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ANOTACE

Tato bakalatska prace se zabyva komparaci hypote¢niho uvéru s americkou hypotékou a
jeji pozici na ceském trhu. V prvni ¢asti je obsazen popis hypotecnich uvérti a nalezitosti
pii poskytovani hypotecnich vért. Ve druhé casti jsou obsaZzeny podminky poskytovani
hypote¢nich uveéri, jejich porovnani a doporuceni, jak postupovat pii vybéru vhodného

averu.

KLICOVA SLOVA

Hypotecni uvér, americka hypotéka, ivérova politika, zastavni pravo, hypotecni zastavni

listy, urokova sazba, hypote¢ni krize

TITLE

Comparison of Loan Mortgage with U.S. Mortgage and its Position in the Czech Market

ANNOTATION

This bachelor thesis deals with Comparison of Loan Mortgage with U.S. Mortgage and its
position in the Czech market. In the first part is included description loan mortgages and
appurtenances for administration loan mortgages. In the second part is included conditions

administration loan mortgages and their comparation beetween banks.

KEY WORDS

Loan Mortgage, U.S. Mortgage, Credit Policy, Mortgage right, Mortgage Bonds, Interest
Rate, Mortgage Crisis
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Uvod

Poskytovani uvéri je dnes nedilnou soucasti, kazdého lidského spolecenstvi. Béhem let se
rozvinulo poskytovani Gvért natolik, Ze nyni existuje fada typll tveéra a pujéek, at’ uz
délenim podle délky splaceni, ucelovosti, s riznymi podminkami a poskytnutych od
riznych instituci. Hlavnim cilem prace je podrobné analyzovat hypotecni uvér, ktery je
Gcelovy a fadi se mezi dlouhodobé uvéry. A dale americkou hypotéku, ktera je v Ceské
republice novackem mezi ivéry a na rozdil od klasické hypotéky ma neucelovy charakter.
Oba uvéry ale poji stejny Cinitel, jimz je zastava nemovitosti, kterd je u téchto uvért

klicova.

Hypoteéni uvéry na uzemi Ceské republiky zalaly existovat uz na konci pfedminulého
stoleti, ale bohuzel po 2. svétové valce, diky komunistické totalité téméf vymizely a znovu
se zacCaly objevovat az po roce 1989. Na rozdil od toho bylo zah4jeno oficidlni poskytovani

americké hypotéky az po roce 2004 a proto jsem se rozhodl porovnat tyto dva avéry.

Hlavnim divodem pro zvoleni tohoto tématu mé prace je, ze vétSina z obCantl touzi po
svém bydleni a jednou z moznosti, jak toho dosahnout je pravé hypotecni uvér. Jedna se
vétSinou o zavazek az na desitky let. Pokud se rozhodnou pofidit bydleni na hypote¢ni
uvér, zavazuji se na vetsi ¢ast produktivniho Zivota nést bfemeno splatek tohoto tvéru.
Hypotecni tvér se poskytuje nejcastéji se splatnosti na 20 - 30 let. Tento typ Gvéru je nutné

fadn€ promyslet, z pohledu jeho splatnosti, vySe splatek.

V prvni ¢asti bakalaiské prace je uvedena historie poskytovani hypoték na ¢eském tizemi,
nekteré hypotecni krize a prubéh poskytovani hypotecnich tvért, jisténi nemovitosti a

charakteristika hypote¢nich zastavnich list.

Druhé ¢ast se zabyva komparaci hypote¢niho tvéru s americkou hypotékou a jejich pozici
na Ceském trhu. Ur€eni podminek a poplatkili, které banky na naSem trhu nabizi a také
doporuceni pfi vybéru banky. Déle je v praci provedena simulace poskytovani hypote¢niho
uvéru a americké hypotéky v roce 2011 a nésledné v roce 2012. Jsou zminény podminky a
poplatky, které banky na ¢eském trhu nabizi a doporuceni pii vybéru banky. Také jsou zde

uvedeny zmény, ke kterym béhem obou zkoumanych simulaci doslo.

Pouzitymi metodami pro vypracovani prace jsou deskripce, analyza, modelové priklady



1. Vznik a vyvoj hypotecnich uvéri

Tato kapitola obsahuje charakteristiku klasického hypote¢niho Gvéru, americké hypotéky a
jejich historii na ¢eském uzemi. Déle se zaméfuje na vznik prvotnich hypotecnich tivéra a
nasledné vyvoj hypotecnich tivéra po roce 1989. Také jsou zde uvedeny pficiny a divody

soucasné americké hypotecni krize, ktera se prelila do celého svéta.

1.1  Charakteristika hypotecniho uvéru

Hypotecni uvér je dlouhodoby uvér, ktery patii k nejstar§im druhiim bankovniho uvéru
zalozeného na zastavé nemovitosti. Diky zastavé nemovitosti patii k nejlépe jist€énym

aveérum.

1.1.1 Klasicky hypote¢ni avér

»Hypotecni uvéry je mozné povazovat za jeden z klasickych finanénich zdroja, ktery se
pouziva k financovani ¢i pofizeni nemovitosti.“[1] Jde o vysoce Ucelovy uvér, ktery miize
byt pouzit ke koupi nebo vystavbu nemovitosti, jeji rekonstrukci, modernizaci nebo
opravu, koupi podilu nemovitosti za ucelem vyporadani spoluvlastnickych a dédickych
narokli, pfevod c¢lenskych prav a povinnosti nebo na splaceni diive poskytnutych

kratkodobych nebo stitednédobych tivéri, pouZzitych k investicim do nemovitosti.

1.1.2 Americka hypotéka

Patfi k neti¢elovym Gvérim zajiSténych nemovitosti. ,,Tento zplisob uv€rovani je oblibeny
zvlasté v USA, kde si klienti timto zpiisobem pofizuji napt. spotiebni zboZi, auta, vybaveni
bytu, ale penize mohou vlozit také tteba do podnikani. Z tohoto diivodu se u nas pro tyto

uveéry zaziva nadzev americkd hypotéka.* [8]

1.2 Zacatky poskytovani hypote¢nich tvérii na ¢eském tizemi

Na uzemi ceského statu vznikd 16. 1. 1865 Hypote¢ni banka kralovstvi ¢eského. Vedle
poskytovani uveérovych sluzeb pro rakousky stat, byla jeji vyznamnou roli v tehdejSim
podnikani 1 hypote¢ni ¢innost. Tato banka byla prvni zemsky penézni tstav tohoto typu
v habsburském staté a az nasledné podle jejiho ptikladu vznikaly i ostatni ustavy tohoto
typu v centrech habsburského statu. Cilem této hypotecni banky mélo byt zlepSeni
uvérovych moznosti, predev§im v poskytovani dlouhodobych tvéra velkym zemédélskym
podnikatelim. Zvlastnosti bylo, ze podle svych zakladatelll byla vefejnopravni instituci bez

vydélecnych tendenci, ¢imz se odliSovala od béznych penéznich ustavii.
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Tento ustav diky zemskému snému, ktery spravné vystihl finan¢ni potfebu obyvatelstva a
zvolil odpovidajici pravni formu pro tento ustav, kterd neslouzila jen urcité skupiné
obcCant, ale zpfistupnil vSemu obyvatelstvu poskytovani levného, nevypovéditelného a

umotitelného uvéru pro pozemkovy a domovni majetek.

Za zminku stoji i Hospodaiska uvérova banka pro Cechy, ktera zahajila svoji ¢innost
v roce 1868. Jejim cilem bylo uspokojovani tivérovych potieb zemédé€lstvi a zemédelského
primyslu a hlavnim oborem bylo poskytovéani uvérti prosttednictvim uvérovych spolkd,

které poskytovali uvéry pomoci eskontu nebo jako hypotecni uver.

Po prvni svétové valce, kdy vzniklo samostatné Ceskoslovensko, se neodehraly zadné
vyznamnéj$i zmény v poskytovani hypotecnich uvért. Nasledné po roce 1948 byla pozice
hypote¢niho tvéru oslabovana diky zméné rezimu a pfechodu na centralné planovanou

ekonomiku, v niz bylo pouze minimalni soukromé vlastnictvi. [4]

1.3 Poskytovani hypote¢nich uvéri po roce 1989

Po zméné€ politického rezimu v roce 1989 se znovu oteviela cesta k poskytovani
hypotecnich uvéri. Podil mé na tom zakon ¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech, kde doslo
k vymezeni naleZitosti hypotecniho zastavniho listu. I pfes tento zdkon banky do roku 1995
neposkytly skutecny hypotecni uvér. Dulezity faktor hrala totiz pravni Gprava. Poskytovani
hypote¢nich uvért poskytla az novela zadkona ¢. 84/1995 Sb., o dluhopisech, uc¢inna od 1.
7. 1995. Tato novela vymezila pojem hypote¢niho Gvéru jako uvér poskytnuty na investici
do nemovitosti na uzemi Ceské republiky nebo na jeji vystavbu &i pofizeni, jehoz splaceni
je zajisténo zastavni pravem k této nebo jiné nemovitosti na uzemi Ceské republiky.
Poskytovat hypotecni uvéry a vydavat hypoteCni zastavni listy mohly ty banky, které
ziskaly povoleni od ministerstva financi Ceské republiky, které nasledné i provadélo nad

témito bankami finanéni dohled.

1.4 Kirize sporitelen v 70. - 80. a 90. letech

Na pielomu 70. a 80. let 20. stoleti a znovu koncem 80. let 20. stoleti m¢ly spofitelny ve
vSech ekonomicky vyspélych zemich vazné problémy, souvisejici pravé se strukturou
jejich aktiv a pasiv. Na pocatku 80. let dochazi totiz k velice rychlému rastu urokovych
sazeb a pritom dlouhodobé hypotecni Gvéry, poskytované spofitelnami, byly v t€ dob¢ ve
vetsingé zemi tradicné uroCeny pevnymi urokovymi sazbami. Dlouhodobé uvéry byly ale

spofitelnami 1 jinymi finan¢nimi institucemi financované nejen emisi dlouhodobych
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hypotecnich zastavnich listd, ale také kratkodobymi depozity. V hospodateni spofitelen tak
nebyl rlst vydaji kryt ristem pifijmi. Ke krizi spofitelen a krachu fady z nich znovu
dochazi na pocatku 90. let, kdy byl analogicky vyvoj vyvolan pfedev§im zménami na trhu
nemovitosti. Dramaticky pokles cen nemovitosti, ktery za¢ind v USA kolem roku 1988 a
v Japonsku v roce 1991, vedl k tomu, Ze nesplacené uvéry spoftitelen, kryté nemovitostmi
za vysoké odhadni ceny, vedly k jejich vysokym ztratdm. Analogické disledky mél vyvoj

cen nemovitosti v Ceské republice ve druhé poloving 90. let.

1.5 Disledky krize sporitelen

Po vyrazném poklesu cen nemovitosti v ekonomicky vyspélych zemich ze 70. a 80. let,
napt. v USA ve druhé poloviné 80. let ¢i v Japonsku na pocatku 90. let, se analogicky do
svizelné situace dostaly nékteré eské banky, které musely na zékladé nafizeni CNB na
uvéry kryté nemovitostmi vytvofit v roce 1998 pomérné vysoké dodatecné rezervy. I diky
témto krizim banky v Ceské republice obvykle poskytuji uvér pouze na &ast odhadni ceny
nemovitosti, vét§inou 70 — 80% trzni ceny. Pro banku neni dilezitd Ucetni hodnota

nemovitosti, ale odhadcem stanovena trzni cena.

Poskytovani ivéru pouze na ¢ast z odhadni ceny nemovitosti vyplyva 1 z ptipadnych potizi
s jejich prodejem. Jednd se o to, Ze banky nemaji kapacity a ani charakter jejich ¢innosti
neni takovy, aby mohly nemovitosti spravovat, ¢i zhodnocovat. V piipadé, Ze dojde
k realizaci zastavniho préva, banka obvykle nemovitost chce co nejrychleji zpenézit — jen

v piipadech atraktivnich mist ma moZnost vyuzit nemovitost napt. ke zfizeni pobocky.

1.6 Soucasna americka hypotec¢ni krize

Soucasnou americkou hypotecni krizi zpiisobila rozhodnuti uz kolem roku 1998, kdy
dochdzelo k ristu technologickych oborl a zacaly se investovat desitky miliard dolarti do
internetovych siti, serverii, obchodu a marketingu, s vidinou navratnosti investice do 5 — 10
let. Diky velkym investicim a nepfiméfenych ocekéavani do objevu novych dosud
nezndmych technologii se stala americké ekonomice osudna. V roce 2000 tato bublina
splaskla a doslo k padu nadhodnocenych technologickych akcii. Po tomto padu se do hry
vloZila americka centralni banka (FED) a béhem jednoho roku snizila zakladni urokovou
sazbu o témét 5 procentnich bodli — z 6.50% v roce 2000, na 1.75% v roce 2001. Timto
krokem oteviela moznost toku penéz do ekonomiky a zachrénila tak timto krokem fadu

firem od krachu. [25]

12



Toto vSak neneslo jen samé pozitiva, ale mélo i negativni dopad na spotfebu domacnosti,
které si neustdle vic a vic pjcovaly, diky snizenym trokovym sazbam. Nizké urokoveé
sazby vedly k historickému poklesu hypotec¢nich trokovych sazeb. Pravé hypotecni uvéry
s pohyblivou urokovou sazbou mohly za odstartovani soucasné americké hypotecni krize.
Postupné diky nizkym hypote¢nim uroklim si zacaly sjednavat hypotéky i ty americké
domécnosti, které by na né za normdlnich okolnosti nedosdhly. Lakavé byla pro né i
pohybliva trokova sazba, kde dluznik v redlu zaplati o néco mén¢ nez s pevnou urokovou
sazbou. Mimo samotnych rodin, které si nespocetli rizika splaceni v budoucich letech, zde
selhal hlavné kontrolni mechanismus. Ratingové agentury zjistujici bonitu klienta
schvalovaly diky viding zisku i ty hypotéky, se kterymi by mohly byt v budoucnu
problémy.

Kdyz politika nizkych trokovych sazeb v obdobi mezi lety 2001 — 2004 skoncila a doslo k
jejimu narastu v roce 2005 na 4.25% a v roce 2006 na 5.25%, tim samoziejmé& 1 vyrazng
podrazily hypotéky s jednoletou fixaci, béhem tii let aZ o 2%. Prodej nemovitosti se
vyrazné zpomalil a domacnosti zacaly mit problémy se spldcenim. To donutilo domacnosti
snizovat vydaje na spotfebni zbozi, coz mélo za nasledek pokles poptavky po
automobilech, nabytku, zahradni technice a stavebnim materidlu. Diky nesplaceni hypoték
musely banky zabavit fadu nemovitosti a nésledné je prodat. [26] Za normalnich okolnosti
je hypotecni Gvér vysoce jistény uvér, diky nemovitosti, kterou mtize banka prodat a hojit
se z ni. Bohuzel za okolnosti, které jsou popsany vySe, se trh s nemovitostmi zastavil a
banky zacaly mit nedostatek likvidnich prostfedkli a musely prodavat zastavené
nemovitosti hluboko pod cenou. Timto se celd ekonomika dostala do bludného kruhu, kde
domacnosti, aby mély na placeni hypoték, omezily koupi spottebniho zbozi, firmy diky
malému odbytu omezovaly vyrobu a tim padem propoustéli zaméstnance, kteii nemohli
platit hypotéky, a banky byly bez likvidnich penéznich prostiedki, protoze zabavené domy

si nikdo nechtél kupovat nebo koup€ nemovitosti byla realizovana hluboko pod cenou.
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2 Charakteristiky hypotecnich auvéri

Tato kapitola obsahuje zakladni informace o hypotékach a jejich poskytovani. Co vsechno
by m¢l klient udélat pro ziskani Givéru a jak banka zkouma své klienty, jejich bonitu a

urcuje si podminky pfi poskytovani téchto uveéra.

2.1 Uvérova politika

,Kazda banka proto koncipuje svoji uvérovou politiku — tj. soubor zdsad a metod, ktera
banka a jeji zamé&stnanci uplatiiuji pfi poskytovani Gvért zakaznikam. Uvérova politika
vychazi z pravidel koncipovanych a pfedepisovanych banka centrdlni bankou. Jejim
smyslem a cilem je zajistit, aby uvérové obchody banky probihaly v souladu se zdkladnimi

zasadami podnikani bank (zasada bankovni rentability, likvidity a bezpecnosti).“ [3]

Poskytnuti hypote¢niho véru vytvaii dlouhodobé vztahy mezi klientem a bankou, to je od

zadosti klienta o poskytnuti uvéru az po jeho nésledné splaceni.

2.1.1 Zadost o poskytnuti iivéru

Pocatek uvérového procesu mezi klientem a bankou mé zpravidla podobu uvodni schiizky,
na niz klient uvadi své potieby, cile a moznosti, na druhou stranu banka nasledné klientovi
nabidne své podminky. Mame mnoho bank a kazd4d nabizi trochu jiné podminky
poskytnuti hypotecniho uvéru, proto by si klient mél zjistit podminky poskytnuti
hypotecniho Givéru u vice bank, aby si vybral pro né€j vice vyhovujici podminky poskytnuti

hypotec¢niho Gvéru.

Pfedmétem uvodniho jednani byva v zasad¢ vyse uvéru, ucel, pfedpokladané cerpani a
splaceni uvéru, nabizené Uvérové zaruky a bankou stanovena urokovéd sazba a dalsi
stanovené podminky. Vysledkem pozitivniho jednani je podani oficidlni Zadosti klienta o
poskytnuti hypote¢niho uvéru, spolu s dal§imi informacemi, které si nasledné¢ banka

vyzada. ,,Formulat, ktery musi klient vyplnit, by mél obsahovat nésledujici tidaje:

zakladni identifikaci klienta (jméno, adresa, rodné ¢islo);

- udaje o pravnich, majetkovych, hospodaiskych a financnich pomérech klienta;
- pozadovany druh Gvéru;

- vySe uvéru a meénu;

- navrhovany zpusob a pfedpokladané terminy Cerpani a splaceni Gvéru;

- nabidku zpiisobu zajisténi;
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- udaje o ¢erpanych uvérech a obchodnich spojenich k jinym bankdm.* [3]

Klient musi soucasné s pisemnou zadosti ptedlozit bance jesté nasledujici podklady

vztahujici se k nemovitosti:

- doklad potvrzujici vlastnictvi nemovitosti, aktudlni vypis z katastru nemovitosti;

- nabyvaci titul (kupni smlouva, darovaci listina, potvrzeni o dédictvi, kolaudacni
rozhodnuti, ...);

- znalecky odhad ceny nemovitosti (osobu odhadce schvaluje nebo urcuje banka);

- doklady o vynosu nemovitosti;

- schvalené plany (projektova dokumentace) a rozpocet stavby;

- stavebni povoleni, ¢i ohlaseni stavebnich praci;

- navrh kupni smlouvy, ¢i nadvrh smlouvy o ptevodu ¢lenskych prav a povinnosti.

Formulatr Zadosti o poskytnuti ivéru a jeho pfilohy tvoii zéklad pro zkousku tvérové
zpusobilosti dluznika, pro vypracovani smlouvy o hypoteénim uvéru a pro piipadné

sjednani potfebnych uvérovych zaruk.

2.1.2  Uvérova analyza

,V této fazi banka provétuje bonitu svého potencialniho dluznika, zkouma zda, a za jakych
podminek miize pozadovany hypoteéni Gvér poskytnout.“ [3] Resi také otazku zajisténi
uvéru, jestli dand zéastava nemovitosti vhodna k zajisténi a pomoci odhadce urcuje cenu
nemovitosti. Na konci této etapy je vypracovany ndvrh smlouvy na poskytnuti hypote¢niho
uvéru, ktery je spolu s ostatnimi informa¢nimi podklady piedlozen ke schvaleni Givérové

komisi, kterd hodnoti bonitu klienta, coZ obsahuje jeho primérny mési¢ni ptijem, vztahy

vvvvvv

Uvérova analyza je jednim ze zékladnich faktori, které urduji kvalitu uvérového portfolia
banky. Jejim hlavnim cilem je komplexné posoudit schopnost a ochotu klienta v budoucnu

splacet poskytnuty uvér a takeé plnit jiné sjednocené zavazky vii¢i bance.
Banka zkouma kazdy potencialni obchod z hlediska:

a) Uvéruschopnosti klienta — banka zkouméa pravni poméry Zadatele o uvér neboli

jeho schopnost se vii¢i bance pravné u€innym zplisobem vazat.

Pfi posuzovani uvéruschopnosti klienta vychazi banka z dokladt, které prokazuji jeho

faktickou pravni existenci, coz je zpravidla obCansky prukaz nebo cestovni pas. Banka
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také vyzaduje a vyhodnocuje informace tykajici se pravni Gipravy majetkovych poméra

a vztahu klienta.

b) Uvéruhodnosti klienta posuzuje ekonomické moznosti klienta a jeho viili splacet
poskytnuty uvér. Zkoumani tivéruhodnosti klienta je primarnim faktorem tvérové
analyzy a musi byt zaloZeno na konkrétnim posouzeni divéryhodnosti klienta a

jeho celkové situace.

Uvéruhodnost klienta zahrnuje analyzu nékolika samostatnych okruhd informaci a
problémil. Nejvice problematické je posouzeni osobni divéryhodnosti klienta, nebot’ je ve
velk¢ mife zalozeno na subjektivnich hodnocenich. Osobni davéryhodnost klienta
nevyjadiuji pouze Ciselné tidaje a ukazatele jeho hospodateni, ale hlavné si zaklad4 na
pozitivnich soucasnych a ptredchozich zkuSenosti banky s danym zdkaznikem. Dalo by se

fici, ze diveéryhodnost zadatele o uvér je dana mirou jeho spolehlivosti.
,»Veécené znaky diveéryhodnosti klienta:

- stalost pti volb¢€ banky;

- dostatecny zlstatek na bézném uctu v obdobi, kdy klient nezadé o avér;
- presné a v€asné plnéni zadvazki vici bance;

- stalost zaméstnani;

- funkce zastavana v zaméstnani nebo ve spolecnosti;

- spotfadané rodinné poméry.* [3]

Klicovou casti uvérové analyzy je provéteni hospodarské situace Zzadatele o uvér. Jejim

cilem je posoudit soucasnou i1 ocekavanou budouci hospodatskou situaci Zadatele.

Tradi¢ni metoda pro posouzeni potencidlnich dluznikii uvéru je tzv. posuzovaci Gveérova
analyza, kterd je zaloZena do zna¢né miry na subjektivnim hodnoceni klienta ze strany
pracovnika banky. Bankovni pracovnik pfedev§im na zdkladé svych profesionalnich
zkuSenosti posuzuje osobni divéryhodnost klienta, kterd je predpokladem jeho vile
poskytnutou ptjcku splatit a také celkové poméry klienta, jimiz je zase determinovana jeho

budouci schopnost uver splatit.

Mnohé banky pouzivaji v soucasné dob¢ pii posuzovani aveéru empirické tvérové analyzy,
tzv. bodovaci metodu neboli Credit scoring. Tato metoda vychazi z podkladi, které bance

klient dolozil a nasleduje vyhodnoceni relevantnich daji o klientovi na zakladé¢
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matematicko-statistickych metod. Cilem této metody je odstranit mozny subjektivni pohled
bankovniho pracovnika a cely proces tak zobjektivnit, zjednodusit a také i zlevnit.
Podstatou Credit scoringu je posouzeni uvéruhodnosti klienta na zaklad¢ jednotného
bodovani jednotlivych relevantnich charakteristik. Vysledny pocet bodi je nasledné
dalezity pro banku o rozhodnuti o poskytnuti ¢i odmitnuti ivéru a nastaveni dalSich

ptipadnych podminek, které musi klient splnit, aby mu byl hypotecni uvér poskytnut.

2.1.3 Uzavrieni hypotecni smlouvy, uvolnéni ¢erpanych penéz a splaceni hypote¢niho
uvéru

Na zaklad¢ kladného piijeti ndvrhu na poskytnuti Gvéru, vypracované¢ho bankovnim

pracovnikem a schvaleného uUvérovou komisi, uzavie banka s klientem Smlouvu o

poskytnuti hypotecniho uvéru. Po podpisu smlouvy dojde ve sjednaném terminu

k uvolnéni Cerpani sjednané ¢astky tivéru. Podepsani a ¢erpani tivéru je vzdy podminéno

vkladem zéastavniho prava do pozemkovych knih vedenych katastralnim ufadem. Dalsi

obvyklou podminkou je pojisténi zastavené nemovitosti vinkulované ve prospéch banky.

Cerpani hypote¢niho uvéru uréeného na vystavbu & rekonstrukci nemovitosti probiha
vétSinou postupné v zavislosti na postupu stavby (probihaji aktualizace znaleckého
ocenéni, kde je urena soucasnd hodnota nemovitosti). V ostatnich pifipadech probiha
Cerpani hypotecniho tvéru vétsSinou jednorazove, vzdy vsak dle podminek kupni smlouvy,
¢1 pravniho dokumentu dle ucelu tvéru. Pii poskytnuti hypoteéniho tivéru na vystavbu
nemovitosti je vZdy nutné si spravné zvolit ¢asovy horizont vystavby, dle smlouvy o dilo,
¢1 planovaného ¢asového harmonogramu stavby. Pokud dojde ke zpozdéni vystavby, je

nutné vzdy kontaktovat banku se zaddosti o prodlouZeni ¢erpani uvéru.

Uvérovd smlouva je v Ceské republice upravena Obchodnim zakonikem. Je pro ni
pfedepsana pisemnd forma a tudiz i kazda pfipadna zména podminek hypotecni smlouvy

musi mit formu pisemného dodatku k této smlouvé, se kterou museji souhlasit ob¢ strany.
»Smlouva o hypotecnim Gvéru obsahuje zejména nésledujici udaje:

- identifikaci smluvnich stran;

- zavazek banky poskytnout avér v urcité vysi,

- zavazek dluznika Gvér splatit a zaplatit uroky, a to ve sjednanych lhitach;
- urokovou sazbu;

- ucel uvéru;
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- ¢islo uvérového udtu;

- terminy, ¢astky a zplisob Cerpani hypotecniho Gvéru;

- terminy splaceni Gvéru a uroku a zplusob uhrady splatek;

- zpusob zajisténi daného Gvéru;

- specifické podminky vyjednané a platné prave pro dany konkrétni iverovy ptipad;

- eventudlni sank¢ni podminky pro ptipad nesplnéni podminek hypotecni smlouvy,

piedevsim v podob¢ sjednané pokuty. [3]

»doucasti hypotecni smlouvy jsou jeSté dalSi dokumenty, na které uvérova smlouva

odkazuje, a ktera proto tvofi jeji pfilohy:

- vSeobecné obchodné podminky;
- sazebnik cen a odmén;

- doklady vztahujici se k tivérovym zarukam.* [3]

Hypotecni uvér se tradicné uroci a splaci konstantnimi mési¢nimi splatkami, tzv. anuitami.
Anuita obsahuje dv¢ slozky, trokovou a imorovou, kterou se splaci uvér. Pomér téchto
dvou slozek se s kazdou dal3i splatkou méni. Cim déle hypoteéni uvér splacime, tim vic
nam klesa podil troku a zvySuje se podil imoru. Placeni anuit a umotovani se v plné vysi
zahdji az po uplném vycerpani uvéru, nékdy také az po uplynuti tzv. karenéni lhuty, tj.
zahdajeni splaceni ivéru je odloZeno na urcity ¢as po dokonceni stavby. Pokud klient zvolil
postupné Cerpani uvéru, plati zpocatku obvykle pouze uroky ze skutec¢né Cerpané Castky,

anuitni splaceni nastane aZ po celkovém vycerpani aveéru.

Urokova sazba je u hypoteénich vérii stanovena jako pevnd po obdobi stanovené
v hypote¢ni smlouvé. Muze byt fixni, coz je vétSinou na obdobi 1 — 5 let nebo variabilni,
ktera se neustdle méni. Po uplynuti této doby muze banka s klientem sjednat nové
podminky tvéru, které budou zahrnovat urokovou sazbu stanovenou dle aktudlnich
podminek na pen&znim a kapitdlovém trhu. Uplnym splacenim hypote¢niho uvéru vznika

narok na vymaz zéastavniho prava k nemovitosti z katastru nemovitosti.

2.1.4 Kontrola dodrzovani podminek uvérové smlouvy a pristup banky
k problematickym uvérovym pripadim
Po celou dobu trvani Uvé€rového vztahu mezi dluznikem a bankou provadi banka

priabéznou kontrolu finan¢niho hospodaieni dluznika a sleduje dodrZzovani podminek
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hypotec¢ni smlouvy. PouZziva pfi tom prakticky stejné metody a postupy jako pfi provadéni

uvéroveé analyzy. O provedenych kontrolach se vedou pisemné zaznamy.
,» Velka pozornost se vénuje hlavné nasledujicim skute¢nostem:

- zda je uvér pouzivan na sjednany ucel;

- zda nedochazi ke zhorSovani obchodniho a finan¢niho postaveni dluznika;
- zda jsou splatky jistiny a urokii provadény v terminech splatnosti;

- zda jsou plnény dil¢i podminky stanovené bankou;

- zda se nesnizuje redlna hodnota uvérovych zaruk.* [3]

Smyslem a cilem bankovni kontroly je identifikovat v€as problematické ivérové pripady,
resp. situace, kdy se dosud standardné probihajici ivérové obchody proménuji na avéry, na
nichz je fadné a vCasné splnéni dluznikova zdvazku ohroZeno, a mit tak moznost na né
vCas a pfiméfenym zpusobem reagovat. Pii opakovanych problémech se splacenim
hypote¢niho uvéru nebo nedodrzeni smluvnich podminek miize banka pozadovat okamzité
vyplaceni zbyvajici ¢astky uvéru a nasledné prodat zastavenou nemovitost nebo pozemek.
Proto by klient, u kterého dojde ke zhorSeni finan¢ni situace, mél okamzit¢ kontaktovat
banku a snazit se dohodnou nové piijatelnéjsi podminky, vétSinou prodlouzenim doby
splatnosti uvéru, ¢imz se snizi mésicni splatka uvéru, ¢i pozadat banku o preruseni splaceni

a v této dobé& vytesit svoji ekonomickou situaci (napt. prodej nemovitosti). [3]

2.2 Omezeni poskytnuti hypote¢niho uvéru

Existuji riznd omezeni poskytnuti Givéru, viz niZe.

Dtlezitou roli hraje maximalni vySe hypote¢niho uvéru, kterd je limitovana nasledujicimi

faktory:

- vysi disponibilnich zdroji klienta vyuzitelnych ke splaceni Givéru — hypotecni uvér
je splacen z pfijmu klienta nebo klientd, které museji byt v takové vysi, aby davaly
predpoklad k tadnému spléceni tivéru po celou dobu jeho splatnosti

- cena zastavy — hypotecni uveér musi byt zajiStén zastavnim pravem k nemovitosti a
jeho vySe nemiiZze prevysit cenu zastavy, banky vétSinou vyzaduji, aby poskytnuty
hypotecni uvér mél 70% ceny z odhadu zéstavy. Tento limit banky vyzaduji
zejména kvili hypoteCnim zastavnim listim, u nichz je zdkonem stanovena

maximalné 70% vyse hypotecniho uvéru vici odhadni cené nemovitosti
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- cena financovaného piredmétu — hypote¢ni Gvér je nejcastéji poskytovan jako
ucelovy uvér k financovani pofizeni nemovitosti, a proto nesmi cena nemovitosti

presahnout vysi hypote¢niho uvéru.

ror

U postupného cerpani hypotecniho tvéru musi byt zabezpeCeno splnéni limitu pfi
poskytnuti kazdé dil¢i ¢asti iivéru, soucasné vsak poskytnuty uveér musi umoznit dokonceni
nemovitosti, potom musi platit, Ze vychozi cena rozestavéné nemovitosti plus suma vsech

postupné Cerpanych ¢asti tvéru musi vysledné dat celkovou konecnou cenu nemovitosti.

U hypotecniho uvéru je samoziejmosti rueni nemovitosti, na niz je v kterékoliv bance
obvykle vyzadovan znalecky odhad ceny, pojisténi zastavované nemovitosti a vypis
z katastru nemovitosti, tedy doklad potvrzujici vlastnictvi nemovitosti. U projektovanych
staveb je dale potifeba povoleni ke stavbé, schvalené plany a rozpocty, prukaz o vysi
pottebnych prostiedki k dokonceni stavby mimo poskytnuté hypotéky. Problém pfi
zastaveé nemovitosti mize nastat zejména tam, kde je vice spoluvlastnikli nemovitosti nebo
kde je rozdilny majitel pozemku a budovy, ¢i neni pravné upraven piistup k nemovitosti.
Proto neni kazdd nemovitost bankami pfijimana jako dostatecné a odpovidajici zajiSténi
uvéru. Pokud jde o obtizné prodejnou nemovitost, sebevyssi odhadni cena nemusi byt pro

banku rozhodujicim kritériem.

Banka musi zkoumat i to, zda na nemovitost neni vazan exekucni titul, nevazne na ni dalsi
zastavni pravo, zda neni zdkony ddno omezeni prav vlastnikid k nemovitostem nebo zda

objekt neni urc¢en k vyvlastnéni v obecném zajmu.

2.3 Zastavni pravo

Zastavni pravo slouZzi k zajisténi hypotecniho uvéru tim, Ze v ptipadé, kdy dluznik neplni
fadn€¢ a vcCas své zavazky vuc¢i bance, ma banka pravo zastavenou nemovitost prodat.
Prodédnim zastavy banka uspokojuje své pohledavky vici dluznikovi. Pokud castka za
prodanou nemovitost neuspokoji pohledavku banky, je klient povinen doplatit pohledavku.
Pokud banka ziska vice finan¢nich prostredkii z uskute¢néného prodeje nemovitosti nez je
jeji pohledavka za dluznikem, je povinna prevést financni prostiedky na tucet, ktery si
dluznik urcil. Je také mozné, Ze na jedné zdstavé vazne vice zastavnich prav. V takovém
ptipad¢ plati, Ze pfi uspokojovani narokli ze zastavy maji statni instituce prednost a déle se
vetitelé uspokojuji dle poradi zéastav. Dulezité je zminit, ze pokud dluznik splaci vcas a

fadné své zadvazky, banka se nestdva po celou dobu splaceni uveéru majitelem zastavy.
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,»Vykon zastavniho prava lze realizovat tfemi zptsoby:

- mimosoudni cestou, kterd je zalozena na prodeji zastavy na zakladé dohody mezi
zastavnim veéfitelem a zastavcem;

- soudni cestou, ktera spocivd v nafizeni vykonu rozhodnuti prodejem zastavy
v drazb€. Pii podani navrhu na vydéani vykonu rozhodnuti musi zastavni véfitel
prokazat vznik pohledavky a zastavniho prava a rovnéz také to, ze dluznik nesplnil
svij zadvazek radné a vcas;

- vramci konkurzniho fizeni, kdy maji vétitelé pohledavek zajisténych zastavnim
pravem narok na oddélené uspokojeni. Oddélené uspokojené pohledavek znamena,
Ze pti zpenézeni véci, na které vazne zastavni pravo, ma zastavni véfitel pravo na
prednostni uspokojeni své pohledavky. Pro vznik naroku na oddélené uspokojeni je
nutné, aby zastavni pravo vzniklo diive neZ dva mésice pfed podanim navrhu na
prohlaseni konkurzu, na jehoz zakladé¢ byl potom konkurz skute¢né vyhlaSen,

zastavni vétitel musi své pohledavky ptihlasit ve stanovené 1hité do konkurzu.* [3]

Zastavou miZe byt nemovitost nebo pozemek, ktery dluznik ptedava bance jako zajiSténi
hypotéky. Zastavend nemovitost nebo pozemek nemusi byt klienta, ale vlastnik ptipadné
zéastavy musi souhlasit se zastavnim pravem. ,,Typickym znakem zastavniho prava tak neni
omezeno pouze na osobu, se kterou banka uzaviela zastavni smlouvu, ale miize byt
uplatnéno 1 vici kazdému dal§imu nabyvateli zastavy, ktery o zastavnim pravu védél nebo
védét musel. Zastavni pravo je V Ceské republice upraveno v ustanovenich Ob&anského a

Obchodniho zakoniku.* [3]

»Zastavni smlouva musi obsahovat ur€eni zastavy zajiStované pohledavky, jedna se tedy o
akcesorickou formu zajisténi.” [3] Sepsani zastavni smlouvy vSak pro vznik zastavniho
prava nestaci. Nasledn€ je nutné zajistit, aby zastavni véfitel m¢l sjednan bezproblémovy
pfistup k zastaveé, tak aby mohl v ptipad¢, ze dluznik neplni fadné a vcas své zavazky,
kdykoli a snadno uspokojit svou pohledavku, dale musi byt proveden vklad zéstavniho
prava do katastru nemovitosti, coz provadi katastralni Gfad na ndvrh zastavniho véfitele

nebo zastavce.
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»,Zanik zastavniho prava:

- zanikem zajiSténé pohledavky — k zaniku pohledavky dochazi zejména jejim
splnénim, mtze vSak zaniknout i uplynutim doby, zapoc¢tenim, aj. Pohledavka vSak
nezanika proml¢enim, a tudiz ani zastavni pravo nezanikd promlcenim pohledavky;

- zanikem zéstavy;

- slozenim obvyklé ceny zastavy zastavnimu véftiteli ze strany zéastavniho dluznika
nebo zéstavce. Ujednani v zastavni smlouvé, které by stanovilo, ze dluznik nebo
zastavce nesmi zastavu vyplatit, je neplatné;

- vzdanim se zastavniho prdva ze strany zéstavniho véfitele pisemnym
jednostrannym ukonem;

- uplynutim doby, na niz bylo zastavni pravo ztizeno, pisemnou smlouvou uzavienou
mezi zastavnim véfitelem a zastavnim dluznikem nebo zastavcem, v piipadech
stanovenych zvlastnimi pravnimi ptedpisy;

- realizaci zastavy, jejiz vytézek je pouzit na uspokojeni zajisténé pohledavky;

- prevzetim dluhu, pokud zéastavce nebyl totozny s dluznikem a nedal souhlas ke
zmeéne€ dluznika;

- prohlaSenim konkurzu na majetek zastavce.* [1]

2.4 Urokova sazba

Urokova sazba je vlastng cena zaptijéenych penéz. Obvykle je vyjadiovana v procentech
na roéni bazi - per annum (p. a.). Urok tedy &astka, kterou je dluznik povinen zaplatit
bance za poskytnuti ivéru na predem dohodnuté obdobi. Castka tiroku je pak imérna vysi

zapujcené Castky, dob¢ jeji splatnosti a urokové sazbé.

,»Urokové sazby konkrétnich uvérovych operaci jsou ovlivnény zejména nasledujicimi

faktory:

- pravnim prostfedim, kde banka musi pfi stanovovani urokovych sazeb z uvéra
respektovat pravni predpisy;

- vSeobecnymi ekonomickymi podminkami, €ili vysi inflace, hospodafskym riistem,
poptavkou po tverech;

- konkuren¢nim prostfedi, zde banka sleduje urokové sazby ostatnich bank, aby

obstala v konkurenci a udrzela zékazniky;
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- vysi ndkladl banky, kde banka, ktera nema pftili§ vysoké naklady, si mize dovolit
vetsi pruznost pii stanovovani urokovych sazeb z uvérl, nez banka s vysokymi
naklady;

- charakterem konkrétniho uvérového obchodu, tedy zejména jeho predpokladanou
rizikovosti;

- cilem, obchodni strategii a finan¢ni pozici banky.* [3]

2.4.1 Fixni arokova sazba

Fixni urokova sazba je stanovena pevné na celou dobu splatnosti hypote¢niho uvéru nebo
na dohodnuté fixacni obdobi, obvykle se stanovuje na obdobi 1 — 5 let, ale mize byt
stanovena 1 na 30 let. Jsou zde tedy garantovany po dobu fixacniho obdobi stejné irokové
podminky. Po uplynuti fixace se banka s klientem dohodne na novych urokovych
podminkdch a zarovel maé klient moznost vyuzit mimofddnou splatku na splaceni

hypotecniho tivéru bez sankci a poplatki.

2.4.2 Variabilni urokova sazba

Oproti klasickym hypotecnim uvériim se zafixovanou urokovou sazbou se variabilni urok
u hypotéky miize ménit kazdy mésic. Banky je odvozuji od sazby vyhlasované Ceskou
narodni bankou (CNB). Nyni obliba variabilni sazby u hypoték roste, protoZze jsou nyni
niz$i irokové sazby. Ale nemusi byt tomu napotad, vZdyt nyni jsou urokové sazby obecné
na minimalni Grovni a da se ocekavat, ze do budoucna znovu porostou. Proto je dilezité,
aby méli klienti, ktefi se rozhodli vyuZit pravé variabilni urokovou sazbu jistou finan¢ni
rezervu, pro piipad ristu Urokovych sazeb. Jistou vyhodou variabilni Grokovych sazeb
oproti fixnim miize byt jisté také to, Ze miizeme cCasteji provadét mimoiadnou splatku. Na
Ceském trhu nabizi hypotéku s variabilni sazbou k 15. 6. 2010 pouze Hypotecni banka,
mBank, Oberbank, Raiffeisenbank a UniCredit Bank.

2.4.3 Fixace tirokové sazby v Ceské republice a ve svété

Kazdd zemé je jind a proto i jinak pfistupuje k poskytovani hypotec¢nich uvéri a k fixaci
urokové sazby. V fad¢ zemi jakou jsou naptiklad Némecko, Francie a USA byval urok
zpravidla stejny po celou dobu splaceni hypotéky. Na druhé stran€ jsou i zem¢, jako Velka
Britanie, Finsko, Australie, kde bylo vice nez 90% vSech hypotecnich uveéra troceno

pohyblivou trokovou sazbou.
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Ovsem v poslednich letech se podminky v jednotlivych zemich vyrovnavaji. V zadném
ptipad¢ vSak nejsou urokové sazby hypotecnich uvéri dlouhodobé neménné a jejich vyse
muze podstatnym zplisobem ovlivnit stavebni aktivitu. Navic splatky hypotecnich avéra
tvofi znacnou ¢ast Urokovych plateb domécnosti i zna¢nou ¢ast jejich disponibilniho

duchodu.

V Ceské republice, podle prizkumu Hypote&ni banky, klienti, ktefi maji nebo se v nejblizsi
dobé chystaji pofidit hypotecni uvér, preferuji z 80% fixni wrokovou sazbu. U

sttedoSkolsky vzdélanych lidi preferuje fixni urokovou sazbu dokonce 91% dotazanych.

2.4 Hypotecni zastavni listy

»Hypotecni zéastavni listy (HZL) jsou dluhopisy vydavané hypotecnimi bankami s cilem
ziskat financni prostfedky na poskytovani hypotecnich tvéra.“ [10] Hypotecni zastavni
listy jsou upraveny zdkonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech ve znéni pozdé¢jsich piedpisti a
zdkonem €. 591/1992 Sb., o cennych papirech ve znéni pozdéjsSich predpisii. HZL miize
vydavat pouze banka, ktera ma povoleni od CNB. Jmenovita hodnota HZL, véetné trokd,
je pln¢ kryta pohledavkami z hypotécnich zastavnich uvért. ,, Takto kvalitni kryti ¢ini z
vhodné pro konzervativni investory, ktefi nemaji pfili§ velké zkuSenosti s angazma na
kapitalovych trzich a nechtéji podstupovat vyznamnéjsi riziko.“ [10] Pro fadné kryti
jmenovité hodnoty hypotecnich zéastavnich listi mohou byt pouzity pouze pohledavky z

hypote¢nich uvért, které nepievysuji 70% ceny zastavenych nemovitosti.

2.4.1 Vyhody hypotecnich zastavnich listu

- Jistota - hypotecni zastavni listy jsou kryty pohleddvkami z hypotecnich uvéri,
které jsou navic zajiStény prostiednictvim zéastavniho prava redlné existujici
nemovitosti. Toto dvoji zajisténi a to, Ze HZL miZe vydavat jen banka s povolenim
od CNB, zajist'uje jistou a bezpeénou investici. Dalo by se Fici, ze HZL disponuji
stejnou jistotou jako tfeba vkladni knizky nebo statni dluhopisy, vétSinou ale
pfinesou svému majiteli vyssi vynos;

- vynosnost - Urok, ktery na zaklad¢ vlastnictvi zastavniho listu obdrZzime, je obvykle
stanoven jako fixni. To znamena, ze bude platit po celou dobu trvani HZL. Do
konce roku 2007 nebyly trokové vynosy zdanény. Od 1. 1. 2008 uz jsou vynosy
z urokl zdanény stejné jako napiiklad terminované vklady nebo vkladni knizky.

Mimo to miZzeme za ptfedpokladu klesajicich trokovych sazeb realizovat zisk
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2.4.2

rezultujici z nérastu kurzu HZL na prazské burze nebo na RM-Systému. Tézime
zde z diference ceny zastavniho listu pifi jeho ndkupu a predasném prodeji na
nekterém ze dvou uvedenych kapitalovych trhi;

likvidita - hypotecni zastavni listy patfi mezi vefejné obchodovatelné cenné papiry,
coz umoziuje jejich majiteli, aby je kdykoli prodal. Pokud tedy budeme potiebovat
hotovost, kterou mame ulozenou v HZL jesté pied jeji lhiitou splatnosti, miizeme
HZL prodat a ziskat tak pen¢zni zdroje;

snadny nakup a prodej hypotecnich zastavnich listd - hypote¢ni zastavni listy
nemaji zadnou vypovédni lhitu, jelikoz se s nimi obchoduje na prazské burze nebo

na RM-Systému, lze je kdykoli v obchodni dny na téchto trzich prodat. [32]

Nevyhody hypote¢nich zastavnich listu

Nejsou pojistény, jde o cenny papir, ne vklad, drzitel HZL nese kreditni riziko
emitenta, HZL jsou kryty hodnotou nemovitosti zajiSt'ujicich hypote¢ni Gvéry, v
pfipadé vyrazného poklesu hodnot nemovitosti, klesa kvalita HZL a tim i jejich
cena;

drzitel HZL dopiedu nevi, kolik obdrzi v ptipad¢ predcasného odprodeje, pokud by
byl vyvoj ceny HZL neptiznivy, miZe na pted€asném odprodeji i vyrazné tratit;
ro¢ni kupon je danén 15% dani, stejné jako napf. vkladové ucty, pfitom vkladové
ucty jsou ze zakona pojistény, HZL ne, jsou tedy rizikovéjsi nez vkladoveé ucty, coz

je vyrovnano jejich vy$§im vynosem.
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3 Hypotecni ivéry a jejich vyvoj v Ceské republice

Zajemce o hypotecni uver si mize zvolit z Siroké nabidky bank nabizejici tento produkt.
Pokud chce klient ziskat, co nejlevnéjsi hypotéku, mél bych si co nejvice zjistit o dané
bance a o podminkach poskytnuti jejich hypotéky a nasledné si vyhradit dostatek Casu a
obejit co nejvice bank. Dilezité je zjistit si veSkeré podminky, které jsou potieba, zjistit si
vysi poplatkd a dalsi sluzby, které si k poskytnuti hypotéky musim u banky zfidit a kolik
mé budou stat. Dosazeni vyhodnéjSich podminek by pomohlo srovnavani s konkurencni
nabidkou a také jednani pfimo s hypote¢nim specialistou, ¢i feditelem pobocky. Maji totiz
vice moznosti a kompetenci ud¢lat individuélni nabidku a tim snizit napt. urokovou sazbu
nebo cenu riznych poplatkti. A nasledné si v klidu projit nabidky od rGznych bank a vybrat

si tu nejvyhodnéjsi.
3.1 Novodoba éra poskytovani hypotecnich uvéri

V zati roku 1995 zacala novodoba éra ¢eského hypote¢niho bankovnictvi. Za uplynulych

16 let si trh prosel neuvétitelnym vyvojem a nyni bych ho rozdélil do tii fazi.
3.1.1 Prvni faze od roku 1995 do roku 1999

V Gvodni fazi poskytovani hypotecnich Uvéri se banky ucily jak hypotéky spravné
sestavit, distribuovat, zpracovavat a jak4 jsou s nimi spojend primarni rizika. Aby doslo
k vétsi oblibé hypoték, zacaly byt podporovany statem, coz pomohlo k jejich pozvolnému
rozjezdu. V té dob¢ byla hypotéka vniména jako luxusni zbozi, jako néco na co bézny
spotiebitel nema a byla vnimana spiSe negativné, protoze byla vysokd urokova mira tivéru.
Stat v téchto letech snizoval urokovou sazbu u hypotecnich uvért az o 4 %, ale pokud trok

klesl pod 7 %, Zadna statni podpora nebyla statem poskytnuta, viz nize:

- pii primérné sazbé uroku 10 % a vice Ctyfi procentni body;

- pfi primérné sazbé uroku nizsi nez 10 % a vyssi nebo rovné 9 % tii procentni body;

- pfi primérné sazbé troku nizs$i nez 9 % a vysSsi nebo rovné 8 % dva procentni
body;

- pfi prumérné sazbé uroku nizsi nez 8 % a vyssi nebo rovné 7 % jeden procentni
bod;

- pii prumérné sazbé uroku nizs$i nez 7 % je.
i1 prumeérné sazbe€ uroku nizsi nez 7 % se podpora neposkytuje
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Zaroven se statni finan¢ni podpora poskytovala pouze do ¢astek:

- 1,5 mil. K¢, je-li uvér poskytnut na vystavbu nebo koupi rodinného domu s jednim
bytem,;

- 2 mil. K¢, je-li avér poskytnut na vystavbu nebo koupi rodinného domu se dvéma
byty;

- 12 000 K¢ na 1 m2 podlahové plochy bytu, nejvyse vSak 800 000 K¢ na jeden byt v
bytovém nebo rodinném dom¢ s vice nez dvéma byty;

- 12 000 K¢ na 1 m2 podlahové plochy bytu, nejvyse vsak 800 000 K¢ na jeden byt,
pokud pfistavbou, vestavbou, pidni nastavbou nebo stavebnimi Gpravami vznikne

novy byt s podlahovou plochou nejméné¢ 40 m2.
3.1.2 Druha faze od roku 2000 do roku 2005

V této fazi vznikd hypoteCni trh a vytvafi se konkurence. Diky expanzi nabidek
hypote¢nich bank se rozvinuly produkty a zptsob distribuce, coz ovlivnilo dostupnost
hypotéky, ktera se pro klienty vyrazné zvysila. Postoj lidi se k hypotéce zménil a zacali ji

povazovat za zdroj ziskani finan¢nich prostfedkli pro bydleni.
3.1.3 Treti faze od roku 2006 do roku 2010

Ve tieti fazi Ize nalézt hypotecni boom s vrcholem v roce 2007 a nasledny strmy pad
v letech 2008 a 2009, zpiisobeny hospodaiskou recesi. S pfichodem krize se jeji atraktivita
rychle vytracela a nastalo obdobi hypote¢ni recese, kdy nejistota subjektti vedla k tomu, ze

se nechtcly nebo nemohly zavazat k dlouhodobému uvéru.

3.2 Klasicky hypote¢ni uvér

Jak jiz bylo uvedeno, klasicky hypotecni tvér je dlouhodoby uvér na financovani nebo
pofizeni nemovitosti. Hypote¢ni uvéry nabizi v Cesku 16 bank, ale ne viechny banky
nabizi svou vlastni hypotéku. Cast bank pfeprodava hypotéky od svych konkurentii a
zuvért ziskava provizi. Mezi dal$i subjekty patii externi sit’ prodejcti hypoték, ktefi
pochédzeji ztad finan¢nich a hypotécnich poradct. Existuje 1provazanost bank a
stavebnich spofitelen, které nabizeji kromé uvért ze stavebniho spofeni i1 hypotéky a jim

podobné produkty pro feseni bytové situace.
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Tabulka ¢. 1: Celkovy pocet poskytnutych hypotecnich uvéru obcaniim od pocdatku
cinnosti hypotecnich bank v Ceské republice

Celkovy pocet poskytnutych hypotec¢nich uvéri obéantim od pocatku ¢innosti

hypoteénich bank v Ceské republice

Ke konci roku Pocet hypotecnich uvért (ks) Smluvni jistina celkem (v tis. K¢)
2000 29 560 28 963 045
2001 43 810 43 691 468
2002 64 812 66 223 778
2003 96 290 102 436 172
2004 137275 154 395 653
2005 188 301 226 464 465
2006 255 645 327304 152
2007 338989 469 593 073
2008 406 519 589 683 303
2009 450 770 663 534 781
2010 501 545 748 307 636
2011 572 633 867 384 776

Zdroj: [30], vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 2: Hypotecni uvéry poskytnuté obcaniim v jednotlivych letech

Hypotecni uvéry poskytnuté ob¢aniim v jednotlivych letech

rok Pocet hypotecnich tvéri (ks) Smluvni jistina celkem (v tis. K¢)
2001 14 250 14 728 423
2002 21002 22 532310
2003 31478 36212394
2004 40 985 51959 481
2005 51026 72 068 812
2006 67 344 100 839 687
2007 83 344 142 288 921
2008 67 530 120 090 230
2009 44 251 73 851 478
2010 50775 84 772 855
2011 71 088 119 077 140

Zdroj: [30], vlastni zpracovani
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Z tabulky €. 2 je patrné, Ze pocet poskytnutych hypoték mezi lety 2001 a 2007 neustale
rostl. Az najednou pfisel v letech 2008 a 2009 strmy pad poskytnutych novych hypoték,
ktery je zaptiCinén globalni finan¢ni krizi, na niz navazala hospodaiska recese, ktera
postihla Ceskou republiku. Dal§imi faktory, které bych mohl jmenovat, a sniZuji zajem
ofeSeni vlastniho bydleni, je vycCerpani silného popula¢niho roc¢niku narozeného
v 70. letech minulého stoleti. I pfes momentalni odeznivani hospodatské recese a vzestup
z4jmu o nové hypotéky, také diky nizkym urokovym sazbam, se da té¢zko predpokladat, ze
by v brzké budoucnosti poptavka po hypotécnich uvérech piekonala rok 2007, ktery byl

nejlepSim v tuzemské hypotecni historii.

Tabulka ¢. 3: Nesplacend jistina hypotecnich uvéri v jednotlivych letech

Nesplacena jistina hypoteénich uvéri v jednotlivych letech

Rok Celkova nesplacena Pocet hypotecnich uvérti | Pocet ostatnich hypotecnich
jistina (v tis. K¢) na bydleni (v ks) uveéra (v ks)
2004 120 842 779 114 385 11 699
2005 173 728 047 162 043 10 078
2006 227 843 511 200 434 13 626
2007 344 356 735 271 803 21781
2008 412 601 287 303 818 34 591
2009 455 651 625 320 179 36 741
2010 481 102 787 338 516 33797
2011 535232 809 373 134 36 697

Zdroj: [45], vlastni zpracovani

Z tabulky ¢. 3 je vidét, Ze celkova nesplacena jistina az do roku 2008 strmé roste, coZ je
dano zvysSujicim se z4jmem o hypotecni uvéry, ktery gradoval v roce 2007. Za posledni
dva roky, 1 pies znacny propad poskytnutych hypotecnich uvera celkova nesplacend jistina
vétSinou na desitky let a lidé se v dob¢ recese dostali do problémtl, coz zapficinilo i pies

pokles poskytnutych hypoték rist celkové nesplacené jistiny.
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Vyvoj priumérné urokové sazby hypotecnich
uvéru podle Hypoindexu
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Obrazek ¢. 1: Vyvoj prumérné urokové sazby hypotecnich uvérii podle Hypoindexu

Zdroj: [19], vlastni zpracovani

Na obrazku ¢. 1 je zachycen vyvoj cen hypoték v Case. Je to vazena prumérnd urokova
sazba, za kterou jsou poskytovany v daném kalendainim mésici nové hypotecni uvéry pro
fyzické osoby. Vstupni data pro vypoéty poskytuji tyto banky: Ceska spotitelna, CSOB,
GE Money Bank, Hypote¢ni banka, Komer¢ni banka, Raiffeisenbank, UniCredit Bank,
Volksbank CZ a Wiistenrot hypotecni banka.

Z obrazku €. 1 je vidét sestupny trend v trokovych sazbach v v letech 2003 — 2005, coz je
zapfi¢inéno snizovanim trokovych sazeb Ceskou narodni bankou. Nasledny narist
urokovych sazeb je také dan hypotecni krizi a nasledny strmy pad béhem roku 2010 je
zapiiginén ozivenim zajmu o hypotéky a trvalymi nizkymi sazbami uréovanymi Ceskou
narodni bankou. Na konci roku 2011 je dokonce primérnd urokova sazba hypotecnich
uvért pouhych 3,56%, coz je piiblizné o 2% méné nez pred dvéma lety a tato urokova
sazba spolu se snizenim cen nemovitosti v disledku finan¢ni krize nabizi jedine¢nou

moznost si potidit vlastni bydleni za nizky urok.
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Je otazkou, jak dlouho budou drzeny takto nizké Grokové sazby, které uz sahaji na své dno.
Podle odborniki by mohlo dojit k zvySeni trokovych sazeb kviili nejasné ekonomické
situaci. Rozhodujicim by mél byt rok 2013, kde by se mélo ukazat, jestli pietrva pozitivni

nalada nebo se prohloubi sou¢asné problémy ekonomik. [12]

3.2.1 Hypotecni Gvér s variabilni irokovou sazbou

Hypotecni uvér s variabilni trokovou sazbou poskytuji napi. banky UniCredit Bank
(Pfevratna hypotéka), mBank (mHypotéka light) nebo GE Money Bank (Variabilni hypotéka) a
nyni nové i Ceska spotitelna (Hypotéka s promé&nnou trokovou sazbou). Ta je odvozovana
od jednomésiéni urokové sazby 1M PRIBOR. Ceskd spofitelna nyni tuto hypotéku
poskytuje od 2,49 %. Na rozdil od béZné hypotéky se variabilni hypotéka splaci
degresivnim zptisobem, coz znamena, Ze se splatka hypotéky se v Case snizuje, na rozdil
od anuitniho splaceni, kde se splaci neustéle stejna castka (viz obrazek €. 2).

Tento typ hypotéky je urcité zajimavy, ale neni zdaleka pro vSechny, je spiSe zaméfen na
ty, ktefi se umi orientovat na mezibankovnim trhu, protoze se urok muze velmi rychle
meénit na rozdil od hypotéky stii nebo pétiletym fixacnim obdobim, zde se urok
piepocitavd kazdy mésic. Riziko vysokého zvySeni Urokovych sazeb nebo nevhodnosti
tohoto typu hypotéky pro klienta je zatraktivnén tim, Ze se miiZe pfejit na pevnou trokovou

sazbu. [55]

Vise splithky

Doba spliceni

Degresivni splétka — Anuitni splaceni

Obrazek ¢. 2: Vyvoj vySe splatky v case
Zdroj: [35]

31



3.3 Americka hypotéka

Je neucelovy Uvér zajistény nemovitosti. Pokud by se srovnala se spotiebitelskymi uvéry,
banky obvykle americké hypotéky poskytuji za vyhodnéjsiho urofeni nez spotiebitelské
uveéry, jelikoz jsou jiStény zastavnim pravem a riziko nespldceni uvéru je cCastecné
eliminovano pravé zastavnim pravem, ale naopak maji vyssi urokovou sazbu nez klasické
hypotéky. Pii srovnani s klasickou hypotékou mé naopak zase §ir§i moznosti pouziti, kde
muze byt pouzita prakticky neomezené k financovani. Tento druh hypotecniho ivéru neni
v Ceské republice tolik znamy a &eské banky americkou hypotéku zadaly nabizet az od

roku 2004.

Tabulka ¢. 4: Charakteristika Americké hypotéky a spotiebitelského uvéru

Charakteristika Americké hypotéky a spotiebitelského uvéru

Americka hypotéka Pijcka na cokoliv

Maximalni doba splatnosti | Obvykle 20 let Okolo 7 let

Urokova sazba 7-9% 10 -20 %

Vyse uvéru Obvykle do 80% hodnoty 500 000 — 700 000 K¢
zastavované nemovitosti

Ucel Gvéru NevyZaduje se NevyZaduje se

Jisténi uvéru Nemovitosti Neni

Doba na vytizeni tvéru Obvykle do 10-15 dnii Obvykle do 24 hodin

Zdroje: [5], [10], [14], [18], [48], [49], [51] a [59], vlastni zpracovani

V tabulce €. 4 Ize podrobnéji pozorovat rozdily mezi americkou hypotékou a
spotiebitelského uvéru. Jasné u americké hypotéky pievazuji pozitiva, jako maximalni
délka splatnosti, kterd pii rozlozeni uvé€ru na vice let rozlozi splatky na mensi ¢astky,
urokova sazba, kterd muze byt az o 10% vyhodnéjsi oproti pijcce na cokoliv, coZ muize
uspofit nemalou ¢astku a hlavné je zde vyhoda ve vysi poskytnuti uvéru, kterd je zpravidla
spiSe omezena hodnotou zastavované nemovitosti. Doba na vyfizeni uv€ru je u americké
zéastavé nemovitosti. Naopak nevyhodou americké hypotéky je tfeba platba za odhad

nemovitosti nebo dalsi poplatky s ni spojené.

32




»AZ do kvétna roku 2004 byly hypotéky ze zadkona definovany jako ivéry na investice do
nemovitosti zajisténé zéstavnim pravem k nemovitosti. Od 1. 5. 2004 je vSak v platnosti
novy zékon o dluhopisech, diky némuz ziskaly hypotéky daleko S$irsi moznosti pouziti. Ze
zékona byla totiz vypusténa pasaz, upravujici nutnou ucelovost pouziti uvéru na investice

do nemovitosti a zlstala zde pouze podminka ru¢eni nemovitosti.“ [8]

jisténé nemovitosti na rozlicné ucely. Od kvétna pouze tyto véry mohou byt oficialné
oznacovany za hypotéku a mohou byt pod timto ndzvem také propagovany. Da se vSak

ocekavat, ze postupem c¢asu se jejich nabidka bude dale rozsitovat.

Je také mozné dat pii Cerpani hypotéky do zastavy nemovitost, ktera se nachazi kdekoliv
na uzemi Clenskych stati Evropské unie nebo jinych statt tvoticich Evropsky hospodarsky
prostor, nejen tedy Ceské republiky. Otazkou viak je, jestli banka tuto nemovitost do

zastavy pfijme.
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4 Simulace poskytovani hypotec¢nich Gvéru

Kazda banka nabizi rtizné podminky, sluzby, riznou vysi trokovych sazeb atd. V praci
budou porovnavany vybrané banky a bude ukazano, za jakych podminek muze klient
dosdhnout na hypotéku, zdkladni parametry hypoték jednotlivych bank a jaké poplatky na

vas Cekaji.
4.1 Prizkum ziskani nejlepSich podminek u bank v listopadu 2010

V prosinci 2010 se trokové sazby u hypoték se pohybuji na velmi piijatelnych urovnich,
o ¢emz vypovidaji jednak souhrnné indexy, jednak inzerované nabidky bank. [39] Oboji to
jsou sice parametry s jistou vypovidajici hodnotou, ptesto neukazuji, jak se na hypote¢nim
trhu konkrétné chovaji jednotlivé banky a jejich bankéfi. Proto ke konci listopadu se
uskutecnil prizkum u bank, kde se potenciondlni klient pfedstavil jako svobodny
zaméstnanec, ktery je jiz tii roky v pracovnim poméru ne dobu neurcitou a s primérnym
Cistym platem 20 000 K¢. S pozadavkem hypotéky ve vysi 1,5 mil K¢, na nédkup bytu
v osobnim vlastnictvi s cenou 1 770 000 K¢ (viz. Tabulka ¢. 5) Prizkum se tykal tfinacti
bank, v jejich prazskych pobockach. Samotny priizkum se tykal ziskani predbéznych

informaci o produktu a ziskani co nejlepSich podminek poskytnuti hypotéky.
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Tabulka ¢ 5: Nejlepsi prislibené podminky hypoték u 3leté fixace

Nejlepsi prislibené podminky hypoték u 3leté fixace

(bez slev za sjednani zivotniho pojiSténi a pojisténi schopnosti splacet)

Banka Urokova Poplatek za LTV (pomér uvéru a
sazba poskytnuti ivéru hodnoty nemovitosti)
Ceska spofitelna 4,49 % 0 K¢ 85 %
CSOB 4,24 % 0 K¢ 85 %
GE Money Bank 4,29 % 0 K¢ 80 %
Hypote¢ni banka 4,39 % 0 K¢ 85 %
Komer¢ni banka 4,05 % 2900 K¢ 85 %
LBBW Bank 4,29 % 9000 K¢ 85 %
mBank 4,42 % 0 K¢ 80 %
Postovni spofitelna 4,49 % 0 K¢ 85 %
Raiffeisenbank 4,59 % 0 K¢ 88 %
UniCredit Bank 4,05 % 6000 K¢ 85 %
Volksbank 4,29 % 6000 K¢ 85 %
Wiistenrot hypote¢ni banka 4,24 % 12 000 K¢ 85 %

Zdroj: [27], vlastni zpracovani

4.2 Prizkum podminek pro ziskani minimalni irokové sazby v breznu

2011 a nasledny vyvoj urokové sazby k 1. ¢tvrtleti roku 2012

Ke konci bfezna 2011 se neustdle drzi nizké urokové sazby u hypoték. Ceskd narodni
banka jest¢ nezvysila urokové sazby pii bfeznovém zasedani Bankovni rady. OvSem pfi
dal§im zasedani to miZe byt jinak, proto by lidé, ktefi si planuji pofidit nemovitost, neméli
otalet, protoze pokud Bankovni rada odhlasuje riist sazeb, da se ocekdvat, Ze k tomu ptlijde
ruku v ruce 1 rast sazeb hypote€nich uvéri. A také pokud vladou a parlamentem projde
zruSeni odcitatelné polozky v podobé urokid zuvérG na bydleni a DPH zdrazi nové

nemovitosti. [44]

Nyni se podivame na vysi urokovych sazeb a na sluzby, které¢ je nutno si pofidit, aby mé¢l
klient uvadénou minimalni sazbu. Zde uvadéné uUrokové sazby jsou pouze orientani,

protoze sazbu ovlivni tfeba i individualni zhodnoceni bonity klienta.
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Sledovana je sazba hypotéky pii pétileté fixaci, kterd je u klientd nejoblibenéjsi, pti vysi

uvéru vysi 1,5 mil K¢, odpovidajici 80% hodnoty nemovitosti v bieznu 2011.

Tabulka ¢& 6: Urokové sazby u hypoték s podminkami jejich ziskdni

Urokové sazby u hypoték s podminkami jejich ziskani

Banka Urokova sazba (p. a) Podminky pro ziskani uroku
aktivni Osobni ucet (posilani na et mésicné
Ceska spotitelna 3,59 % 1,5 nasobek splatky hypotéky a 4 odchozi
platby) a pojisténi Gvéru
5 pojisténi uvéru a majetku a zasilani platu do
CSOB 4,85 % L
CSOB
GE Money Bank 4,19 % ucet Genius Gold a pojisténi Cardif
zasilani platu do CSOB a poji§téni Gvéru a
Hypote¢ni banka 4,85 % ‘
majetku
Komeréni banka 4,19 % pojisténi uveru, zasilani vyplaty do banky
LBBW Bank 4,59 % ucet u banky
mBank 4,23 % ucet u banky a zivotni pojisténi
Oberbank 4,2 % aktivni vyuziti uétu Zirokonto
] zasilani platu na Era osobni Ucet a pojisténi
PosStovni spofitelna 4,85 % )
uvéru a majetku
klient banky (€et nebo investi¢ni €1 spofici
produkty) a zivotni pojisténi
Raiffeisenbank 4,99 % . ' .
(neklient 5,39 % s Zivotnim pojiSténim nebo
5,59 % bez pojisténi)
] ] osobni konto, pojiSténi wvéru Cardif a
UniCredit Bank 4,39 %
kreditni karta
zivotni pojiSténi a splatnost nad 10 let (pii
Volksbank 4,29 % splatnosti do 10 let 4,24 %, s zivotnim
pojisténim 3,99 %)

Zdroj: [44], vlastni zpracovani

Nakonec v priibéhu roku 2011 sazby u hypotecnich tvéri klesaly a ke konci roku 2011 Sly

u nékterych bank az o 1 % dold. V prvnim c¢tvrtleti roku 2012 se Grokové sazby zatim drzi
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na nizkych hodnotach, kterych doséhly v poslednim ctvrtleti roku 2011, a neocekava se

jejich dalsi vyrazné snizovani.

Objem hypote¢nich tvéri v lednu a tinoru 2012 je 18,1 miliard korun, coz je o 41% vice
nez ve stejném obdobi minulého roku. [46] Je vidét, Ze bankdm se v poskytovani hypoték

po neuspesnych letech zavinénych celosvétovou hospodarskou krizi zacina zase dafit.

4.3 Zakladni podminky pri poskytovani hypote¢niho avéru u vybranych
bank

Tato cast prace se zabyva poskytovanim klasické hypotéky, kde jsou ukazany zakladni
parametry hypotéky a nejcastéjsi poplatky za poskytnuti hypotéky a dale se bude simulovat
poskytnuti hypotéky ve vysi 1,7 mil. K¢, s dobou fixace na 5 let a splatnosti 30 let podle
zjisténych udaji ze &tyi bank — Ceska spofitelna, Raiffeisenbank, Ceskoslovenska obchodni
banka (dale jen CSOB) a Komeréni banka. Tyto banky byly zvoleny, protoze patii
k vyznamngj§im bankdm v Ceské republice a diky moZnosti ziskat o nich nejvice
informaci. Udaje k vypoétu poskytnuti americké hypotéky ztdchto bank jsou pouze
orientacni, kde beru v potaz zdkladni podminky dané banky a vychdzim ze zakladnich

sazeb danych bank.
Ceska spofitelna

Zakladni parametry uvéru:

- Minimalni vySe Gvéru: neni omezena

- Maximalni vySe aveéru: omezena hodnotou nemovitosti a schopnosti klienta splatit
bance Uvér za sjednanych podminek

- Uvér se poskytuje maximalné do 100 % hodnoty nemovitosti stanovené bankou na
zékladé ocenéni smluvniho znalce Ceské spofitelny

- Minimalni doba splatnosti: 5 let

- Maximalni doba splatnosti uvéru 30 let

- Vé&k zadatele: 18 az 67 let (do 67 let v€ku je uveér nutno splatit)

- Délka fixace urokové sazby na 1, 2, 3, 4, 5, 10, 15 nebo 20 let [34]

Poplatky:

- Sprava a vedeni uvérového obchodu: 150 K¢ mési¢né
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Poplatek za poskytnuti hypotéky: zdarma

Mimoftadna splatka: v obdobi fixace zdarma, jinak %2 * vySe mimotadné splatky *
aktualni vySe trokové sazby v dobé mimotadné splatky * pocet zbyvajicich let do
konce fixace vCetné zapocatych Cena za odhad nemovitosti: u bytové jednotky
3900 K¢, u rodinného domu 4 900 K¢

Nedocerpani uvéru: 5% z nevycerpané Castky, v piipadé nedocerpani vice jak 10%
schvalené vySe uvéru na koupi a v piipad¢ nedocerpani vice jak 20% schvalené

vyse uvéru na vystavbu, rekonstrukci a dostavbu [36]

Raiffeisenbank

Zakladni parametry Gvéru:

Minimalni vySe avéru: 300 000 K¢

Maximadlni vyse avéru: 8 000 000 K¢

Uvér se poskytuje maximélné do 90 % hodnoty nemovitosti
Minimalni doba splatnosti: 5 let

Maximalni doba splatnosti ttvéru 30 let

VéEk zadatele: 18 az 65 let (do 65 let veku je uvér nutno splatit)
Délka fixace irokové sazbyna 1, 2, 3,4, 5, 6, 7, 10 nebo 15 let

Poplatky:

CSOB

Sprava a vedeni tvérového obchodu: 150 K& mésicné

Poplatek za poskytnuti hypotéky klasik: zdarma

Mimotadna splatka: po kazdych 12 fadné uhrazenych splatkach je moznost splatit
25% z nesplacené jistiny bez jakékoliv sankce, jinak 10 % z doplacené castky
hypotec¢niho Gvéru

Cena za odhad nemovitosti neni uvedena — zajist'uje klient na své naklady

Nedocerpani ivéru: zdarma

Zakladni parametry Gvéru:

Minimalni vySe uvéru: 200 000 K¢

Maximalni vySe uvéru: neomezeno
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- Uvér se poskytuje maximalné do 100 % hodnoty nemovitosti

- Minimalni doba splatnosti: 5 let

- Maximalni doba splatnosti uvéru 40 let

- Vék zadatele: 18 az 70 let (do 70 let v€ku je uveér nutno splatit)

- Délka fixace urokové sazby na 1, 3, 5, 10, 15, 20, 25 nebo 30 let [17]

Poplatky:

- Sprava a vedeni uvérového obchodu: 150 K¢ mésiéné

- Poplatek za poskytnuti hypotéky: 0,4 % z poZadované hodnoty uvéru, minimalné
vSak 2 000 K¢, maximaln€ 10 000 K¢

- Mimotadna splatka: 5 % z vySe mimotadné splatky za kazdy zapocaty rok pred
koncem platnosti irokové sazby, maximalné vsak 25 % z vySe mimotradné splatky

- Cena za odhad nemovitosti: bytova jednotka, nebytovy prostor 3 500 K¢ nebo
rodinny dim, objekt pro individudlni rekreaci a samostatny pozemek 4 500 K&

- Nedocerpani uvéru: nedocerpanim vice nez 20 % z dohodnuté vyse hypotecniho

uvéru nebo u ¢astky nad 1 000 000 K¢ je sankce 5 % z nedocerpané Castky [53]
Komer¢ni banka

Zakladni parametry uvéru:

- Minimalni vySe avéru: 200 000 K¢
- Maximalni vySe ivéru je omezena:
e 85 % nebo 100 % z ceny zastavenych nemovitosti, kterou stanovi banka
e Objemem investice do nemovitosti (rozpoctovymi naklady, kupni cenou
apod.)
e Schopnosti klienta splacet
- Uvér se poskytuje maximalné do 100 % hodnoty nemovitosti
- Minimalni doba splatnosti: 5 let
- Maximalni doba splatnosti uvéru 30 let

- Délka fixace trokové sazby na 1 — 10 let nebo 15 let [29]

Poplatky:

- Sprava a vedeni tvérového obchodu: 150 K¢ mésicné
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- Poplatek za poskytnuti hypotéky: 2 900 K¢

- Mimotadna splatka: v okamziku zmény fixace urokové sazby zdarma

- Cena za odhad nemovitosti: bytova jednotka 3 500 K¢ nebo rodinny diim 4 500 K¢
- Nedocerpani uvéru: zdarma [55]

Tabulka ¢ 7: Naklady na poskytnuti a splaceni hypotecéniho uvéru v dubnu 2011

Niklady na poskytnuti a splaceni hypoteéniho tivéru v dubnu 2011

Ceska Komeréni
Raiffeisenbank CSOB
spofitelna Banka
Vyse uvéru 1700 000Ke¢ | 1700 000K¢ | 1700000Ke¢ | 1700000Ke
Vlastni zdroje 300 000 K¢ 300 000 K¢ 300 000 K¢ 300 000 K¢
Délka fixace
5 let 5 let 5 let 5 let
urokové sazby
Orientaéni 8 807 K&
7 963 K& 9 749 K& 8 705 K¢

meésicni splatka
Orientaéni

3,79 % 5,59 % 4,59 % 4,69 %
arokova sazba
Poplatek za
zpracovani zdarma zdarma 10 200 K¢ zdarma
averu
Doba trvani

30 let 30 let 30 let 30 let
averu

Zdroje: [14], [16], [201, [22], [28], [371, [42], [52], [54], [60] a [62], vlastni zpracovani

V tabulce ¢. 7 vidime, Ze u klasickych hypote€nich uvérl jsou vétSinou podminky mnou
vybranych bank obdobné az na tirokovou miru, kde jasné prevlada Ceska spofitelna,
s urokovou mirou 3,79 % a naopak nejhiife je na tom Raiffeisenbank, kde trok cini
zavratnych 5,59 %, coz je mezi témito dvéma bankami pii vysi hypotéky 1,7 mil. K¢ se
splatnostni 30 let rozdil v mé&si¢ni splatce 1 786 K&. Az na CSOB, ktera si za zpracovani
uvéru uctuje 10 200 K&, poskytuji banky hypotéku zdarma a vSechny banky, kromé
Raiffeisenbank poskytuji 100 % hypotéku.
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Tabulka ¢ 8: Naklady na poskytnuti a splaceni hypoteéniho uvéru v unoru 2012

Niéklady na poskytnuti a splaceni hypote¢niho tivéru v inoru 2012

Cesk Raiffeisenbank CSOB fomeren
aiffeisenban
spofitelna Banka
Vyse uvéru 1700 000 K¢ | 1700000Ke¢ | 1700000Ke¢ | 1700000 K
Vlastni zdroje 300 000 K¢& 300 000 K¢ 300 000 K¢ 300 000 K¢
Délka fixace
5 let 5 let 5 let S let
urokové sazby
Orientaéni 8 303 K&
7 530 K& 8 705 K& 8 009 K& ¢

meésicni splatka
Orientaéni

3,39 % 4,59 % 3,89 % 4,19 %
uarokova sazba
Poplatek za
zpracovani zdarma zdarma 6 800 K¢ 2900 Ke
averu
Doba trvani

30 let 30 let 30 let 30 let
averu

Zdroje: [17], [21], [23], [24], [36], [53] a [55], vlastni zpracovani

Pokud porovname zékladni trokové sazby z ptikladové tabulky €. 7, ktera byla aktualni na
zacatku dubna 2011 a tabulky €. 8, kterd je aktualni ke konci tnora 2012, uvidime, Ze za
poslednich 10 mésici klesly vyrazn€ zékladni Grokové sazby, o 0,4 % az 1 %. Nejlepsi je
stale Ceska spofitelna se zékladni urokovou sazbou 3,39 %, nutno ovSem dodat, Ze
k dosazeni této sazby je nutné splnit dodate¢né podminky, jako napf. si sjednat sluzby
zvyhodnéna hypotéka, ktera snizuje sazbu o 0,3 %, ale klient se zavazuje, Ze minimalni
splatnost Gvéru bude 20 let a maximalné splati ve fixacnim obdobi maximalné¢ 20 %
z aktudlniho zGstatku nebo dale mohu uvést slevu 0,5 % z urokové sazby pii poskytnuti
sluzby za splaceni z aktivniho Gétu u Ceské spofitelny, ¢imz si banka zajist'uje, ze klient
bude u ni mit vedeny a vyuzivany ucet a nepiejde k jiné bance. Ale tyto nebo podobné

podminky mizeme nalézt i u jinych bank.
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Nejvice snizila urokovou sazbu Raiffeisenbank, ale i pfesto je pofdd na pomyslném
ctvrtém misté v jeji vysi. Mensi zmény dosahl i poplatek za zpracovani Gvéru, ktery se u

CSOB snizil a naopak Komeréni banka ho nové zavedla ve vysi 2 900 K&.

4.4 Zakladni podminky pri poskytovani americké hypotéky u
vybranych bank

V této Casti se zabyvam zkoumdanim poskytovani americké hypotéky, kde Vam ukazu
zékladni parametry hypotéky a nejcastéjsi poplatky za poskytnuti hypotéky a dale budu
simulovat poskytnuti americké hypotéky ve vySi 1 mil. K¢, s dobou fixace na 5 let a
splatnosti 20 let podle zjisténych udaji ze étyf bank — Ceska spofitelna, Raiffeisenbank,
CSOB a Komeréni banka. Udaje k vypoétu poskytnuti americké hypotéky z t&chto bank
jsou pouze orientacni, kde beru v potaz zékladni podminky dané banky a vychizim ze

zakladnich sazeb danych bank.

Ceska spo¥itelna

Zakladni parametry americké hypotéky:

- Minimalni vyse hypotéky: 150 000 K¢

- Maximalni vySe hypotéky: omezena hodnotou nemovitosti a schopnosti klienta
splatit bance uvér za sjednanych podminek

- Uvér se poskytuje maximalné do 80 % hodnoty nemovitosti stanovené bankou na
zaklad& ocenéni smluvniho znalce Ceské spofitelny

- Minimalni doba splatnosti: 1 rok

- Maximalni doba splatnosti: 20 let

- Vé&k zadatele: 18 az 67 let (do 67 let véku je hypotéku nutno splatit)

- Garantovana vySe urokové sazby pevna po celou dobu splatnosti hypotéky

- U vybranych avért do 500 tis. K¢ staci 2 fotografie nemovitosti (pfedni a zadni
pohled na zéstavu, u bytové jednotky fotografii bytového domu a interiér)

- U uvért, které nevyhovuji, vySe uvedené podmince je nutny odhad nemovitosti

zhotoveny smluvnim znalcem Ceské spofitelny [7]

Poplatky:

- Sprava a vedeni vérového uctu: 97 K¢ mésicné

42



- Poplatek za poskytnuti americké hypotéky: 0,8 % z pozadované hodnoty uvéru,
minimalné v8ak 5 000 K¢, maximalné 20 000 K¢

- Uhrada naklad spojenych s mimotadnou splatkou avéru u uvéru méné nez 1 rok
do ukonceni 0,5% z vySe mimofadné splatky, maximalné 6.000 K¢

- Uhrada naklada spojenych s mimotadnou splatkou tvéru u uvéru vice nez 1 rok do
ukonceni 1% z vySe mimoradné splatky, max. 6.000 K¢

- Cena za odhad nemovitosti: u bytové jednotky 3 900 K¢, u rodinného domu 4 900
K¢

- Nedocerpani uvéru: zdarma [9]

Mezi dalsi podminky Ceské spofitelna pozaduje existenci pojistné smlouvy na pojisténi
nemovitosti proti zivelnym udalostem, ale naopak jistou vyhodou je, Ze zadatel o hypotéku
nemusi mit u Ceské spofitelny sporozirovy, ¢ bézny tdet. Dalsi vyhodou, kterou jsem uz
zminil v zdkladnich parametrech je pevna vySe trokové sazby po celou dobu splatnosti
hypotéky, diky tomu ma klient jistotu, ze po celou dobu splatnosti hypotéky banka nemuze

zvysit urokovou sazbu.

Nabidka Ceské spofitelny pii poskytnuti americké hypotéky je velmi zajimava. Uréité
musim vyzdvihnout jeji nizkou Grokovou sazbu, vii¢i ostatnim bankam, ktera ¢ini 7,00 %
p. a., dile mezi vyhody patii vySe hypotéky omezend pouze moznostmi klienta hypotéku
splatit a vysi zastavované nemovitosti. Dobfe si také vede v poskytnuti vysSe zajisténi, kde
je moznost mit hypotéku az do vyse 80 % z odhadu nemovitosti a u hypotéky do 500 000
K¢ neni potieba znalecky odhad, coz muze klientovi usetiit okolo 5 000 K¢. Nevyhodou je
ale poplatek za poskytnuti hypotéky, ktery ¢ini 0,8% zpozadované hodnoty uvéru,

v maximalnim rozmezi 5 000 — 20 000 K¢&.
Raiffeisenbank

Zakladni parametry uvéru:

- Minimalni vyse Gvéru: 300 000 K¢

- Maximalni vyse avéru: 8 000 000 K¢

- Uvér se poskytuje maximalné do vyse 70 % zastavni hodnoty nemovitosti
- Minimalni doba splatnosti: 5 let

- Maximalni doba splatnosti: 20 let

- V¢k zadatele: 18 az 65 let (do 65 let véku je tvér nutno splatit)
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- Délky fixace urokové sazbyna 1, 2, 3,4, 5, 6, 7, 10 nebo 15 let [22]

Poplatky:

- Sprava a vedeni uvérového uctu: 150 K¢

- Poplatek za poskytnuti americké hypotéky: zdarma

- Poplatek za mimotéadnou splatku: 1 % z objemu mimotadné splacené Castky
- Cena za odhad nemovitosti neni uvedena — zajist'uje klient na své naklady

- Nedocerpani Gvéru: zdarma

U Raiffeisenbank by se mél vyzdvihnout nulovy poplatek za poskytnuti hypotéky. Dale je
dobré zminit nabidku banky si zfidit tzv. turbo splatky, kde ma klient moZznost bez sankce
predcasné splatit az 25 % z vySe nesplacené jistiny, po kazdych dvanacti uhrazenych

splatkach, coz je vyhodné hlavné pro klienty, ktefi voli delsi dobu fixace.

Na rozdil od Ceské spofitelny, kde bylo mnoho vyhod a nizké urokové sazby oproti
ostatnim bankdm, zde prevazuji spiSe nevyhody. UZ zékladni sazba, ktera ¢ini 8,29 % a je
tak piiblizné o 1,3 % vyssi nez u Ceské spotitelny a navic nizky vék splaceni mize odradit
star$i zadatele o hypotéku. Jeji hlavni avSak pouze pocatecni vyhodou je, Ze nema Zadny
poplatek za poskytnuti hypotéky, coz klientovi, mlize uSetfit vic¢i ostatnim bankdm az

20 000 K¢&.
CSOB

Zakladni parametry uvéru:

- Minimalni vySe avéru: 200 000 K¢

- Maximalni vyse uvéru: 5 000 000 K¢

- Uveér se poskytuje maximalné do vyse 70 % zastavni hodnoty nemovitosti
- Minimalni doba splatnosti: 3 roky

- Maximalni doba splatnosti: 20 let

- Vék zadatele: 18 az 70 let (do 70 let v€ku je tveér nutno splatit) [15]

- Délka fixace urokové sazbyna 1,3 a 5 let [17]

Poplatky:

- Sprava a vedeni tvérového obchodu: 150 K¢ mésicné
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- Poplatek za poskytnuti hypotéky: 0,4 % z pozadované hodnoty uvéru, minimalné
vsak 2 000 K¢, maximalné 10 000 K¢

- Mimotadna splatka: 5 % z vySe mimotadné splatky za kazdy zapocaty rok pred
koncem platnosti irokové sazby, maximalné vSak 25 % z vySe mimotfadné splatky

- Cena za odhad nemovitosti: bytova jednotka, nebytovy prostor 3 500 K¢ nebo
rodinny diim, objekt pro individudlni rekreaci a samostatny pozemek 4 500 K¢

- Nedocerpani uvéru: nedocerpanim vice nez 20 % z dohodnuté vyse hypotecniho

uvéru nebo u ¢astky nad 1 000 000 K¢ je sankce 5 % z nedocerpané Castky [53]

Pokud se podivame na zékladni Grokovou sazbu, ktera ¢ini 7,14 %, tudiz je druha nejlepsi
za Ceskou spoftitelnou, dalsi za urcitou vyhodu mizeme povazovat moznost splaceni

hypotéky az do 70 let véku.
Komerc¢ni banka

Zakladni parametry Gvéru:

- Minimalni vySe avéru: 200 000 K¢
- Maximalni vySe uvéru: 10 000 000 K¢
- Uveér se poskytuje maximalné do vyse 70 % zastavni hodnoty nemovitosti

- Maximalni doba splatnosti: 20 let [58]

Poplatky:

- Sprava a vedeni uvérového uctu: 150 K¢

- Poplatek za poskytnuti americké hypotéky: 6 000 K¢

- Moznost mimotfadné splatky a ptredcasného splaceni uvéru kdykoli bez smluvni

pokuty [55]

Komeréni banka poskytuje urokovou sazbu 7,9 %, kterd se fadi k t¢ém vy$§im u mnou
zkoumanych bank. Vyhoda je vysoka maximalni vySe uvéru, kterd ¢ini az 10 mil. K¢ a
zaroven maximalné do vyse 70 % zastavni hodnoty nemovitosti. Poplatek za poskytnuti
hypotéky je stalych 6 000 K&, coz je vyhodné&jsi, v porovnani s Ceskou spofitelnou, ktera
ma maximalni vy$i 20 000 K& a CSOB, ktera ma maximalni vysi 10 000 K&, pii poskytnuti
vysoké hypotéky, kde klient naproti zminénym dvéma bankam zaplati méné za poskytnuti

hypotéky.
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Tabulka ¢ 9: Cena poskytnuti americké hypotéky v dubnu 2011

Cena poskytnuti americké hypotéky v dubnu 2011

Ceska . Komer¢ni
' Raiffeisenbank CSOB
sporitelna Banka
Vyse uvéru 1 000 000 K¢ | 1000 000K¢ | 1000000Ke | 1000000Kc¢
Délka fixace
neni 5 let 5 let nezjisténo
urokové sazby
Orientacni mési¢ni
7 833 K¢ 8 735 K¢ 8 666 K¢ 7 808 K¢
splatka
Orientacni urokova
7,00 % 8,59 % 8,48 % 6,99 %
sazba
Poplatek za
8 000 K¢ zdarma 6 000K¢ 6 000 K¢
zpracovani uvéru
Doba trvani uvéru 20 let 20 let 20 let 20 let

Zdroje: [5], [10], [14], [20], [22], [42], [52], [54], [59], [60] a [62], vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 10: Cena poskytnuti americké hypotéky v unoru 2012

Cena poskytnuti americké hypotéky v iinoru 2012

Ceska y
‘ Raiffeisenbank CSOB Komer¢ni Banka
spofitelna
Vyse uvéru 1 000 000 K¢ | 1000 000Ke¢ | 1000000 Ke 1 000 000 K¢
Délka fixace
neni 5 let 5 let nezjisténo
urokové sazby
Orientacni
7 805 K¢ 8 546 K¢ 7 837 K¢ nezjisténo
mésicni splatka
Orientacni
7,00 % 8,29 % 7,14 % 7,90 %
urokova sazba
Poplatek za
zpracovani 8 000 K¢ zdarma 6 000K¢ 6 000 K¢
uvéru
Doba trvani
20 let 20 let 20 let 20 let
uvéru

Zdroje: [17], [23], [41], [50] a [58], vlastni zpracovani
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V porovnani jednotlivych zdkladnich sazeb z dubna 2011 a unora 2012 nedoSlo u
americkych hypoték na rozdil od klasickych hypoték k vyraznéjSim zménam. U Komercni
banky doslo dokonce k razantnimu nariistu zakladni trokové sazby, téméf o 1 %, naopak

nejlepsi zlepSeni zaznamenala CSOB, kde se sazba snizila pfiblizné o 1,3 %.

4.5 Komparace americké hypotéky a klasického hypotecniho tivéru

Tabulka ¢ 11: Charakteristika Americké hypotéky a hypotecniho uvéru

Charakteristika Americké hypotéky a hypotec¢niho uvér

Americka hypotéka Hypotecni tvér
Doba splatnosti 1 —20 let 5-301let
Urokova sazba 7—-10% 3.2-4,5%
70 — 90% nominalni az 100% nominalni hodnoty
Vyse uvéru § N
hodnoty zajisténi zajisténi
Ugel avéru neucelovy uveér investice do nemovitosti
Jisténi avéru jistén nemovitosti jistén nemovitosti
Doba na vytizeni Givéru 5—15dni 5—15dni
_ obvykle k datu fixace nebo
Moznost doplaceni Gvéru kdykoli
podle smluvnich podminek

Zdroje: [34] a [55], vlastni zpracovani

V tabulce €. 11 je ukdzano srovnani americké hypotéky a klasického hypotecniho Gvéru. Je
vni vidét zakladni rys obou hypoték, kterym je jiSténi nemovitosti a také obdobné
podminky pii sjednavani hypotéky, jako je Casovd naro¢nost na piipravu a podpis
hypotéky, znalecky odhad nemovitosti, ovéfovani piijmi Zadatele, detailni zkoumani
bonity Zadatele, atd. Na odliSnosti narazime hned na zacatku, kdy se doba splatnosti
pohybuje vétsinou do 20 let, nasledné i Grokova sazba je v priméru asi o0 4 % vyssi a dalsi
hlavni nevyhodou oproti klasické hypotéce je maximalni rozsah nominalniho zajisténi,
které¢ je maximaln€¢ do 90 %. Tyto tfi hlavni odliSnosti jsou dany pfedevSim tim, ze u
hypote¢niho Givéru banka zna piesny ucel avéru. U americké hypotéky se neinvestuje do
nemovitosti, klient banky miize penize pouzit na cokoli, napf. investice do studia,
dovolenych, nakup automobilu, na konsolidaci diive poskytnutych uvéri. Jelikoz banka
neprovétuje ucel uveru, stava se pro ni tento Gveér rizikovejsi, a proto jsou pro jeho

poskytnuti uplatiiovany tvrdsi podminky.
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4.6 Refinancovani hypotéky

Potieba refinancovani hypote¢niho uvéru potkd kazdého, kdo nefinancuje své bydleni za
své penize. Na trhu hypoték pies hospodaiskou recesi a 1 nyni, kdyz hospodarska recese
odezniva, panuje vysoka konkurence bank, které tyto uveéry nabizeji a vybrat si tak mize
témer kazdy. S poklesem objemtll nové poskytovanych hypoték po roce 2007 se do poptedi

dostavaji dvé navazujici sluzby: refinancovani hypotéky a avérova konsolidace.

- ,,Refinancovani hypotéky je splaceni existujiciho uvéru novym tvérem
poskytnutym témuz subjektu, resp. splaceni predchoziho uvérového zavazku od
jinych bank, jehoz ti¢elem byla investice do nemovitosti.

- Konsolidace ptijcek (hypoték) znamena vyrovnani (slouceni) diive poskytnutych
pujcek (uvért) od raznych véfitelt pod jeden uvér. Klient ma vice pijcek, kazdou
s jinou urokovou sazbou. Tyto pijcky spoji do jedné za jednu urokovou sazbu.

V ptipad¢ hypote¢niho tvéru pak se jedna o vyrovnani (konsolidaci) diive

poskytnutych piijcek (tvért) pouzitych na investice do nemovitosti.* [8]

Klicovym pojmem je zde fixace Urokové sazby. Pii refinancovani hypotéky je snaha
o sniZeni urokové sazby, nebo pokud mam momentalné nejlepsi tirokovou sazbou na trhu
je klicovym ptedpokladem udrzeni stejnych podminek. Stava se spiSe, ze banky nabizeji
vyhodnéjsi irokovou sazbu pro zcela nového klienta bez patfi¢né tvérové historie. OvSem
nekteré banky zacinaji zvolna ménit své chovani a ptizpisobuji svou nabidku pro stavajici

klienty.

Nabidka refinancovani hypotecnich uvérl je v porovnani s nabidkou prvotnich hypoték
o trochu niZs§i. V refinancovani se neto¢i stovky miliard korun, ale jen desitky miliard

korun. Divody, které mohou vést k refinancovani hypotéky, 1ze shrnout do nékolika bodii:

- klient mé hypotéku u jiné banky a nejsem spokojen se sluzbami banky;

- vnejbliz§i dobé mi kon¢i fixace trokové sazby;

- nejsem spokojen s parametry soucasné hypotéky;

- nevyhovuje mi nova urokova sazba, kterou mi banka nabidla;

- nemusim dokladat své ptijmy, sta¢i mi moje dosavadni dobra platebni moralka;
- novy hypote¢ni vér je mozné dokonce 1 navysit;

- zaurcitych podminek neni nutné objednavat novy odhad zastavené nemovitosti,

banky umi akceptovat odhad dolozeny u stavajici banky.
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Pro pfipravu navrhu smlouvy k refinancovani hypotéky pozaduji banky méné
dokumentace, nez ktera je potiebna pro ziskani prvniho hypotecniho uvéru, ale i tak se

jedna o naro¢nou agendu.

Zivotni cyklus bézné hypotéky je n&kolik desetileti. Je jisté, Ze nejméné jednou budu muset
fesit otazku refinancovani hypotéky. I pouhé snizeni urokové sazby v fadu desetin procenta

muze klientovi v dlouhodobém horizontu pfinést vyznamné uspory.
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Zavér

Prvni hypote¢ni banka na ¢eském tizemi vznika uz v roce 1865 a az nésledné vznikaji dalsi
ustavy tohoto typu v centrech habsburské tiSe. Z pocatku hypotecni banky mély za cil
poskytovat dlouhodobé uvéry spiSe vétsim zeméd€lskym podnikatelim. V obdobi prvni
republiky se pravni uprava hypotec¢nich uvért piili§ nezménila, ke zméné¢, a to k horSimu
dochazi az po roce 1948, kdy se prechazi na centrdln¢ plénovanou ekonomiku

s minimalnim soukromym vlastnictvim.

Na tzemi Ceské republiky dochézi k rozvoji hypote¢nich avér az po roce 1989, se zménou
rezimu. Vroce 1990 zacind platit zdkon o dluhopisech, kde dochazi k vymezeni
hypotec¢nich zéastavnich listd, které jsou dilezité pti poskytovani hypoték. Diky hypotecnim
zastavnim listim ziskavaji banky finanéni prostiedky na poskytovani hypotecnich uvért.
V roce 1995 je vymezen novelou zékona ¢. 84/1995 Sb., o dluhopisech hypote¢ni tvér a od
této chvile za¢ind novodoba éra poskytovani hypotecnich uvérl. Ze zacatku neni tento typ
uvéru prili§ oblibeny, ma vysoké urokové sazby a je povazovan spise za ,,Jluxusni zbozi*.
Diky podpofe tohoto uvéru od statu, ale postupné ziskdva oblibu, kterd kazdym rokem
stoupala, s vrcholem v roce 2007, kde se poskytlo nejvice hypotecnich uvérti a naslednym
strmym padem v letech 2008 a 2009 diky americké hypotecni krizi, kterd postihla
prakticky cely svét.

Krizi hypoteénich uvéri bylo vice, ale diky izolaci Ceské republiky, v diisledku totalitniho
rezimu, nds ovlivnila az krize v 90. letech minulého stoleti, kde nesplacené uvcry,
s vysokymi odhadnimi cenami v USA a Japonsku vedly k vysokym ztratdm spofitelen.
Diusledek této krize postihl oviem Ceskou republiku az v roce 1998, kdy Ceska narodni

banka natidila na Givéry jiSténé zastavou nemovitosti dodatecné zvysit rezervy.

Soucasnou hypotec¢ni krizi, kterd vedla az ke globalni finan¢ni krizi, ma na svédomi kolaps
amerického hypotec¢niho trhu. Tato krize zacala uz v roce 1998, kdy se v USA zacalo
vyrazn¢ investovat do novych technologii, s ocekavanou dobou navratnosti 5 — 10 let,
bohuZel takova navratnost se ukazala jako nerealnd a v roce 2000 tato bublina splaskla. Do
tohoto problému se vlozila americkd federdlni banka a mezi lety 2000 a 2001 snizila
urokovou sazbu o necelych 5 %. Timto krokem oteviela tok penéznich prostiedki do
ekonomiky a zachranila fadu firem od bankrotu. Toto feSeni vSak s sebou neslo i
sekundarni efekt, kdy si diky nizkym urokovym sazbam, zacaly pujcovat americké

domécnosti stale vice uveérti a hypotéky s variabilni urokovou sazbou byly lakavé i pro
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mnoho rodin, které vykazovaly hrani¢ni bonitu pro poskytnuti hypote¢niho tvéru. Jak je
v praci uvedeno, hypotéka je dlouhodoby zavazek dluznika a nasledné po péti letech
nizkych sazeb pfisel jejich rast. U hypotecnich uvért s variabilni nebo jednoletou fixaci
hypotéky toto vedlo ke zvySeni urokovych sazeb téméf o 2 %. Diky tomu fada rodin
nebyla schopna splacet hypotecni Gvér a pfisla o svoji zastavenou nemovitost. Situace
dosla tak daleko, ze doslo k prudkému poklesu cen nemovitosti a témét se zastavil stavebni
trh. Lidé Setfili, aby méli na splatky uvéri, tim padem si nepotfizovali spotiebni zbozi,
firmy omezovali vyrobu a zacali propoustét. Tato situace vyustila k dalSimu Setieni
rodinnych vydaji a tim se dostavame do zac¢arovaného kruhu. Americkd krize se béhem
roku 2008 prenesla do celého svéta a i pres postupné oziveni ekonomiky neni tato krize

zcela za nami.

Meznikem u poskytovani americkych hypoték byl v Ceské republice rok 2004, kdy vysel
novy zakon o dluhopisech a upravil pojem americkd hypotéka. Uvér dostal jméno po
americkych spotiebitelich, kteti si ¢asto kupuji spotfebni zbozi a hlavné automobily vici
zajisténi nemovitosti. Tento netdelovy uvér, jistény zastavou neni v Ceské republice tak
oblibeny jako klasicky hypote¢ni uvér a ani banky ho tak vyrazné nenabizeji. Ale na rozdil
od spotiebitelského tivéru ma fadu vyhod, tfeba diky jiSténi nemovitosti ma vyhodnou

urokovou sazbu a banky nabizeji i del$i moZnost splaceni.

Podle mého zjisténi se americkd hypotéka v soucasné dob& nejvice vyuziva ke konsolidaci
spotiebitelskych a hotovostnich uvérti a Gvérd z kreditnich karet. V dobé ekonomického
rustu se klienti bank aZz nezdravé zadluzili, vyuzivali tzv. rychlé penize na nakup
spotfebniho zboZi a dovolené. Nyni dochazi k situaci, kdy nemohou dostat svych
finan¢nich zavazkl. Cestou, kterd se jim nabizi, je pravé americkd hypotéka. Klienti
v tomto ptipad¢ daji do zéastavy nemovitost, zkonsoliduji své zavazky, timto se jim
vetSinou snizi urokova sazba, prodlouzi splatnost a snizi splatka. Z ptivodné netcelovych

americkych hypoték se tak stdva Ucelovy uvér, kde si banka podminiuje doplaceni

konsolidovanych uvérd, aby nedoslo k predluZeni klienta banky.

Hypote¢ni tvér poskytnuty na financovani vlastniho bydleni se stava pro vétSinu obyvatel
nastrojem k zajiSténi adekvatniho bydleni. TaktéZ tzv. americk4 hypotéka se vice dostava
do podvédomi obyvatel, kteti pomoci tohoto finan¢ni nastroje fesi své zivotni potieby.
Pro¢ lidé preferuji spiSe leasing u koup€ automobilu nebo spotiebitelsky uvér pii

financovani nékladné&jSich investic je mozny strach, ze by mohli pfijit diky v€asnému
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nesplaceni o stfechu nad hlavou a také moznéd neznalost tohoto druhu uvéru. Dle mého
nazoru nemaji ob¢ané dostatecnou finan¢ni gramotnost. Jisté¢ by prospélo zavedeni vyuky
finan¢ni gramotnosti jiz na zakladnich Skolach a seznameni obCant alespon na zakladni
urovni s riznymi druhy uvérti. VEfim, ze klienti bank se postupné za¢nou vice zajimat o

americkou hypotéku, z divodu jeji nizké urokové sazby a flexibility.
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Piiloha ¢. 1: Piehled emitovanych Hypotecnich zastavnich listiuk u Komercni banky a

Ceské spoiitelny k 31. 12. 2011

Prehled emitovanych HZL k 31.12.2011

61

Uibjem Ubjem ]

emise MNazev tranze Datum Datum Urokowy
ISIN-EMISE HZL| Mazev emise |(mil K&)| tranze [ imil KZ) wydani splatnosti | wynos (%) Poznamka
CZ0002000110 |HZL KB 8,125m4 | 4 D00 4 000 13.5.1808 | 13.5.2004 B.125 |splacenao KB
CZ0002000102 |HIL KB 300004 1 500 1 500 15.6.1909 | 15.6.2004 &.00 splacenao
CZ0002000151 |HIL KB varmDT 1 100 1100 15.9.2000 | 15.2.2007 .14 splacenao
CZ0002000288 |HZL KB 5.5M109 5 000 51000 21.8.2003 | 21.58.2009 5.50 splacenao
CZ0002000383 |HZL KB 4,5/06 4 500 4 80D 5.8.2004 5.5.2008 4.50 splaceno
CZ0002000585 | HZL KB vaRfs | & 200 5200 2.8.2005 2.8.2015 0,87
CZ0002000G84 | HZL KB 4,415 | 20 000 e f ] 21.10.2005 | 21.10.2015 4.40
CZO002000854 HB.;EEF B | 4200 ] 1.0.2008 | 102016 | 374 :E;f[:f staZeno
CZ0002001142 | HZL KB sa0n9 | 10 000 3000 16.8.2007 | 16.8.2019 5,00
CZ0002001324 VAR 112037 1 2100 1200 16.11.2007| 16.11.2037 5,08
CZ0002001332 VAR 212037 1 2100 1200 16.11.2007 | 16.11.2037 5,08
CZ0002001340 VAR 312037 1 000 500 16.11.2007 | 16.11.2037 5.02
CZ0002001357 VAR 42037 1 000 500 16.11.2007 | 16.11.2037 5.02
CZ0002001365 VAR 512037 1 000 500 16.11.2007 | 16.11.2037 0,24
CZ0002001373 VAR G12037 1 000 500 16.11.2007 | 16.11.2037 0,24
CZ0002001381 VAR TI203T7 1 000 500 16.11.2007 | 16.11.2037 1,53
CZ0002001389 VAR BI203T 1 000 500 16.11.2007 | 16.11.2037 1,64
CZ0002001431 VAR 2037 1 000 500 30.11.2007 | 30.11.2037 0,85
CZ0002001445 | VAR 1002037 1 000 500 30.11.2007 | 30.11.2037 0,85
CZ0002001458 | VAR 112037 1 000 500 30.11.2007 | 30.11.2037 0,85
CZ0002001464 | VAR 1202037 1 000 500 30.11.2007 | 30.11.2037 0,85
CZ0002001472 | VAR 13/2037 1 000 500 30.11.2007 | 30.11.2037 0,85
CZ0002001480 | VAR 142037 1 000 500 30.11.2007 | 30.11.2037 0,85
CZ0002001428 | VAR 15/2037 1 000 500 T.12.2007 | 7.12.2037 1,50
CZ0002001508 | VAR 16/2037 1 000 500 T.12.2007 | 7.12.2037 181
CZ0002001514 | VAR 17/2037 1 000 500 T.12.2007 | 7.12.2037 0,85
CZ0002001522 | VAR 18/2037 1 000 500 T.12.2007 | 7.12.2037 0,85
CZ0002001530 | VAR 1202037 1 2100 1200 T.12.2007 | 7.12.2037 4,07
CZ0002001548 | VAR 2002037 1 2100 1200 T.12.2007 | 7.12.2037 4,07
CZ00020015655 | VAR 212037 1 2100 1200 12.12.2007 | 12.12.2037 3,85
CZ0002001663 | VAR 222037 1 2100 1200 12.12.2007 | 12.12.2037 3,85
CZ00020015671 | VAR 232037 1 2100 1200 12.12.2007 | 12.12.2037 4 .46
CZ0002001589 | VAR 242037 1 000 500 12.12.2007 | 12.12.2037 4 .46




CZO002001748 | VAR 27/2037 | 5000 1240 |28.122007 |28.12.2097| 585
CZOD02001753 | VAR 282037 | 15 00O 5630 |21.12.2007 [21.12.2037| 6,10
CZOD02001761 | VAR 4,0002017| 1028 771 19.12.2007 | 19.12.2017| 4,00
CZO002000078 | ©S 11.85 1000 |Cs11.85| 500 381908 | 382003 | 11.85 | splaceno cs
CZ0002000201 | et ssoswzon | 3000 % x £.11.2002 | 811.2007 | 520 | splaceno
CZ0002000235 | HaLdsszoswzs | 2000 % x £.3.2003 | 6.3.2008 520 | splaceno
CZO002000278 | HaLte 45tz | 3000 % x 21.8.2003 | 21.8.2008 | 450 | splaceno
CZ0002000342 | HaL¢2 3502008 | 300 % x 26.4.2004 | 28.4.2008 | 350 | splaceno
CZ0002000400 | Haudeassezoos | 700 % x 23.8.2004 | 23.8.2000 | 360 | splaceno
CZO002000524 |HeL tasswzat0 x 5241 2000 | 552005 | 552010 | 450 | splaceno
x 52412 150 | 30.0.2008 | 552010 | 450 | splaceno
x 52413 850 |28.11.2008| 552010 | 450 | splaceno
CZ0002000516 | HeLcs 1.8s%z00s | GO0 % X 20.4.2005 | 6.8.2006 1,85 | splaceno
CZOD02000573 | HaLteamswama | x 57311 2000 | 2062005 | 30.6.2010 | 4.05 | splacenc
x 5732 1000 |28.11.2008| 30.6.2010 | 4.05 | splaceno
HZL CS -
czopozoooezs [ TS S X 6231 5000 | 7102005 | 7102015 | 475
x 6232 2500 | 15102000 | 7102015 | 475
CZOD02000763 | HaLtstsewama | x 7631 2000 |19.12.2005|19.12.2012| 1,85  |mimerssne spiacenc 1512007
x 7632 1000 | 1422006 | 19.12.2012 1,896  |mimctaont spiacens 15.1.2007
CZOD02000771 | Hacsasswnoos | x TTIN 800 |22.12.2005|22.12.2008| 445 | splaceno
x 7712 850 | 27.4.2006 |22.12.2008| 445 | splaceno
x 77U 400 £.6.2008 |22.12.2008| 445 |splacenc
x 7714 410 14.6.2006 [22.12.2008| 445 | splaceno
HZL CS
CZODO2000758 | o K 75511 1500 | 2422006 | 2422016 | 420
x 75512 817 | 24.3.2006 | 24.2.2016 | 420
x 75503 200 | 20.6.2006 | 24.2.2016 | 480
x 75514 1180 | 17.7.2006 | 2422016 | 4,80
x 755/5 1000 | 2112006 | 2422016 | 480
x 75516 2000 | 23.3.2000 | 24.2.2016 | 480
CZ0002000808 | HZL £S5 vanzil1 x BOE/ 1100 | 4.10.2006 | 4.10.2011 |22 __ . | splaceno
x BOGI2 400 2522010 | 4102011 (72 _ | splaceno
HZL €S .
czopozoooend [ TS S x o041 1050 | 19.10.2006 | 19.10.2014 365
x o042 450 | 2522010 | 19102014 365
CZO002000920 | Hawdzaoowzan | 600 % x 20.10.2006 | 20.10.2011| 3,00 | splaceno
HZL &3 .
e
czopozoooess | o S oo % x 2452007 | 24.5.2012 | 580
CZ00020001027 | se ¢z 23menoos [ 2 000 % X 6.8.2007 | 6.6.2008 | 237 |splacenc
. HZL G5
czoonaoooiosa) O o BOD % x 28.6.2007 | 510.2015 | 450
CZOD020001084 |HZL €5 vanzois|  x 102411 1200 | 272007 | 272014 3o
i 108412 300 | 2882007 | 372014 (3.
HZL CS . ;
CZDD020001128[ .o 500 % % 0.8.2007 | 10.8.2012 | 3,70
CZ00020001134 |HZL CS var2017| 3 D00 x x 17.8.2007 | 17.8.2017 [Ty oo
CZ0002001191 |HZL &5 vareozz| 2 000 % X 12.10.2007 | 1210202200 s | rrsonaae
HZL &5 S EREOR-
CZO002001274 it x 127411 BOO | 5.11.2007 | 5112014 (34F
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x 127412 400 | 5112007 | 5112014 S0
czopozonizsz | HZLCS 2 noo X x 2112007 | 211.2017 | 580
5.90%5/2017 : i : ) '
CZD002001290 | mz 22 spewnnn | 1 00D % p 2112007 | 2112010 | 400 | splacene
CZ0D02001407 |HZL &5 varzazz| 4 00D x X 14.12.2007 | 14.12.2022 |5 o0
. HZL CS . .
czooozoniais | FZL S5 000 . X 20.11.2007 | 20112003 .15
HZL &5
czooozootazs | TE-ES | so00 . X 7122007 | 7.12.2017 | 5.85
P HZL 5 1M FRIBCR-
czooozo01813 | HELOS 3000 . X 6.12.2007 | 6.12.2022 |M7
cropozopigaa | HELCS 2 500 . X 10.12.2007 | 10122012 370
3,70%/2012 : ) : ) '
HZL CS . . .
czooozo01e47 | LSS 000 . X 11.12.2007 | 11.12.2017|  3.90
CZ0002001654 |HZL €S varzozz| 1500 x X 12.12.2007 | 12.12.2022 [T =0
HZL CS .
czooozonz2132 | oo oS 000 . X 2102000 | 2102012 | 320
CZ0002002157 | #ecanzswzon | 1 00D ¥ X 4117000 | 452011 | 025 | splaceno
HZL CS .
czooozoo21es | LIS | s000 x p 18.11.2008 | 18.11.2014| 3,55
CZ0002002173 HZL Cs 2 D00 . X 18.11.2000 | 18.5.2013 | 025
0,25%2013 o e !
CZ0D02002215 HZLCS 4 000 . X 2243010 |22.102013| 025
0, 25%/2013 o : i !
HZL CS ]
czooozonzzss | LSS 000 . X 712011 | 742013 | o020
HZL &5
czooozoozsos | TE-ES | 4000 . X 2243011 | 2242015 | 030
czopozopzazp | HELCS 5 000 X x 1062011 | 10.6.2016 | 020
0, 30%%5/2016 T T '
Zdroj: [30]

Piiloha ¢. 2: Piehled bank poskytujici hypotecni uvéry

Hypote&ni avér nyni poskytuje 16 bank a to: Ceska spotitelna, Ceskoslovenska obchodni
banka (dale jen CSOB), GE Money Bank, Hypote¢ni banka, Komeréni banka, LBBW
Bank, mBank, Moravsky Penézni Ustav, Oberbank, Postovni spofitelna, Raiffeisenbank,
UniCredit Bank, Volksbank, Waldviertler Sparkasse von 1842, WPB Capital a Wiistenrot
hypotecni banka. [38]

Piiloha é. 3: Milniky uplynulych 15 let na trhu hypoték

- ,,Rok 1995 — udéleni prvni ,,hypotecni licence* Ceskou narodni bankou umoznilo
formalni start hypoték

- Rok 2000 — tento rok pfinesl zlom, nastartovani ekonomiky, prudky pokles
urokovych sazeb a vyrazny rist hypote€ni konkurence zapfiCinil, ze hypotéka

ztratila tvar luxusu a stavala se oblibené;jsi
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Rok 2005 — trokové sazby klesly na historické minimum, ekonomika vyrazné
rostla, spolu s ni pfijmy lidi a hypotéka mifila k vrcholu popularity, dostupnost
dosahovala nejvyssi mozné miry

Rok 2008 — v zafi k nam dorazila globalni finan¢ni krize, nastal zlom, banky
reagovaly skokové restriktivnimi opatfenimi, poptavka po hypotékach i
nemovitostech se prudce ochladila

Rok 2010 — po dvou letech recese nastalo mirné oziveni hypotecniho trhu, mraziva
nalada zacala pomalu roztavat, banky revidovaly vSechny klicové oblasti rizik a
ocitli jsme se vnové realité, kterd na dalsi roky ovlivni cely obor hypote¢niho

financovani.* [43]
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