2 se sklada z n¢kolika pojmd, které jsou nezbytné pro spravné pouziti regresni

analyzy. Jedna se tedy o:

Koeficienty — které jsou definovany jako parametry regresni piimky.
Hranice (A) — je konkrétni parametr regresni piimky.

Soubor X1 (B) — je druhy konkrétni parametr regresni ptimky.

Chyba stredni hodnoty — stfedni hodnota je chépana jako parametr rozdéleni nahodné

veli€iny, ktery je charakterizovan jako vazeny primér dan¢ho rozdéleni.

T Stat — hodnota testovaciho kritéria, kterou potiebujeme v ptipadé, ze testujeme vyznamnost

koeficientu korelace.

Hodnota P — hodnota, na zaklad¢ niz rozhodujeme o nulové hypotéze. Tato hodnota se
zpravidla nepocita, ale je generovana statistickymi softwary. Je to nejniz§i hladina

vyznamnosti, na zakladé¢ které zamitdme nulovou hypotézu.

Dolni 95 % - jedna se o dolni mez konfiden¢niho intervalu, tedy intervalu spolehlivosti, pro

parametr o.
Horni 95 % - je horni mez intervalu spolehlivosti pro parametr o.

Dolni 95,0 % - je horni mez intervalu spolehlivosti pro parametr p.
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Horni 95,0 % - je horni mez intervalu spolehlivosti pro parametr f.

V nasledujicich grafech je znazornén prostfednictvim regresni analyzy vyvoj objemu
Givért na bydleni od roku 2001 do roku 2009 v zavislosti na 2T repo sazbé CNB. Vzhledem
k tomu, jak bylo dokazano prostiednictvim testu vyznamnosti pro koeficient korelace,
neexistuje mezi témito veli¢inami piima funkéni zavislost, je mozné alespon predpokladat, ze
uréity vliv z hlediska 2T repo sazby CNB existuje, i kdyz bude pravdépodobné minimalni.
Jako vychozi pro tvorbu grafii byla stanovena regresni rovnice y = 117,7832 — 15,9211x.
Tato rovnice vznikla na zéklad¢€ provedené regresni analyzy za pomoci programu MS EXCEL

»Analyza dat — regrese®. Data pro tuto analyzu uvadi nize uvedend tabulka ¢. 3.

Tabulka 3 — Vychozi data pro regresni analyzu

Objem
poskytnutych 2T repo sazba
ivéra CNB
na bydleni
14,70 5,00
23,30 3,65
36,20 2,25
52,00 2,37
72,00 2,50
102,20 2,38
146,10 3,13
118,40 3,06
85,50 1,38
Zdroj: CNB

Pro lepsi pfedstavu o pritbéhu objemu poskytnutych Gvert na bydleni v zavislosti na 2T

repo sazbé CNB slouzi graf &. 12.

Graf 12 — Graf skute¢nych hodnot

Zavislost objemu poskytnutych uvérii
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Zdroj: vlastni zpracovani
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V tivodni ¢asti této kapitoly byla popsana oCekavana reakce bankovnich instituci na
zménu 2T repo sazby CNB. Teoretické vychodisko vychazi z toho, ze pokud dojde ke sniZeni
2T repo sazby, dojde ke snizeni 1 trokovych sazeb bankovnich instituci a naopak, dalo by se
tedy predpokladat, ze pii snizeni 2T repo sazby dojde k nartistu objemil poskytovanych uvérd.

Z grafu €. 12 je patrné, Ze tato hypotéza se s praxi znacné lisi.
Vysledky regresni analyzy

Regresni analyza odhadla parametry regresni piimky, na zakladé¢ kterych jsme mohli
sestavit regresni pifimku. Déle byla zjiSténa spolehlivost tohoto odhadu pomoci indexu

determinace. Index determinace (oznacime ,.1*“, MS EXCEL oznaduje ,,R*) udav4, na kolik

procent je timto modelem popsana skute¢nost, a ktery se pohybuje v intervalu <0; 1>. Pro

tento model ¢ini hodnota indexu determinace cca 0,14, resp. 14 %.

Tabulka 4 — Vysledky regresni analyz,

Objem 5
pos ky t?utych 2T reposazba CNB Ocekavana Y Rezidua
uveéri (Y) X)
na bydleni
14,70 5,00 95,8122 -10,3122
23,30 3,65 81,9608 -45,7608
36,20 2,25 79,8911 -27,8911
52,00 2,38 79,8911 22,3089
72,00 2,50 77,9806 -5,9806
102,20 2,38 69,0648 49,3352
146,10 3,13 67,9503 78,1497
118,40 3,06 59,6713 -36,3713
85,50 1,38 38,1779 -23,4779

Zdroj: vlastni propo¢ty a zpracovani

Nasledujici graf ¢. 13 zndzornuje ocekavany vyvoj objemu poskytnutych Uvéri na
bydleni v souvislosti se zménami 2T repo sazby CNB za poslednich 9 let, tedy od roku 2001.
Na zékladé€ regresni analyzy je tedy mozné predikovat vyvoj téchto veli¢in 1 do budoucna,

S vyuzitim vySe zminéné regresni rovnice, ktera byla stanovena jako vychozi.
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Graf 13 — Graf hodnot dle linedarni regrese
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Po shrnuti vyslednych dat z analyzy a jejich porovnani je patrné, ze skute¢na vyse objemi

poskytovanych uvért je zna¢né¢ odlisna od jejich o¢ekavanych hodnot (viz tabulka ¢. 4).

4.2 Analyza konkrétniho hypotecniho produktu

Vzhledem k tomu, Ze bylo objasnéno, jakym zptsobem je ovlivnéna vySe trokové sazby,
jaké jsou rozhodujici faktory pro stanoveni celkové vySe hypotecniho Givéru a vyse mési¢ni
splatky, budou znazornény ziskané poznatky na zjednoduseném praktickém piikladé a budou
vyhodnoceny tak ptednosti uvérli navazujicich na stavebni spoifeni pfed hypote¢nimi uvéry,

které jsou podle vySe uvedeného dotaznikového Setteni, pro klienty zajimaveé;si.

Byl vybran produkt ,,Idealni hypotéka®, ktery je nabizen Ceskou spofitelnou, a. s. Tento
produkt je urcen fyzickym osobam pro financovani nemovitosti uréenych k bydleni.
Hypotéku lze ziskat bez poplatku za vyfizeni az do 100% hodnoty zastavené nemovitosti. Je
zde moznost sestavit si hypotéku na miru a vybrat si sluzby podle svych potieb a jako
prednosti Ize uvést moznost prizptsobit si hypotéku kdykoliv v pribéhu spldceni a moznost
zmény splatek a jejich odklad dle potieby. Splatnost této hypotéky je az 30 let, pficemZ pevna
urokova sazba mize byt zvolena az na dobu 20 let, vySe Urokovych sazeb pfi riizné délce

fixace jsou uvedeny v piiloze C.

Vychozi data pro tvorbu grafii byla ur€ena podle nejcastéjSich odpoveédi v dotaznikovém
Setfeni. Hodnota pofizované nemovitosti byla stanovena na 1 250 tis. K¢, byla zvolena

hypotéka ve vysi 60% hodnoty zastavy, tedy ve vysi 750 tis. K¢, aby byla moznost srovnani
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Vv zavérecné Casti prace s uvérem navazujicim na stavebni spofeni. Doba fixace je urcena
v rozmezi 5 — 10 let. Ceska spofitelna u tohoto produktu nabizi pii fixaci urokovych sazeb na
dobu 5 let i 10 let, urokovou sazbu ve vysi 5,19 % p. a., budeme uvazovat, ze se vySe trokové

sazby nebude po skonceni fixace nijak vyrazné ménit, i kdyZ realita by byla zna¢né jina.

Graf 14 — Idedini hypotéka Ceské spoiitelny
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Zdroj: vlastni propo¢ty a zpracovani
Velice diskutabilni je otazka, jestli je vyhodné si sjednat delsi dobu splatnosti uvéru a
platit tak pomérné nizké splatky ¢i nikoliv. Jak je patrné z vySe uvedeného grafu ¢. 14, ¢im
delsi je doba splatnosti, tim vétsi finalni ¢astku zaplatime bance, mize se jednat i o 100%
navyseni. Vychozi situaci pro volbu doby splatnosti je zpravidla vsak socidlni a ekonomicka

situace jedince ¢i domacnosti.

Graf 15 — VySe mésicni splatky hypoteéniho uvéru podle doby splatnosti
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Zdroj: vlastni propocty a zpracovani
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Na grafu ¢. 15 je znazornén pokles splatek hypoteéniho Gvéru pii stanoveni rizné doby
splatnosti. Cim del3i je doba splatnosti uvéru, tim niZsi jsou mésiéni splatky a naopak. Stejné
jako na celkovou vysi véru ma vliv fada faktord, u vySe mésicni splatky zalezi také na veéku
zadatele, na vysi tvéru, o ktery zada, na vysi jeho mési¢niho ptijmu a podobné¢.

Aby bylo mozné zhodnotit hypote¢ni uvér jako takovy, v nasledujici kapitole bude

proveden stejny demonstrativni piiklad ivéru navazujiciho na stavebni spofeni.

4.3 Analyza konkrétniho uvéru v ramci stavebniho spoieni

Stavebni spofeni je po dotaznikovém Setfeni povazovano za preferovany produkt
k financovani bydleni. Na zakladé¢ tohoto zji$téni, ze Gvéry navazujici na stavebni spofeni jsou
zadangjsimi produkty oproti hypote¢nim tvérim, budou i v tomto piipadé ziskané informace
znazornény na zjednoduseném praktickém piikladu, s vyuZitim stejnych parametrd, jako tomu

bylo u vySe zminéné hypotéky.

Opét byl zvolen produkt poskytovany Ceskou spofitelnou, a.s. Tento produkt je také
uréen pouze fyzickym osobam, dalo by se fici soukromé klientele. Jedna se o ucelové spotenti,
které spociva zejména:

e Vv pfijimani vkladl od Gcastnik;
e v poskytovani uvért ucastnikiim;
e V poskytovani statni podpory ucastniktim.

Smlouva o stavebnim spofeni uzaviena u CS je tedy smlouva, v ramci které klient ziska
moznost poskytnuti Gvéru za ucelem financovani bytovych potieb. Ve smlouv€ o stavebnim
spofeni si klient sjedna s ,.Bufinkou*" cilovou &astku stavebniho spofeni, jejiz konkrétni vysi

si domluvi dle svych potieb (minimalné 40 tis. K¢).

Jak jiz bylo zminéno, cilova Castka se sklada ze dvou casti. V tarifu 2 % / 4,75 %
minimalné¢ 40 % této cilové Castky musi ucastnik naspofit ze svych prostiedkii (statni
podpora, uroky z Gspor a Uroky z pfipsané statni podpory se zapocitavaji do téchto 40 %) =
faze spofeni.

Maximalné 60 % zvolené cilové ¢astky mize Bufinka tGcastnikovi poskytnout ve formé

;o ’ v , ;w32
uvéru ze stavebniho spotreni = faze avéru™.

*! Bufinka je stavebni spofeni Ceské spofitelny, definované jako spofeni plné vyhod.
%2 Informace prevzaty z informaénich portalti Ceské sporitelny.
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Ptednosti tohoto produktu lze uvést zejména statni podporu ve vysi az 15 % z naspotrené
¢astky, maximaln¢ vsak 3 tis. K¢, pevnou trokovou sazbu po celou dobu splaceni tivéru a to

ve vysi 4,75 % p. a., moznost mimotadnych splatek bez poplatkli a sankci a zdarma cely
poradensky servis.

Vyse urokové sazby je zavisld na vysi naspotfenych vlastnich finan¢nich prostiedkd a na
vysi avéru, o ktery klient zada. Proto v nasledujicim piikladé je uvazovano 40 % naspotenych

penéznich prostiedkil a zadost o uvér ve vysi 60 % z Castky 1,25 tis. K¢, tedy ve vysi 750 tis.

K¢.
Graf 16 — Stavebni uvér Ceské spofitelny
Vyse uvéru na konci doby splatnosti
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Zdroj: vlastni propocCty a zpracovani
Graf 17 — VySe mési¢ni splatky iivéru podle doby splatnosti
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Zdroj: vlastni propocty a zpracovani
Z vyse uvedenych grafii ¢. 16 a €. 17 je patrné, Ze se jednd o stejny prubéh, jako tomu
bylo u hypotecniho uvéru, dokonce i kone¢nd vysSe zaplacené Castky se vyznamné nelisi.
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Rozdily, kterymi se stavebni spoteni diferencuje, oproti hypote¢nimu Gvéru, neni mozné
znazornit do grafu, proto se na prvni pohled mize zdat, Ze rozdil mezi témito produkty neni
zadny. Vzhledem k tomu, Ze u obou produktd jsou uvedeny rizné urokové sazby, pieci jen je

mozné shledat drobny rozdil, jak bude zndzornéno v zédverecné Casti prace.

4.4 Vyhodnoceni zvolenych produktii

V piedchozich kapitolach byly nastinéné zjednodusené¢ demonstrativni ptiklady dvou
vybranych produktd poskytovanych Ceskou spofitelnou, jedna se o produkty ,,Idealni
hypotéka“ a stavebni spofeni Ceské spofitelny. Nasledné budou vyse zminéné poznatky

sjednoceny a bude z nich vyvozen patfi¢ny zaveér.

Graf 18 — Porovndni konecné castky hypotéky a stavebniho uvéru podle doby splatnosti
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Po srovnani cilové ¢astky obou produktii, kterd bude navracena bance, v tomto piipadé
Ceské spofitelng, a. s., je mozné konstatovat, Zze pro klienty, pro které je rozhodujicim
faktorem urokova sazba, tedy i1 vySe konecné Castky tvéru, je vyhodnéjsi volba uvéru ptes
stavebni spofeni, jak mizeme vidét v grafu €. 18. Konecna ¢astka v porovnani s hypotékou se
pti volbé splatnosti na dobu 30 let 1isi o 72 484 K¢&. Pti volbé krat$i doby splatnosti nejsou
rozdily tak velké, ovSem 1 po 5 letech rozdil ¢ini 9 067 K&, pficemz je nutné brat v ivahu, Ze
Vv demonstrativnim piikladé bylo uvazovano, ze se urokova sazba ,Idedlni hypotéky* po
skon¢eni doby splatnosti nebude vyrazné ménit, pficemz realita bude s velkou

pravdépodobnosti jina a je tedy mozné jak snizeni tak zvySeni rozdilu.
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Graf 19 — Porovndni vy§e mésicni splatky hypotéky a stavebniho tvéru
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Jak je na prvni pohled patrné z grafu ¢. 19, rozdily v mési¢nich splatkach jsou mezi
vybranymi produkty mijivé. Rozdily se pohybuji v rozmezi nckolika set korun. Nejvetsi
rozdil je 202 K¢ a to pii dobé splatnosti 30 let. Lze tedy fici, Ze pfi rozhodovani mezi témito
produkty je tento faktor zcela zanedbatelny. Z tohoto hlediska je mozné konstatovat, Ze neni

vyhoda de facto ani z pohledu hypotecniho ivéru, ani z pohledu Gvéru pes stavebni spotfeni.

Vzhledem k tomu, Ze existuje fada sluzeb, které vyse zminéné produkty doprovazeji a

které¢ nelze znazornit do grafu, nasledujici tabulka €. 3 je vyCtem sluzeb, které jsou jejich

nedilnou soucasti.

Tabulka 5 — Porovndni dopliikovych sluZeb

Popis Idedlni hypotéka Stavebni tvér
Komu je urcen fyzické osoby fyzické osoby
M(:zrlost prizpusobeni v ano ano
priubéhu
Omezena max. a min. vys§e ne ano
VySe uvéru 100% 60%
Vyse trokové sazby od 5,19 % od 4,75 %
Fixace urokovych sazeb 12:3:4,5,10, 15,20 Po f:eloy fjovbu

let splaceni uvéru
Moznost odpisu uroki
od zakladu dané ano ano
Splatnost az 30 let
«r . iy po vycerpani

Pocatek splatek po vy€erpani uveéru Qveru
Morznost mimoradnych ano ano
splatek
San’kce za mimoradné ano ne
splatky
OdKklad splatek ano ano
Statni podpora ne ano
MoZnost pojisténi ano ano

Zdroj: Ceska spotitelna
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Je evidentni, Ze ani v tomto pfipadé se nejedna o velké rozdily. Nicméné z tabulky €. 3 je
zietelné, Ze oba produkty jsou jednozna¢né urceny soukromé klientele, ale tfeba v moznosti
pfizpusobit si uvér jiz v prab&éhu splaceni, je mozné shledat drobné odlisnosti. U produktu
»ldealni hypotéka® je sice tato moznost nabizena, ale je na rozdil od stavebniho Uvéru
zpoplatnéna. Naopak vyhodou hypotéky je neomezenost vyse Gvéru, maximalni ¢astka muze
odpovidat 100% hodnoté kupované nemovitosti, kdezto u stavebniho uvéru musi klient
vlastnit urcitou ¢ast naspofenych prostredk. Dalsi vyhodou stavebniho uvéru je stale
avizovana pevnd urokova sazba po celou dobu splaceni uvéru, ovSem i produkt ,,Idealni
hypotéka“ nabizi moznost fixace na velmi dlouho dobu. Mimotadné splatky bez sankce nabizi
opét jen stavebni Gvér, u hypotéky je tato moZnost v nabidce také, ale je zpoplatnéna. Uroky
z uvéru placené v obou piipadech je mozné odpocitat od zakladu dané, statni podpora se ale
tykd pouze stavebniho spofeni. Doplitkova sluzba pojiSténi proti neschopnosti splacet je

soucasti obou produktli a je rovnéz zpoplatnéna.

Po rozboru moznosti téchto produkti by se nabizelo doporudit stavebni spoifeni a
nasledné navazujici stavebni uvér jako bezprostiedné vyhodnéjsi produkt. Kazdy z nds mé
vSak jiné preference a moznosti, proto se mize stat, Ze i pes vSechen vycet vyhod, které jsou
nabizeny jako vedlejsi sluzby ke stavebnimu Gvéru, mize pro nékoho byt mnohem lakaveé;si

hypotec¢ni avér.
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Zavér

Nejdiskutovangj$i otdzkou dnesSni spoleCnosti je zejména problematika tykajici se
bytovych potieb. V souvislosti stouto zakladni lidskou potfebou obcané feSi zejména
financovani bydleni, zpravidla s vyuzitim nékterych produkti nabizenych bankovnimi
institucemi v oblasti hypote¢niho bankovnictvi. Hlavni cil této prace spocival v nastinéni dané
problematiky, respektive Kk analyzovani hypote¢niho trhu v CR, dale v posouzeni jeho
celkového vyvoje a zhodnoceni vyuziti hypotecnich uvéri domacnostmi v porovnani s Gaveéry

navazujicich na stavebni spofeni.

V prvni kapitole byla nastinéna problematika tykajici se bankovnictvi. Byly
charakterizovany zékladni ekonomické subjekty pulsobici v oblasti bankovnictvi, zejména
tedy centralni banka CNB, jeji tkoly a funkce. Nasledné byly popsany obchodni banky,
vy¢lenény podminky vzniku téchto bank, druhy bank, zakladni pravidla ¢innosti, jejich
funkce a produkty.

V druhé kapitole byla prace zaméfena na vyvoj a charakteristiku hypotecnich uvért,
vysvétleni zakladnich pojmi a vymezeni legislativy upravujici tuto problematiku. Byla

pfibliZena oblast stavebnich Givérii a jejich vyuZiti, protoze stavebni spofeni predstavuje pozici

vvvvvv

Treti kapitola byla vénovana analyze vyuziti hypoteénich uvéri v Ceské republice.
K ziskani nazori a postoji obéanti CR k financovani svého bydleni prostiednictvim
hypoteénich a stavebnich uvérti bylo provedeno dotaznikové Setieni. Bylo osloveno 100
obcant s trvalym bydlistém ve Sttedoceském kraji, konkrétné byly informace ziskadny v ramci
regionu Kolin. Otazky V dotazniku byly specifikovany s moznosti volby odpovédi.
Z celkového poctu dotazanych Ctyfi respondenti odmitli spolupracovat a jeden dotaznik byl
vyfazen pro neuplnost, analyza tedy vychéazela z 95 vyplnénych dotazniki. Chybovost u
vyplnénych odpovédi dosdhla 2 %. Vzhledem k tomu, Ze se v soudasné dobé i CR ocita
v ekonomické krizi, je vysvétlitelné, pro¢ téméet kazdy ctvrty obcan ma zkuSenosti
S hypotecnim tvérovanim nebo jinym druhem Gvéru na bydleni. VétSina respondentt 1 presto
preferuje financovani bydleni ¢asteéné ze svych prostfedkti v kombinaci s pfislusnym druhem
uvéru, proto rozhodujicim faktorem pii volbé instituce je diveéryhodnost banky, ob¢ané jsou
shovivavgjsi, zejména co se tyCe ochrany jejich osoby. Vyplyva to i z otazky tykajici se
¢astky, kterou by byli ochotni investovat do bydleni, ktera se nejcastéji pohybovala v rozmezi

1 mil. az 1,5 mil. K¢ a to nejcastéji do rodinného domu, pfi¢emz mésiéni splatka, kterou by
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byli ochotni splacet, se pohybovala v rozmezi 5 tis. az 10 tis. K& Odpovédi respondentti
sméfovaly zejména K uvéru navazujici na stavebni spofeni, ktery je pro né zajimavéjsi.
Sluzby, které jej doprovazeji, jsou vyhodnéjsi, konkrétné nejveétsi zdjem je orientovan smérem
k arokovym sazbam a délce fixace téchto sazeb. V prvni fazi si spofi za velmi vyhodny trok,
vétSina dotdzanych zejména kvili budoucimu uvéru na bydleni, jini z divodu neocekdvanych
udalosti, které mohou nastat a ve druhé fazi ziskaji uvér pfi pevné trokové sazbé po celou
dobu spléaceni, nizsi oproti hypote¢nim uvériim, s moznosti vkladat mimotadné splatky bez
sankci, coz pro fadu obcanti miize byt velmi stimulujicim motivem pro volbu tohoto

produktu.

Posledni ctvrta kapitola byla specializovana na faktory ovliviujici vysi trokovych
sazeb a ndsledné¢ na porovnani vyhodnosti stavebnich a hypotec¢nich uvért. Pro analyzu
urokovych sazeb byly vyuzity statistické metody. Byla provedena statistickd analyza pomoci
testu vyznamnosti pro koeficient korelace, ktery mél podlozit teorii piimé zavislosti objemu
poskytovanych avérti na bydleni na 2T repo sazbé CNB. Test jednoznaéné poukazal na to, Ze
pfimé funk¢ni zavislost mezi témito veli€¢inami neexistuje, ale Zze se jednd o zévislost
stochastickou. Neexistuje tedy pouze jediny faktor, ktery by zcela ovliviioval vysi Grokovych
sazeb hypotecnich a stavebnich uvérd. Pro predikci objemu poskytovanych uvért
v souvislosti s 2T repo sazbou byla provedena regresni analyza. Regresni analyza patii mezi

nejpouzivanéjsi statistické metody pro znazornéni vyvoje dvou veliin.

V ramci porovnani vyhodnosti hypotecnich a stavebnich uvéra byly zvoleny tyto aspekty
- vySe uvéru na konci doby splatnosti, vySe meési¢ni splatky a nasledné¢ porovnani
dopliikovych sluzeb. Z vlastnich propoétii a zpracovani bylo dokazano, ze u hypotecniho
uvéru klient splati bance, pii nejdelsi mozné dobé splatnosti na 30 let az o 74 484 K¢ vice, nez
by tomu bylo u stavebniho uvéru. Rozdily ve vysi mésicni splatky byly po zpracovani
stanoveny jako mijivé a tedy z hlediska porovnéani vyhodnosti zcela nepodstatné. Doplitkové

sluzby byly po analyze urceny vyhodné;jsi u stavebniho uvéru.

Zavérem je mozné prohlasit, ze v praxi obCané vyuzivaji vice stavebni spofeni nez
hypote¢ni uvéry. Po porovnani téchto produkti mizeme konstatovat, Ze stavebni Gvery jsou
vyhodngjsi, nicméné nelze zcela urcit, ktery z téchto produkti je pifiznivejsi pro konkrétni
klienty, protoZe pii volbé produktu zalezi zcela jisté na preferencich a moZznostech daného

zékaznika, zejména na jeho bonité, mesi¢nim piijmu a véku.
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Priloha A — Dotaznik pro vyzkum verejného minéni

Vazeni respondenti, jmenuji se Tereza Erbenova a jsem studentkou Univerzity
Pardubice. Chtéla bych Vas pozadat o vyplnéni tohoto dotazniku, ktery Vam nezabere déle
nez 5 minut.

Cilem tohoto priizkumu je analyzovat postoj ob¢anti k financovani vlastniho bydleni
prosttednictvim hypoték, ¢i stavebnich Gvéri. Ziskané informace budou vyuzity vyhradné ke
studijnim uceltim, respektive k sepsani mé bakalarské prace. Vyhodnoceni dotazniku bude
zcela anonymni. U kazdé otazky zaSkrtnéte prosim jen jednu odpoveéd’. Predem Vam dékuji
za Vasi spolupréci.

Tereza Erbenova

1. Mate zkuSenosti s hypote¢nim tivérovanim?
a) ano b) ne

2. KdyzZ byste se rozhodli financovat bydleni tvérem, ktery produkt byste zvolili?
a) hypotecni uver
b) uvér pies stavebni spofeni
¢) kombinaci hypote¢niho Givéru a stavebniho spofeni
d) kombinaci vlastnich prostfedkd s jinym druhem uvéru
e) kombinaci hypotecniho uvéru s vlastnimi prostiedky
B) I

3. Podle kterych kritérii byste si vybrali bankovni instituci?
a) dostupnost banky (pocet pobocek)
b) davéryhodnost banky
¢) doplikové sluzby
d) zptsob komunikace se zprosttedkovatelem
e) doba vyfizeni zadosti o uvér

4. V ptipad¢ Zadosti o uvér by pro Vas byl rozhodujici jaky faktor?
a) vyse urokové sazby
b) délka fixace urokové sazby
€) vyse poplatkd spojenych s vyfizenim Gvéru
d) délka splaceni Gvéru
e) moznost vkladat mimotadné splatky bez poplatku
L) 1< PP



10.

11.

Co byste preferovali?

a) pevnou urokovou sazbu po dobu 1 - 3 let

b) pevnou trokovou sazbu po dobu 3 —5 let

¢) pevnou urokovou sazbu po dobu 5 — 10 let

d) pevnou urokovou sazbu po dobu 10 — 15 let

e) pevnou urokovou sazbu po celou dobu splaceni Gvéru
f) vlbec mi nezalezi na fixaci arokové sazby

Jaké je maximalni vyse avéru, kterou byste byli ochotni investovat do bydleni?
a) Mén¢ nez 500 000 K¢ c¢) 1000 000 — 1500 000 K¢ e) 2 000 000 K¢ a vice
b) 500 000 — 1 000 000 K¢ d) 1 500 000 —2 000 000 K¢

Na jaky druh nemovitosti byste uvér pouzili?
a) druzstevni byt

b) panelovy byt

€) rodinny dim

d) chata nebo chalupa

e) rekonstrukce dosavadniho obydli

F) M.

Jakou ¢astku ze svého piijmu byste byli ochotni vydat na splatku uvéru na bydleni?
a) méné nez 5 000 K¢ c) 10 000 — 15 000 K¢ e) 20 000 K¢ a vice
b) 5000 - 10 000 K¢ d) 15 000 — 20 000 K¢

Nechali byste se pojistit proti neschopnosti splacet pro ptipad ztraty dosavadniho
zaméstnani nebo jinym nahodilym divodim?
a) ano b) ne

Mate zaloZeno stavebni spofeni?

a) ano

b) ne a ani si ho nezaloZim (v ptipadé této odpovédi v dotazniku jiz nepokracujte)
C) ne, ale planuji ho

Za jakym Ucelem jste si zaloZzili nebo si zalozite stavebni spofeni?
a) kvuli budoucimu Givéru na bydleni
b) z dtvodu jistoty naspofenych penéz na neo¢ekavané udalosti
C) jen proto, Ze mam nadbytek penéz
d) z davodu, ze je zde statni podpora
e) z davodu vyhodného zuroceni penéz
f) zjinych
AOVOAU. ..o



Piiloha B — Vyvoj trokovych sazeb CNB od roku 2001 (v %)

Zdroj: CNB

Stav k 2T repo Diskontni Lombardni
sazba sazba sazba

27.2.2001 5,25 4,25 6,25
30.11.2001 4,75 3,75 5,75
22.1.2002 4,50 3,50 5,50
1.2.2002 4,25 3,25 5,25
26.4.2002 3,75 2,75 4,75
26.7.2002 3,00 2,00 4,00
1.11.2002 2,75 1,75 3,75
31.1.2003 2,50 1,50 3,50
26.6.2003 2,25 1,25 3,25
1.8.2003 2,00 1,00 3,00
25.6.2004 2,25 1,25 3,25
27.8.2004 2,50 1,50 3,50
28.1.2005 2,25 1,25 3,25
1.4.2005 2,00 1,00 3,00
29.4.2005 1,75 0,75 2,75
31.10.2005 2,00 1,00 3,00
28.7.2006 2,25 1,25 3,25
29.9.2006 2,50 1,50 3,50
31.5.2007 2,75 1,75 3,75
26.7.2007 3,00 2,00 4,00
30.8.2007 3,25 2,25 4,25
29.11.2007 3,50 2,50 4,50
8.2.2008 3,75 2,75 4,75
8.8.2008 3,50 2,50 4,50
7.11.2008 2,75 1,75 3,75
17.12.2008 2,25 1,25 3,25
6.2.2009 1,75 0,75 2,75
7.5.2009 1,50 0,50 2,50
7.8.2009 1,25 0,25 2,25
17.12.2009 1,00 0,25 2,00




Piiloha C — Urokové sazby hypote¢nich produktii Ceské spoFitelny, a. s

Urokova sazba
Druh Gvéru pro nové
obchody
Hypotéka na bydleni Prime rate od
urokovad sazba pevna na 1 rok 5,29%
urokovad sazba pevna na 2 roky J
Urokova sazba pevna na 3 roky 5,19%
urokovad sazba pevna na 4 roky .
Urokova sazba pevna na 5 let 5,19%
urokova sazba pevna na 10 let 5,19%
urkova sazba pevnd na 15 let 5,19%
Urokova sazba pevna na 20 let .

¢ Urokovad sazba se stanovuje individualné

Zdroj: Ceska spofitelna



