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Uroky z hypoteéniho Gvéru jako daiiové zvyhodnéni

Mortgage interests as a tax allowance

Souhrn

Piedmétem této bakalaiské prace je osvétleni problematiky forem statnich intervenci

na podporu vlastniho bydleni, pfedevsim hypoteénich Uvéra. Teoretickd ¢ast se zabyva
bytovou politikou CR, je zde zpracovan piehled néstroji statni bytové politiky CR a
instituci, které podpory poskytuji. Déle je zde podrobné charakterizovan hypoteéni Gver
véetné jeho specifickych vlastnosti. Analyticka cast je zaméiena na vyvoj hypotec¢niho
trhu CR v souvislosti s ekonomickou krizi a ve vztahu k HDP. V posledni &asti je
provedena simulace refinancovani hypote¢niho Gvéru sdarazem na komparaci

urokovych sazeb.
Summary

Subject of this bachelor work is description of state interference in terms of

support of private living, mainly focused on mortgage loans. Theoretical part concerns
state housing policy of Czech Republic, describes tools of state housing policy and
institutions providing these tools. Details of mortgage loan including specific
characterisitics are also described in this part. Analytical part focuses trends of
mortgage market in Czech Republic, influence of economical crisis and its relation to
GDP. The last part contains simulation of re-financing of mortgage with focus on

interest rate comparision.

Kli¢ova slova: hypotecni Gvér, Urokova sazba, danové zvyhodnéni, stavebni spoienti,

refinancovani hypotéky, banka

Keywords: mortgage, interest rate, tax advantage, building saving, mortgage
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1. Uvod

Statni intervence na podporu vlastniho bydleni jsou duleZitou soucasti bytové politiky
Ceské republiky. Bytové potieby lze financovat vlastnimi prostiedky nebo z cizich
zdroji. Pogatek statni formy podpory bydleni v CR je spojen s uspokojovanim bytovych
potieb po roce 1989 a funguje dodnes pod zastitou Ministerstva financi, Ministerstva
pro mistni rozvoj a Statniho fondu rozvoje bydleni. V dob& Ceskoslovenské
socialistické republiky existoval systém pridélovani statnich byta. Ob¢ané, kterym byl
pridélen statni byt ziskali tzv. dekret, jenZ byl obdobou najemni smlouvy. Najemné
bylo urc¢ovano administrativné na velmi nizké cenové Grovni. Stat sdm odpovidal za
zajisténi odpovidajiciho bydleni vSem ¢lenim socialistické spole¢nosti. DalSi moZnost
ziskéni bytu poskytovala bytova druzstva, kdy jejich ¢lenové se na vystavbé osobné

podileli. Individualni vystavba byla masovéji zastoupena hlavné na venkove.

V dnedni dobé je k financovani vlastniho bydleni v nejvétsi mire vyuZivana kombinace
vlastnich prostredka a hypote¢niho Gvéru popi. Gvéru ze stavebniho spoteni. Hypotecni
bankovnictvi se v novodobych dgjinach CR datuje od roku 1995. Hypotecni Gvér je
dlouhodoby ucelovy Gveér zajisteny nemovitosti pomoci zastavniho prava, které se bance
k této nemovitosti ztidi. Zastavni prdvo umoziuje vétiteli — hypoteéni bance ziskat zpét
finan¢ni prostiedky z poskytnutého Uvéru z prodeje takovéto nemovistosti v pripadé, Ze
dluznik neni schopen uhradit hypote¢ni Gvér z jinych zdroji. Zacatky hypoteéniho
bankovnictvi v CR byly velmi sloZité, realitni trh se teprve rodil. Nabidka nemovistosti
byla velmi omezend. Vyraznou piekazkou se stala extémné vysokd urokova sazba.
Vyvoj hypoteéniho trhu v CR reaguje na situaci na svétovych trzich. Pielom roku 2005
- 2006 se da oznacit za obdobi hypotec¢niho boomu. Hypotéka se stala modni zaleZitosti.
V letech 2008 — 2009 se v CR hovoiilo o hypotedni krizi. V sou¢asné dob& nabira
hypoteéni trh CR druhy dech. Byl zaznamenan meziroéni narast objemu hypoteénich
smluv, svysokym zastoupenim refinancovanych hypoték s koncici pétiletou fixaci.
Urokové sazby se nachazeji na historicky nejnizsich hodnotach. Dobra zpréava pro ty,

kteti se pravé rozhodli poridit si vlastni bydleni s pomoci hypoteéniho Gveéru.



2. Cil prace a metodika

2.1. Cil prace

Cilem préce je definovat problematiku a pojmy z oblasti statnich intervenci na podporu
bydleni, zejména neptimou podporu — dafové zvyhodnéni hypoteéniho Gvéru.

Seznameni s jednotlivymi institucemi poskytujici podporu jako je Ministerstvo financi,
Ministerstvo pro mistni rozvoj a Statni fond rozvoje bydleni. V literarni reSerSi popsat
fungovani hypoteéniho Gvérovani v CR a vysvétlit souvisejici pojmy. Analyticka ¢ast
bude zaméfena na vyvoj hypoteéniho trhu CR v souvislosti s ekonomickou krizi a

simulaci refinancovani hypotéky.

2.2. Metodika

Teoreticka ¢ast prace uvadgjici teoreticka vychodiska z oblasti bytové politiky CR a
hypotec¢niho Uvérovani bude vychézet piedevSim z odborné literatury a legislativy ve
spojeni s informacemi z webovych stranek instituci, zejména Ministerstva financi,
Ministerstva pro mistni rozvoj a Statniho fondu rozvoje bydleni. V analytické ¢asti bude
sledovan vyvoj hypoteéniho trhu CR s vyuZitim dat Ceského statistického Giadu.
Pomoci modeld na webovych strdnkach bankovnich instituci bude provedena
komparace jednotlivych nabidek na refinancovani hypote¢niho Gvéru s darazem na

urokovou sazku a vysi mésiéni splatky.



3. Teoreticka vychodiska

3.1. Bytova politika CR

Kazdy z nas vytvéii sviij domov podle svych individualnich piedstav. Ctyfi stény
pevné oddélené od okolniho svéta, kde je moZzné nejen v Klidu jist a v teple a suchu spat,
ale také beze sveédku snit a tvorit, bavit se a piit se svymi nejbliz§imi, setkavat se
s prateli, vychovavat déti, lenoSit a umirat. Domov je misto, jehoZ kazda ¢ast je pro ty
LZEVNItE“  piimym splynutim s jejich ja, splynutim s lidstvim v jeho nepopsatelnych
proménach, rozmanitosti a paradoxech, s jejich détstvim i détstvim jejich déti, déjinami
konfliktt a usmifovani. Nejsou to jen ¢tyii stény, ale vyznam, kterym je naplnén prostor

mezi nimi (Lux, Kostelecky, 2011, s. 7).

Bydleni je pro kazdého spojeno s pocitem bezpeci, jistoty. Jistota znamena stabilitu
stavu v nékolikerém ohledu: stabilitu socialni (zejména udrZeni socialni vrstevnatosti a
raznorodosti), stabilitu ekonomickou (vcetné finan¢nich néstroji podpory), stabilitu
prostiedi a jeho kvality urbanistické a architektonické (Statni fond rozvoje bydleni,
Koncepce bytové politiky, [online]).

,Obydli chadpeme jako prostor chranény pied nepiiznivymi vlivy piirody, nezadoucimi
kontakty s lidmi a negativnimi dusledky civilizace, zejména hlukem a znecisténim
ovzdusi. Jeho zakladnimi znaky jsou oddélenost, nezavislost a nedotknutelnost” (Goller,
Prostéjovska, BroZova, 2009, s. 11).

Princip a cil bytové politiky statu spocivd zejména ve vytvaieni vhodného pravniho,
institucionalniho a fiskalniho prostiedi pro aktivity viech aktéra na trhu s byty. Stat by
neme¢l prekazet ekonomickému fungovani trhu s byty; zaroven vsak musi ¢init podpurné
kroky zacilené na ty skupiny doméacnosti, které se samy o své bydleni na trhu postarat
nemohou. Koncepce bytové politiky schvalena vladou piedstavuje pro jednotlivé
resorty zavazny strategicky dokument, v némz jsou stanoveny zakladni sméry vyvoje i
konkrétni cile v oblasti bydleni (Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, Bytova politika,

[online]).
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Podle 3etieni CSU publikovaného v roce 2010 (SILC) bydli ve vlastnim domé ¢&i byté
63,0 % doméacnosti, v byté obyvaném ¢lenem druzstva 11,1 % , v ngjemnim byté 22,6

~

% a Vv ostatnich bytech (tj. nap. v bezplatné uZivanych) 3,3 % doméacnosti.

Z hlediska aktéra na trhu s byty jsou cile bytove politiky zejména tyto: fungovani trhu s
byty véetné odpovidajici pravni Upravy pro vlastnické, najemni i druzstevni bydleni a
véetné vymahatelnosti prava; soucasti tohoto cile je i odstranéni cenovych a pravnich
deformaci v segmentu ndjemniho bydleni. Je tieba zvysit finanéni dostupnost bydleni
pro domécnosti, vcetné socidlnich davek v oblasti bydleni kompenzujicich celkové
vydaje na bydleni doméacnosti s nizSimi prijmy.

Zvysit nabidku bydleni, a to i prostiednictvim podpory nové vystavby véetné vystavby
byti se socialnim uréenim. Podpofrit vlastniky pii spravé, adrzbé, opravach a
modernizaci jejich bytového fondu, prtbéZzné monitorovat trh s byty a sledovat
ucinnosti a efektivity jednotlivych podptrnych nastroja a jejich korekce.

V neposledni fad¢ se zamérit na aplikace nediskriminacnich pravidel spole¢ného trhu
Evropské unie vcéetné podminek hospodarské soutéZe a slucitelnosti verejnych podpor s

komunitarnim pravem (Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, Bytova politika,[online]).



3.1.1. Vyvoj bytové politiky CR

Mezi lety 1948 a 1990 vychazela bytova politika v naSi zemi z principu, Ze byt je
natolik vyznamny statek v Zivot¢ ¢loveka, Ze se rast nakladi na jeho vystavbu a tdrzbu
nema prenaSet do vydaji doméacnosti. Pravo na bydleni zacalo byt chapano jako
narokové. Bydleni jiz nemélo byt povaZzovano za béZzny ekonomicky statek, tedy
komoditu, jejiz cena se utvari protnutim poptavky a nabidky na svobodném trhu, ale
spiSe za statek veiejny.

V socialistickém Ceskoslovensku vedlo toto piesvédéeni k zestatnéni soukromych
bytovych domt, omezeni svobody rozhodovani u bytovych druZstev a uplatnéni
rovnostarského pristupu pti bezplatném pridélovani statnich byta. Najemné bylo
uréovano administrativng, a to na velmi nizké urovni coz spolu s jinymi opatrenimi

( nizké ceny energii a potravin) umoznilo, byt jen kratkodob¢, zaloZit mezinarodni
konkurenceschopnost socialistického hospodéaistvi na nizkych nakladech préce. Stat
sdm sebe dobrovolné ucinil odpovédnym za zajisténi bydleni vSem ¢lenam socialistické
spole¢nosti (Lux, Kostelecky, 2011, s. 9).

V prabéhu ekonomické transformace po roce 1990 doSlo v mnoha oblastech socialniho
a ekonomického Zivota k razantnim zménam, piicemzZ oblast bydleni zustala spiSe
stranou hlavniho reformniho proudu. Mnohé piedstavy z obdobi socialismu, kdo by mél
byt zodpovédny za zajisténi bydleni zustaly vlivné i po roce 1990. Bydleni se stéale
stavélo na droven veiejného statku, tedy zboZi, které prakticky stoji mimo trh, a to, jak
z davodu sociélnich (bydleni je zakladni lidskou potiebou), tak z dtivodi ekonomickych
(trh bydleni je poznamenany neodstranitelnymi lok&lnimi monopoly) (Lux, Kostelecky,
2011, s. 10).

Opacny protrzni liberdlni smér se piiklanél k tomu, Ze ndjemné je tieba liberalizovat tak
jako ve vyspélém svéte a Ze jen tak muaZe v trznim hospodaistvi vznikat dostate¢na
nabidka najemniho bydleni. Druhd velmi silnd a z ¢asti konkurenéni skupina se
ztotoZznovala s myslenkou, Ze investice do vlastniho bydleni je vzdy velmi bezpe¢nou
investici, protoZe se ceny bytd a domu neustale Zenou vzhiru, a tak diky rozSiteni

hypotecnich Uvéra s nizkymi Grokovymi sazbami je najemnimu bydleni odzvonéno.



JelikoZ je podle tohoto nazoru vlastnické bydleni z pohledu statu a spole¢nosti zarukou
odpoveédnéjSi spravy a modernizace bytového fondu a urcité téZ proto, Ze vétSina
naklada na jeho pofizeni a udrzbu je vposledku zajisténa samotnymi vlastniky, méla by
se prioritou statni bytové politiky stat co nejStédiejSi podpora vlastnického bydleni
(Lux, Kostelecky, 2011, s. 11).

Dne 13. ervence 2012 schvalila vlada CR na svém jednani navrh koncepce bydleni CR
do roku 2020. Predchozi koncepce kladla duraz predevsim na podporu vlastnického
bydleni, coZ bylo dano do znadné miry historickym vyvojem Ceské republiky po roku
1989. To by se mélo nyni zmenit a systém podpory by mél byt vice vyvazeny. Prioritou
by pfitom mélo byt bydleni pro seniory a vyvdZenost podpory mezi najemnim a
vlastnickym bydlenim.

Tabulka ¢. 1: Vize a strategické cile bytové politiky CR

Vize
* Dostupnost, stabilita a kvalita bydleni
Cile
DOSTUPNOST
Priority Zajisténi pfiméfené dostupnostive viech formach bydleni
STABILITA
* Vytvofeni stabilniho prostiedi v oblasti financi, legislativy a
Nastroje instituci pro viechny Oéastniky trhiu s bydlenim
) KVALITA
* Snizovani investiéniho diuhu bydleni véetné zvySovani
Uko|y kvality vnéjSiho prostfedi rezidenénich oblasti

Zdroj: Stéatni fond rozvoje bydleni, Koncepce bytové politiky



Vize statu v oblasti bydleni

PiestoZe je bydleni primarné odpovédnosti jednotlivce (avSak téma bydleni je sdilenou
odpovédnosti spolecnosti) role statu je nezastupitelna. Tam, kde jednotlivec nedokéze z
objektivnich davodu svoji odpoveédnost naplnit, je povinnosti statu mu pomoci. Pomoc
stdtu musi spocivat v kombinaci nastroja, které pusobi preventivng, motiva¢né a z
pohledu veiejnych prostredka jsou maximalné efektivni. VyuZiti nastroji nevratné
financni pomoci je tieba volit, s ohledem na udrZitelnost vetrejnych financi, velmi

obezfetné.

Piesto v nékterych ptipadech takova forma pomoci statu zistane nezbytna. Jeding ptisné
dodrZovani principi ekonomické ptriméfenosti a udrzitelnosti veiejnych financi muze
byt zarukou, Ze stat bude dlouhodobé¢ napliovat své poslani v oblasti bytové politiky. S
vyvojem spole¢nosti se meni také podminky v jednotlivych oblastech jejiho Zivota.
Proto v kazdé dobé bude z pohledu ob¢anu otazka dostupnosti bydleni, jeho kvality a
stability systému, ve kterém bydleni ziskavaji, aktudlni. (Statni fond rozvoje bydleni,
Koncepce bytové politiky, [online]).

Priority bytové politiky

K prioritam bytové politiky nadale patii zlepSovani bytové infrastruktury, zvySovani
kvality bydleni prostiednictvim pomoci vlastnikam pii spravé, drzbé a opravach a
modernizaci bytového fondu, péce o existujici bytovy fond a jeho optimalni vyuZzivani,
zvyraznéni role obci, sniZovani socidlnich rozdilt ve spole¢nosti, orientace bytové
politiky na vybrané skupiny obyvatelstva, které jsou znevyhodnény v piistupu
k bydleni. ZlepSovani dostupnosti bydleni, zvySovani finan¢nich dostupnosti bydleni
pro obyvatelstvo, zvySovani nabidky bydleni prostiednictvim nové vystavby, ale i

podpora pofizeni starSiho a tim levnéjSiho bydleni (Stéatni fond rozvoje bydleni,

Koncepce bytové politiky, [online]).



Podpora statu v oblasti bytové politiky je vychylena ve prospéch vlastnického bydleni.
Dosavadni systém raznych zpusoba veiejné podpory zaroven vyrazné upiednostiuje
poptavku pied nabidkou. Tim je poruSen poZadavek neutrality v zacileni a klesa tim
uhrnna efektivnost statem poskytovanych podpor. Zaroven podpora poptavky v dobé
cenové neelastické nabidky muZe vést k jejimu vzestupu a nasledné k situaci, kdy
poptavka ,.tdhne“ ceny bydleni vzhuru. Nadmérna podpora poptavky po vlastnickém
bydleni rovnéz prindsi riziko v podobé docasné ztraty schopnosti urgité ¢asti
obyvatelstva napi. hradit své zavazky z hypotéc¢nich Gvéru. (Statni fond rozvoje bydleni,

Koncepce bytové politiky, [online]).

Tabulka ¢. 2: Oblasti podpory a finanéni zdroje statni bytové politiky

MINISTERSTVO

Aredr iy STABILITA financovani

Oblasti Investiéni pedpory Forma podpory Finanéni zdroje

Fi sy Viastni pfijmy

Fondy EU

FPfijmy z prodeje
emisnich
povolenek

Jiné soukromé
zdroje

Statni rozpocet

= Stabilmi portfolio zdroju financovani
+ Snideni finanéniho zatizeni systému (soukromés, dafove vynosy, evropske
fondy, emisni povolenky, finanéni infenyring, revobdingova forma podpory §

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, Statni bytova politika
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3.1.2. Instituce bytové politiky CR

Ministerstvo pro mistni rozvoj

Ministerstvo pro mistni rozvoj CR (MMR) patti do systému Ustiednich organt statni
spravy Ceské republiky v oblastech, vymezenych piisluinymi pravnimi dokumenty.
Objemem svych pravomoci, kompetenci a odpoveédnosti za spravu finan¢nich
prostiedku hraje ve statni sprdvé vyznamnou roli. Ministerstvo bylo ziizeno s G¢innosti

od 1. listopadu 1996 a je Ustiednim organem statni spravy ve vécech:

 regionalni politiky

 politiky bydleni

e rozvoje domovniho a bytového fondu
e najmu byt a nebytovych prostor

e Uzemniho planovéani

« stavebniho fadu

e vyvlastnéni

« investi¢ni politiky

e cestovniho ruchu

o Vvefejne drazby

e pohiebnictvi

11



Kromé vykonu vySe uvedenych kompetenci ministerstvo pro mistni rozvoj:

spravuje finan¢ni prostredky urcené k zabezpecovani politiky bydleni a
regionalni politiky statu, koordinuje ¢innosti ministerstev a jinych Ustiednich
organu statni spravy pii zabezpecovani politiky bydleni a regionalni politiky

Statu.

e plini roli Narodniho koordina¢niho orgdnu (NOK), ktery stanovuje jednotny
rdmec pro fizeni a provadéni pomoci poskytované ze strukturalnich fondu a

Fondu soudrznosti v Ceské republice.

« zabezpecuje ¢innosti spojené s Kohezni politikou EU v CR, ktera je zaméiena na
snizovani rozdila mezi Grovni rozvoje raznych regionia CR a na sblizovani

ekonomické trovné CR s EU.

« zabezpecuje G¢ast CR v Uzemni agendé EU, ktera vytvari strategicky a akéni
ramec Uzemniho rozvoje Evropy svazbou na narodni koncepce Uzemniho

rozvoje.

e poskytuje informacni metodickou pomoc vy$Sim Uzemnim samospravnym
celkim, méstam, obcim a jejich sdruZenima zajiStuje c¢innosti spojené s
procesem zapojovani Uzemnich samospravnych celk do evropskych

regionalnich struktur (Ministerstvo pro mistni rozvoj, Ministerstvo, [online]).

Stétni fond rozvoje bydleni

Statni fond rozvoje bydleni je pravnickou osobou se sidlem v Olomouci. Fond byl
ziizen zakonem ¢&. 211/2000 Sb., o Statnim fondu rozvoje bydleni a 0 zméné zakona ¢.
171/1991 Sh., o pasobnosti organt Ceské republiky ve vécech prevoda majetku statu na
jiné osoby a o Fondu narodniho majetku Ceské republiky, ve znéni pozdgjsich predpisti
(dale jen zékon). Fond vznikl dnem nabyti G¢innosti zakona, dne 21 .¢ervence 2000

(Statni fond rozvoje bydleni, Statut fondu, [online]).
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http://www.sfrb.cz/o-sfrb/zakon-2112000-sb/

Hlavni Gkoly fondu

e Fond shromaZduje finan¢ni prostiedky urcené na podporu bydleni.

e Fond podporuje soukromé a obecni investice do vystavby bytt, oprav a
modernizace byti a vystavby technické infrastruktury.

e K pInéni ukola uziva fond své finan¢ni zdroje v souladu s 8 3 z&kona a v
souladu s natizenim vlady, kterym jsou stanoveny podminky poskytovani statni

podpory bydleni podle jednotlivych programu.

e Podle téchto programu rozdéluje Fond finanéni prostiedky urcené na podporu
bydleni a sjednava za tim G¢elem smlouvy s bankami, obcemi i s jednotlivymi

ptijemci podpory.
e Fond rozdéluje prispévky z poskytnutych prostredka prislusnych fonda
Evropské unie podle schvalenych projektu se zabezpec¢enym kofinancovanim.

e Fond poskytuje poradenské sluzby v oblasti realizace programu poskytovani

statni podpory v oblasti bydleni.

e Fond analyzuje situaci v bydleni a G¢innost statni podpory bydleni a navrhuje
Ministerstvu pro mistni rozvoj opatieni v oblasti bytové politiky
(Stétni fond rozvoje bydleni, Statut fondu, [online])

Majetek, s nimz Fond hospodaii, véetné jeho vynosa a prirastku, je ve vlastnictvi statu.
Piijmy fondu jsou tvoreny téZ dotacemi ze statniho rozpoctu, které ale nemusi byt na

konci roku vréaceny do statniho rozpoctu, ale piechazeji vzdy do dalSiho roku.
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3.2. Néstroje na podporu viastniho bydleni

3.2.1. Programy Ministerstva pro mistni rozvoj
Podpora hypoték

Podpora hypoték pro mladé lidi do 36 let na starSi byty

Cilem podpory je zvysit dostupnost starSiho vlastnického bydleni pro mladé lidi a tim
jim napomoci pii zajisténi vlastniho adekvatniho bydleni. Podpora mé formu Urokové
dotace poskytované prostiednictvim jednotlivych piispévki ke splatkam hypote¢niho
avéru. Vyse Urokové dotace se pohybuje od 1 do 4 procentnich bodu v zavislosti na
pramérné vysi Urokovych sazeb, za které poskytly hypote¢ni banky nové Gveéry se statni
podporou v predeslém kalendainim roce. Klesne-li praimérna Grokova sazba pod 5 %,
je vySe podpory pro nové uzaviené smlouvy nebo v tomto terminu piepocitavané
smlouvy nulova (Ministerstvo pro mistni rozvoj, Stavebni fad a bytova politika,

Programy Dotace Podpora hypoték, [online]).

VySe Urokové dotace plati vZdy po dobu platnosti Grokové sazby sjednané mezi
klientem a hypote¢ni bankou ve smlouvé o Gvéru, maximalné vsak po dobu péti let. Po
uplynuti této doby bude vyse trokové dotace nové stanovena. Urokova dotace bude
poskytovana po celou dobu splaceni hypote¢niho Gvéru, maximalné vSak po dobu deseti
let. Urokova dotace bude poskytovana k hypote¢nimu Gvéru nebo jeho &asti, kterd v
ptripadé koupé bytu nepiekroc¢i 800 tisic K¢, a v pripadé rodinného domu s jednim
bytem nepiekro&i 1,5 mil. K&. Cast Gvéru prekracujici tyto limity nebude dotovana.
Vzhledem k nizkym drokovym sazbdm hypotecénich Gvérta v obdobi od 1.2.2011 -
31.1.2012 ¢ini statni podpora 0% bod. (Ministerstvo pro mistni rozvoj, Stavebni ad a
bytova politika, Programy Dotace Podpora hypoték, [online]).
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Graf ¢. 2: Statni podpora vyplacena k hypote¢nim Gvéram od roku 1996
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, Hypotecni Uveéry s pfiznanou statni podporou

Sloupcovy graf zachycuje objem statni podpory vyplacené k hypote¢nim uvéram od
roku 1996 (v mil. K&) do soucasnosti. Vysoky narust objemu poskytnuté podpory byl v
letech 1999-2003, od roku 2004 objem ptiznané podpory klesd aZz na soucasné

minimum v roce 2013.

Podpora hypoteéniho Gvérovani bytové vystavby

Tato podpora je zaloZena na podobnych principech jako piedchozi typ, ale vychazi
z jiné legislativy. S ucinnosti k 1.2. 2004 bylo natizeni vlady ¢. 244/1995 Sb., kterym
se stanovi podminky poskytovani statni finan¢ni podpory hypote¢niho Gvérovani bytové
vystavby, ve znéni pozdéjSich piedpisi, zruseno a proto Zadosti o tento druh podpory
podané po 31.1. 2004 nemohou byt akceptovany. Od 1.2.2003 do soucasnosti je statni
podpora nulova (Ministerstvo pro mistni rozvoj, Stavebni ¥4d a bytova politika, Bytova
politika, Programy Dotace Podpora hypoték, [online]).

15



Graf ¢. 3: Pocet bytu potizenych s priznanou statni finan¢ni podporou
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, Bytova politika

Sloupcovy graf zachycuje absolutni pocet porizenych byt se statni podporou.Nejvic
byti s touto podporou bylo potizeno v letech 2001-2004 pak nasledoval prudky pokles.
Tento vyvoj odpovida platnosti této podpdory.
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Aktualni programy Ministerstva pro mistni rozvoj na podporu bydleni:

Podprogram Podpora regenerace panelovych sidlist’

Cilem podprogramu je poskytovani dotaci obcim na regeneraci veiejného prostranstvi
panelového sidlisté o celkovém poctu nejméne 150 byti. Dotace je poskytovana aZz do

vySe 70% rozpoctovych naklada akce, maximalng vSak 4 mil. Kg.

Podprogram Podpora vystavby technické infrastruktury

Cilem podpory je rozsitit nabidku zainvestovanych pozemka pro naslednou vystavbu
bytovych domd, rodinnych doma nebo bytovych a rodinnych domu. VySe dotace pro
obec je 50 tis. K& na 1 byt nésledné postaveny na pozemcich zainvestovanych z

podprogramu.

Podprogram Podpora vystavby podporovanych byt

Cilem podprogramu je vznik podporovanych byta na tzemi Ceské republiky slouzicich
k poskytovani sociélniho bydleni pro osoby, které maji ztizeny piistup k bydleni v
dusledku zvlastnich potieb vyplyvajicich z jejich neptiznivé socialni situace - vek,

zdravotni stav nebo socialni okolnosti jejich Zivota.

Podprogram Podpora oprav domovnich olovénych rozvodi

Cilem podpory je zkvalitnéni bytového fondu vyménou domovnich olovénych rozvodi.
Tim se docili sniZzeni obsahu olova v pitné vodé. Dotace je poskytovana fyzickym i
pravnickym osobam, a to v maximalni vysi 20 tis. K& na 1 bytovou jednotku
(Ministerstvo pro mistni rozvoj, Stavebni f4d a bytova politika, Programy Dotace

Podpory bydleni pro rok 2013[online]).
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3.2.2. Programy Statniho fondu rozvoje bydleni

Uvéry na vystavbu najemnich byt

Realizace programu odstartovala 23. srpna 2012. Fond ptipravil novelu natizeni vlady
¢. 284/2011 Sh., podle vyhodnoceni pilotniho programu z roku 2011. Nova Uprava
prinese dostupnéjsi podminky pro Zadatele - investory a vyhodnégjsi nastaveni pro
budouci ndjemniky. Cilem je podpofit nejen novou vystavbu najemnich byta, piedevsim
pro vymezené skupiny obyvatel, ale také umoZnit piestavby a rekonstrukce jiz
existujicich objektd, které pavodné nebyly uréeny k bydleni nebo v nich nejsou byty

zpusobilé k bydleni.

Novinkou navic je moznost vyuZit nizkouroceny Gvér na stavebni Upravy stavajiciho
velkého bytu, diky kterym vznikne alespon jeden dalSi najemni byt. Smyslem je
pomoci zajistiti dostupnost malometraznich bytt. Zménila se také velikost byta, které
Ize z Gvéru hradit - od 25m2 do 90m2. Snizeni velikosti z pavodnich 35m2 je moZnosti
jak postavit dostupné, malé byty naptiklad pro jedno¢lenné domacnosti. Naklady na

stavbu se tak pozitivné projevi na odpovidajici vysi nagjemného.

Zé&kladni parametry Uvéru 2012

vyse Uroku 2% p.a. v pripadé realizace najemnich byt pro vymezené skupiny (seniory,
zdravotné ¢i socidlné ohroZzené skupiny), fixace po celou dobu splaceni, kterou lze
nastavit az na 30 let. Urok od 3,5% p.a. pii vystavbé pro ostatni skupiny, se stejnou
moZnosti nastaveni doby splatnosti az na 30 let (Statni fond rozvoje bydleni, Programy

avery na vystavbu ndjemnich bytd, [online]).

Zaruky za splaceni Gvéru na vystavbu nadjemnich byta

program podpory formou z&ruk za bankovni Uvéry na vystavbu bytovych domua, pro
pravnické nebo fyzické osoby, pro obce na vystavbu infrastruktury spojenou s bytovou
vystavbou podle NV ¢. 370/2004 Sb., ruceni az do 70% vys3e jistiny Zaruky za splaceni
Uvéra na vystavbu ndjemnich byta aZ na 40 let, nizky poplatek - do 0,6% p.a.Vyse
jistiny az 1.500.000 K¢ na jeden vystavény byt, az 1.800.000 K¢ na jeden vystaveény byt
pro obce, pokud je soucasti vystavby infrastruktura.
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Moznost poskytnuti ruceni prostiedky Statniho fondu rozvoje bydleni je oteviena viem
investoram bez rozdilu — maZze jim byt mésto, obec, bytové druzstvo, soukroma firma,
soukroma fyzicka osoba. Jednim z cila podptirného programu je motivovat k vystavbé
najemnich bytt predevSim soukromy kapitdl. V tomto sméru nastroj pIné odpovida
podminkam legislativy Evropské Unie. Pfitom u novostaveb tato zarucend ¢ast jistiny
nesmi piekroc¢it 1 500 000 K¢ na | byt, resp. 1800 000 K¢, je-li soucésti projektu i
vystavba technické infrastruktury. V piipadech, kdy dojde ke ztizeni najemniho bytu
stavebni Upravou jiZ existujici starSi stavby, nesmi zarucena c¢ast jistiny presdhnout
300 000 K¢ (Statni fond rozvoje bydleni, Programy Gvéry na modernizaci byta pro
obce, [online]).

Pro poskytnuti ru¢eni neni stanoven Zadny limit podlahové plochy bytu ani limit ptijmu
ndjemce. Nejde totiz o Zadné socialni opatieni, jde o podporu vystavby najemnich byti
obecné (ve vétSiné mist na trhu neni takova nabidka najemniho bydleni, jakou by
prirozeny rozvoj trhu bydleni vyZadoval). Po dobu ruceni, nejméné vSak po dobu 10
let, investor nesmi pfipustit jiné vyuZiti byti nez k bydleni ngjemni formou a bez
souhlasu Fondu nesmi vlastnické pravo pievést na jinou osobu.

Zaruky jsou poskytovany za velmi maly poplatek (do 0,6 % p.a.), smysl podpory je
v tom, Ze budou vyznamné levnéjsi nez srovnatelné produkty na finanénim trhu.

Na rozdil od piimych dotaci jsou garan¢ni formy statni podpory vyrazné trzné
konformnéjsi, tedy jsou podstatné jemnéjSim a prakticky neSkodnym zdsahem do
trzniho prostiedi (Statni fond rozvoje bydleni, Programy Gveéry na modernizaci byta pro
obce, [online]).

Program Gvéry obcim na opravy a modernizaci bytového fondu

Uver kryje az 50% néaklada, garantovany Grok 3% p.a. po celou dobu splaceni, az na
dobu 10 let.( Natizeni vlady 396/2001 Sb.) Obec je povinna min.20% ji takto
poskytnutych prostredka dale poskytnout jinym vlastnikim nemovitosti urc¢enych k
bydleni. Obec musi mit ziizen penézni - Gvérovy fond a schvélend pravidla pro pouZiti
prostiedkt tohoto fondu (Statni fond rozvoje bydleni, Programy Uvéry na modernizaci
bytt pro obce, [online]).
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3.2.3. Daiiové ulevy
Odpocet Groka z Uveéru

Danova Uleva v oblasti bydleni, ktera je ur¢ena pro obéany, kteti se rozhodli reSit svou
bytovou situaci za pomoci Uvéru, byla zavedena do nasSeho pravniho tadu jiz v roce
1998. Jeji vyhoda spociva v tom, Ze u poplatnika dané¢ z ptijmu-fyzické osoby umoziuje
snizit zéklad dan¢ v souladu s 8 15 0ds.10 a 11 zédkona o danich z ptijmu, o Groky
zaplacené ve zdanovacim obdobi z Gvéru pouzitého na financovani bytovych potieb.
Jedna se o Ulevu, kterd je soucésti statni bytové politiky a ma podpotit individuéini
investice do vlastniho bydleni (DobeSova, 2004, s. 10).

Od zakladu dané poplatnika-fyzické osoby se za podminek stanovenych v § 15 odst. 10
a 11 z&kona o dani z piijmu se odecte castka, kterd se rovnd urokam zaplacenym ve

zdanovacim obdobi:

ez Uvéru ze stavebniho spoieni, jakoZ i z Uvéru poskytnutého stavebni spofitelnou
v souvislosti s Gvérem ze stavebniho spoieni, tj. z pieklenovaciho Gvéru

e z Uvéru hypote¢niho poskytnutého bankou nebo pobocékou zahrani¢ni banky
(zde se urok sniZuje o statni piispévek poskytnuty podle zvl&stnich piedpisii),
jakoZz i z Gvéru poskytnutého bankou ¢i pobockou zahrani¢ni banky v souvislosti
s hypote¢nim  Uvérem, tj. z piredhypote¢niho nebo doplikového Gvéru
(Dobesova, 2004, s.11).

Ve vSech ptipadech je pfitom zakladni podminkou, Ze se musi jednat o Gvéry pouzité na
financovani bytovych potieb definovanych v zakoné. NemuzZe se ovSem jednat o
bytovou vystavbu provadénou v ramci podnikatelské ¢innosti nebo pro Gcéely pronajmu
(Dobesova, 2004, s. 11).

Uhrnna ¢éastka Groki, o které se snizuje zaklad dané ze viech Gvéra poplatniki v téze
domacnosti, nesmi piekro¢it 300 000 K¢. Pri placeni drokd jen po ¢ast roku nesmi
uplatiovana castka piekrocit jednu dvanactinu této maximalni ¢astky za kazdy mésic

placeni droku (Rylova, Tunkrova, 2012, s.20).
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Danova podpora je nejcastéjSi formou zvyhodnéni vlastnického bydleni. VétSina
veiejné podpory vlastnického bydleni ma spiSe formu podpory poptavky, jelikoZ
spoc¢iva nikoliv v ptimém financovani vystavby novych byta “za rozumnou cenu”, ale
spiSe ve zvySeni disponibilnich ptijmi a koupéschopnosti obéana - naptiklad
poskytovanim zvyhodnénych Gvéri, Grokovych dotaci, prémii v systému stavebniho
spoieni, garanci na splaceni privatnich Uvéra nebo danové podpory (Lux, Kostelecky,
2011, s. 67).

Podporou nabidky je pak zcela urcit¢ vefejnd podpora vystavby najemnich ¢i
druztevnich byta. Podpora poptavky v oblasti vlastnického bydleni maze mit pro nizkou
cenovou elasticitu nabidky daleko vétsi nezamysSleny a negativni dopad na bytovy trh.
Velmi castym pripadem je tzv. kapitalizace vetrejné podpory poptavky:zvyseni
koupéschopnosti kupujicich vyvola zvyseni poptavky, avsak kvali neelastické nabidce
se zvyseni poptavky odrazi pouze v rastu cen byta. Ve vysledku pak neslouzi takova
podpora tém, ktefi si bydleni chtéji koupit, ale spiSe tém, kteti nemovistosti k bydleni k
prodeji nabizi (Lux, Kostelecky, 2011, s. 68).

Piikladem podpory poptavky na potizeni vlastniho bydleni, ktera je velice regresivni (tj.
ma nizkou efektivnost) a u které byl take zjistén vysoky efekt kapitalizace (tj. ma
nizkou efektivitu), je moznost odecist si uroky z uvéru na bydleni z dafového zakladu

pro urceni dané z prijmu (Lux, Kostelecky, 2011, s. 69).

Kwvuli existenci danové podpory dochazi k vychyleni investic doméacnosti ve prospéch
investic do bydleni na Ukor investic v jinych oblastech — to vede k menSimu rozvoji v
jinych oblastech hospodaistvi. Mimoto nejvétsi ¢ast z této podpory si odnasi piijmoveé
silngjSi doméacnosti. PrestoZe se jednad o jednu z “nejproblematictéjSich” forem veiejné
podpory bydleni, pravé pro jeji vliv na trh bydleni je jeji ptipadné zruSeni nutné
provadét postupnymi nez nahlymi kroky (Lux, Kostelecky, 2011, s. 70).

Nahla zména (sniZeni sazby dang pouzitelné pro odpocet Groka) probehla ve Svédsku —
k roku 1993, dva roky po zavedeni reformy poklesly redlné ceny nemovistosti o 25 %

pfi srovnani s cenovou urovni pied danovou reformou (Lux, Kostelecky, 2011, s. 70).
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3.2.4. Podpora stavebniho spoieni

Princip stavebniho spoteni je pomérné stary, jeho zékladni myslenka vznikla
v Némecku ve dvacatych letech dvacatého stoleti. Pocatkem devadesatych let byl
umoznén vznik stavebnich spofitelen i v nasi republice. Zékon 96/1993 Sb., byl
novelizovan zdkonem 83/1995 Sh. Prvni stavebni spoftitelny byly u nas zalozeny jiz
v roce 1993 (Syrovy, 2000, s. 19).

Stavebni spofeni je Ucelovy druh sporeni, pii kterém vkladatel dlouhodobé uklada
prostiedky u specializované banky. V prabéhu spoieni mtze ¢erpat statni podporu a po
jeho skonceni ziskava, pii splnéni dalSich podminek, narok na uvér ze stavebniho
spoieni. Stavebni spoieni spojuje v jeden kompaktni celek spoieni a poskytnuti
ucelového uveéru. Ten je charakterizovan nizkymi a pevnymi Grokovymi sazbami po
celou dobu jeho splaceni (Asociace ¢eskych stavebnich sporitelen, Novinati a odbornici,

Grafy stavebniho spoteni, [online]).

Ve své podstaté je stavebni spoieni uzavieny systém, nezavisly na negativnich vlivech
penézniho trhu. Ugastniky mohou byt jak fyzické tak pravnické osoby, ale statni
podporu mohou ziskat pouze osoby fyzické. N&rok na vyplatu statni podpory ma
ucastnik, pokud po dobu 6 let nebylo nakladano s vkladem. Statni podpora u v3ech
smluv ¢ini 10 % z uspoiené ¢astky v prislusném kalendainim roce, maximalné vsak z
castky 20 000 K¢&. (Asociace ¢eskych stavebnich sporitelen, Novinaii a odbornici, Grafy

stavebniho spoieni, [online]).
Novela zakona o stavebnim spoteni

Po volbach v roce 2010 byla sestavena vladni koalice, ktera do svych reformnich
opatteni zahrnula také stavebni spoieni. Prvni fazi Uprav bylo sniZeni statni podpory pro
vdechny Ucastniky. 6. 2. 2013 — Poslanci propustili novelu zakona o stavebnim spoieni
prvnim ¢tenim. Zakon tak podrobné posoudi Rozpocétovy vybor a Hospodaisky vybor.
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Od roku 2014 povinnost prokazat Gc¢elové pouZiti statni podpory, rozsiteni moznosti
ucelového pouziti Gspor o prevod na doplikové penzijni spoieni (a do budoucna pogita i
s financovanim studijnich néaklada). A od roku 2015 rozsitit stavebni spoteni i do
béznych bank, ¢imZ by se z&sadné modifikovalo osvédéené stavebni spoieni na bézny

sporici produkt (ACSS, Stavebni spofeni, Co to je, [online]).

Graf ¢. 4: Pocet nove uzavienych smluv stavebniho spoteni

Pocet nové uzavienych smluv v roce

1 000 000
i 705 463
579 730 575 292

600 000 | g4g 285 532 765
410 461

400 000

=1 I

0+ Ll : ! L e
2006 2007 2008 2009 2010 2011

Zdroj: ACSS, Grafy stavebniho spoteni

PiestoZe stavebni spoteni prochazi neustalymi zménami ve smyslu sniZzovani statni
podpory a zprisnovanim podminek pouZiti, zastava stale velmi oblibenym produktem

finan¢niho trhu.
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3.3. Hypoteéni Gvérovani v CR

3.3.1. Hypoteéni Gvér

Hypote¢ni Gvér je dlouhodoby Gvér na investice do nemovitosti, jehoz splaceni je
zajisténo zastavnim pravem k nemovitosti urcité hodnoty. Pravni Gprava v oblasti
hypoteéniho Gvérovani je v Ceské republice fe$ena zejména v zakoné &. 190/2004 Sb., o
dluhopisech. Pro hypotecni Gvéry je typické, Ze jsou zajistovany nemovitostmi
(veétSinou zastavnim pravem).

Hypotecni Gvéry jsou financovany také ze zdroja ziskanych zvlastni formou dluhopisi
— hypote¢nimi zéstavnimi listy. Tento zptsob kryti specifickymi zdroji si vyZadala
dlouha doba splatnosti hypotec¢nich Gvéra. Ve vétsSiné zemi mohou hypoteéni zastavni
listy vydavat pouze banky se zvl&stnim povolenim — hypote¢ni banky. MuZe se jednat

jak o banky univerzélni, tak rovnéZ o banky specializované (Kalabis, 2012, s. 111).
Obvykle se hypote¢ni tveéry déli na:

¢ hypotecni tvéry na bydleni

¢ hypotecni Gveéry na podnikani
Doplnkové a predhypoteéni (stavebni Gveéry)

Kryti hypotékou je obvyklé v primérné vysi 70 % zastavené hodnoty nemovitosti.
Pokud nema Kklient dostatecné velké prostiedky na tu ¢ast investice, ktera nemuze byt
profinancovdna hypotecnim Uvérem, pouZiji se tzv. doplinkové avéry, obvykle

poskytované do vyse 20 % zastavené ceny nemovitosti (Kalabis, 2012, s. 113).

o Uwvéry predhypoteéni (stavebni)
timto Gvérem se pokryje doba pred dostavénim a kolaudaci nemovitosti (z&stavy)
e Hypotec¢ni Gveéry na vystavbu

uréené na dostaveni rozestavéné nemovitosti, ktera bude zapsana do katastru

nemovitosti jako rozestavéna (Kalabis, 2012, s. 113)
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3.3.2. Historie hypote&niho Gvérovani v CR

Novodoby trh financovani bydleni zacal vznikat v porevolu¢nich letech ptipravou
podminek a legislativniho rdmce. Trh financovani bydleni stoji u nds v zasad¢é na dvou
pilitich, a to na hypotékach a stavebnim spoteni. Oba obory zacaly vznikat prakticky
soubézne.

Piiprava podminek, respektive legislativnino rdmce hypotec¢niho financovani probihala
v obdobi let 1990 aZz 1995. Podminkou formalniho startu hypoték byl funkéni zakon o
dluhopisech a vznik kapitalového trhu. Zakon o dluhopisech sice vzniknul uz v roce
1990, ale prave nefunkénost kapitadloveho trhu byla jednou z piekédZek redlného startu
hypoték. AZ v roce 1995 byly spInény podminky pro formalni start hypote¢niho
avérovani a dne 14.9.1995 doSlo k udéleni prvniho opravnéni k vydavani hypote¢nich
zastavnich listd ,,hypoteeni“ licence CNB Ceskomoravské hypote¢ni bance (dnes
Hypote¢ni banka).

1. Prvni faze od roku 1995 do roku 1999:

V roce 1995 wvzniklo toto nové bankovni odvétvi. Banky se ucily jak hypotéky
»Kkonstruovat®, jak je distribuovat, zpracovavat a jaka jsou s nimi spojena primarni
rizika. V tomto obdobi byly uvedeny do Zivota statni podpory, které pomohly k
pozvolnému rozjezdu hypoték.

2. Druhé faze od roku 2000 do roku 2005:
Vznikl hypotec¢ni trh a konkurence. Nastala expanze inovaci, rozvinuly se produkty a

zpusob distribuce. Dostupnost hypotéky se pro klienty vyrazné zvysila.

3. Tieti faze od roku 2006 do roku 2010: Obdobi hypoteéniho boomu a recese, kdy
byl rast v fadu desitek procent vystridan na podzim 2008 recesi a naslednym propadem
trhu, ktery trval az do zati 2010 (Hypoindex, Hypotéky po 15 letech, [online]).
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Podle Hypote¢ni banky dosahl trh za rok 2011 objemu 117 miliard korun, coz
predstavuje zhruba 40 procentni narast oproti roku 2010. ,Za vysoky vysledek
hypotecniho trhu v roce 2011 vdecime souhie nekolika faktorz. Trh povzbudila prizniva
ekonomicka nalada, ocekavané zvyseni sazby DPH z 10 na 14 procent od 1. ledna 2012,
vyhodné urokové sazby a stabilni ceny nemovitosti. V tomto sméru rok 2011 predcil
nase ocekavani,” uvedl Jan Sadil, predseda predstavenstva a generalni feditel Hypote¢ni

banky.

Trh stavebniho spofeni v roce 2011 poklesl v produkci novych Gvéra o 20 procent,
hypotecni Gvéry na bydleni meziroéné posilily o cca 40 procent. Spole¢né tak Uveéry na
bydleni doséhly v roce 2011 celkové vyse kolem 167 mld. K¢, coz je tieti nejlepsi
vysledek v historii (Hypoindex, rok 2011, [online]).

Urokové sazby nové poskytnutych hypoték v roce 2012 doséhly v praméru 3,51 %. Na
tuto Uroven je stlacily ale az hypoteéni Gveéry posledni tretiny roku. Celkové lonisky rok
rastem. Béhem prvnich ¢ty mésicu vyrostly z 3,59 % na 3,70 % a prosincové dno 3,56
% se zdalo byt opét nedosazitelné. Kveétnovy obrat se zdal byt pouhou mirnou korekci
pred dalSim rastem. Ale nebyl. Odstartoval setrvaly pokles, ktery zastihl konec roku s

pramérnymi urokovymi sazbami 3,17 %.

Pramérné Urokové sazby hypoték za uplynuly rok zakotvily na 3,51 %. VétSinu mésict
se ale sazby drZely nad touto drovni, k niz byly stlaceny aZ zavére¢nym sprintem, v
némz se i velké banky zacaly pietahovat o klienty — nové i refinancujici. Pokles sazeb se
zmenil ve volny pad, kdyZ mezi srpnem a prosincem kazdy mésic propadly v praméru
témeéi o 0,1 procentniho bodu (Hypoindex, Hypotéky 2012 prumérnd sazba 3,51%,
[online]).
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3.3.3. Podminky pro poskytnuti hypotéky

Vv s

Koupé nemovitosti na hypote¢ni Gvér patii mezi relativné nejjednodussi ptipad pouziti

hypote¢niho uvéru vzhledem k tomu, Ze jde o investici do jiZ existujici nemovitosti.
K ziskani hypoteéniho Uveéru na koupi nemovitosti je nutné prokazat:

e existenci nemovitosti

e vlastnicka prava prodavajiciho k prodavané nemovitosti

e hodnotu (cenu) nemovitosti

e existenci investi¢niho zaméru veetné jeho vyse

e platebni schopnost klienta

e Kklient je schopen uhradit z jinych zdroja, nez je hypoteéni Gveér, tu ¢ast
investi¢niho zdméru, kterou nelze ze zakona pokryt z hypote¢niho Gvéru
(Kroh, 1999, s. 121)

3.3.4. Urokova sazba

Zapujc¢i-li subjekt druhému penézni prostiedky, bude poZzadovat odménu jako néhradu
za doc¢asnou ztratu kapitélu, za riziko spojené se zménami tohoto kapitalu (s inflaci) a
za nejistotu, Ze kapital nebude splacen v dané lhuté a vysi. Tato odména se nazyva Urok.
Vetitel tedy ziskava arok za to, Ze poskytl své penize docasné nékomu jinému. Naopak
z pohledu dluznika je drok cena, kterou plati za ziskani Uvéru. Dobu po kterou je
penézni ¢astka (kapitdl) uloZena nebo zapujéena, tedy za kterou pocitame uarok,
nazyvdme doba splatnosti (GUrokova doba, doba existence smluvniho vztahu).
Vyjadiime-li Grok v procentech z hodnoty kapitdlu za c¢asove obdobi, dostaneme
urokovou sazbu (Urokovou miru) (Radova, Dvoiak, 2007, s. 24, 25).

Banka vydava hypotec¢ni zastavni listy, coZ jsou dluhopisy, umoznujici bance ziskat
prostiedky pro poskytovani hypote¢nich Gvéra. Tyto dluhopisy jsou kryty portfoliem

nemovitosti, které ma hypotecni banka v zastave.
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Piisné podminky pro zastavy nemovitosti a pro poskytovani hypotecnich Gvéra délaji z
hypotecnich zastavnich lista jednu z nejbezpec¢néjSich investic. Ivestofi ocenuji tuto
jistotu nizkym Grokem, ktery od hypotec¢ni banky poZaduji. Ma-li banka levné zdroje,

muZe poskytovat hypoteéni Gvéry snizkym Grokem, ktery je nizSi neZz bezné

podnikatelské avéry. (Syrovy, 2000, s. 34).
Konstrukce Urokové sazby

Banka urcuje velikost urokové sazby konkrétné pro kazde obdobi: pro 10, 5,3 alrok a
dale téZ plovouci sazbu. Tato sazba se odviji od ceny statnich dluhopisi na stejné
obdobi. Banka muZe na zé&kladé poskytnutych hypoték vydat zvIl&stni dluhopis —
Hypotecni zastavni list (HZL). Poskytované hypotecni Uvéry pak vyuZivaji cenu za
prodané HZL jako zékladni Grokovou sazbu. K této sazbé si pak pridava svoji rizikovou
marZi. Ta se obvykle spogitd jako kombinace rizikovosti klienta a velikosti poskytované
hypotéky. Za malo rizikové klienty se obvykle pokladaji ti, kteti maji dlouhodobé
stabilni piijmy ze zaméstnani nebo podnikani a také maji u své banky dlouhou historii.
Banka si tak na zaklad¢ piedchozi spoluprace klienta dovede Iépe udélat obrazek o jeho
moznostech hypotéku splacet. (Finance, Jak banka stanovuje Urokovou sazbu u hypoték,

[online]).
Pevné Urokova sazba tzv. fix

Pevna Urokova sazba je bankou stanovovana na konkrétni ¢asové obdobi, nej¢astéji na
dobu 1, 3 a 5 let. V nabidce bank je také sazba na delsi obdobi, a to na 10 let nebo
dokonce aZ na 20 let. Nejvice oblibena je mezi klienty pétileta fixace, v tésném zaveésu
pak fixace ttileta. Pokud v Gvérové smlouvé bude stanovena pevna urokova sazba,
znamend to, Ze Kklient vi, jaka splatka mu bude bankou kazdy mésic G¢tovana, a to po
celou dobu trvani zvoleného ¢asového obdobi, napt. po dobu péti let (Novinky, Je lepsi

variabilni ¢i pevny arok, [online]).
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Graf ¢. 5: Vyvoj trokové sazby hypoték 1995- 2010
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Zdroj: Banky, CNB, hypoindex.cz, GOLEM FINANCE s.r.0.

Spojnicovy graf zachycuje klesajici vyvoj Urokové sazby od roku 1995 do roku 2006,
od roku 2007 je zaznamenam narust Urokové sazby v souvislosti s hypoteéni krizi, od

roku 2010 urokovéa sazba opét klesa.

Plovouci Urovovéa sazba tzv. floating rate

Hypotéky s plovouci Urokovou sazbou maji sazbu fixovanu pouze na velmi kratkou
dobu, obvykle rok, mésic, ¢i pouhy den. Sazba je navazana na PRIBOR (Prague
InterBank Offered Rate), tedy trzni Grokovou sazbu vyhlasovanou CNB, za kterou si
banky pujcuji navzdjem. Kone¢nou Urokovou sazbu banka vypocitava tak, Zze k
PRIBORu piipocte svoji marzZi (cca 2 %). Splatka variabilni hypotéky se pak sklada ze
splatky jistiny, droku dle Urokové sazby PRIBOR a marze banky. Zakladni vlastnosti
hypotéky s plovouci sazbou je mé&si¢ni splatka, menici se v zavislosti na proménlivé

Urokové sazhé.
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Vyhodou plovouci Urokové sazby je, Ze lze uSettit na Urocich v piipadé, Ze sazba
dlouhodob¢ poklesne na nizkou droven. Zaroven dochazi k rychlejSimu splaceni jistiny
averu oproti hypotéce s fixnim Grokem — Uroky se totiz vypocitavaji z jistiny, kterd v
tomto piipadé v ¢ase rychleji klesa, a tak klesa i celkova vyse Groki (Novinky, Je lepsi

variabilni ¢i pevny arok, [online]).

Riziko je jasné, sazba se muze vyhoupnout i na vysSi Uroven, nez kdyby se klient
rozhodl pro zafixovanou sazbu. Zalezi tedy na ném, jestli snese ur¢itou miru nejistoty a
vykyvy smérem vzhtru ho nezaskoci neptipraveného. Je dobré mit pro tento piipad
vedle obecné doporucované rezervy na splaceni ve vysi alespon tii mési¢nich splatek
také rezervy v piijmech pro pripadny rust sazby a splatek. Ptechod z variabilni na fixni
sazbu i naopak je mozny. VSechny banky umoZnuji piejit z plovouci sazby na fixni,

rozdil je v podminkach této zmény (Novinky, Je lepsi variabilni ¢i pevny urok,

[online]).
Graf ¢. 6: Podil floating rate na celkovém objemu hypotek
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Spojnicovy graf zachycuje vyvoj podilu variabilni Urokové sazby na celkovém objemu
poskytnutych hypoték. Od biezna 2011 je patrny nartst, zpasobeny masovéjSim

rozsSirenim nabidky bank plovouci Urokové sazby u hypote¢nich Gveér.
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3.3.5. Doba fixace a refinancovani hypotéky

Hypote¢ni Gvér miva sjednanou dobu (tzv. fixaci), po kterou se neméni jeho podminky,
jako je urokova sazba, vyse statniho finan¢niho piispévku a vyse splatek. Po uplynuti
této doby je moZno c¢ésteéné jednorazové hypotecni Gvér splatit (tzv. mimotradna
splatka) a banka s klientem sjednava nové podminky a novou drokovou sazbu (Syrovy,
2000, s. 71).

Pro hypotec¢ni banky neni mimotadné splaceni hypotec¢niho Gvéru piilis Z&doucim
jevem. Je to zejména z davodu, Ze i banky si na poskytovani Uvéra ptjéuji a maji
povinnosti vaci tém, od kterych si na poskytovani uvéra pajcily. A tyto své zavazky
hradi z droka z poskytnutych Uvéra. Mimotadnou splatkou o droky prichézeji, a proto
v takovychto pripadech poZaduji od klienta odSkodnéni za uSlé droky v podobé
smluvnich pokut. Smluvni pokuta je to proto, Ze jde o poruSeni Gvérové smlouvy ze
strany klienta. Vyjimku piedstavuje obdobi, kdy dochazi ke zméné Grokovych sazeb.
Zde dochazi ke zméné podminek Uvérové smlouvy ze strany banky a pokud klient

s touto zménou nesouhlasi, maze uvér splatit (Pavelka, Opltova, 2003, s. 32).

V soucasné dobé¢ vétSina bank nabizi dobu péti let. Také vétSina klientt, zvIaste ti, ktefi
cerpaji statni finan¢ni podporu, voli pétileté obdobi. VySe podpory je totiz garantovana
maximalné na obdobi péti let. Pravé v nové Urokové sazbé je skryto urcité riziko. Kdyz
Urokovd sazba naroste, naroste i splatka Gvéru. Tomuto riziku lze piedchazet

vytvarenim urcité rezervy formou spoteni (Syrovy, 2000, s. 71).

V dobg¢, kdy se blizi termin konce platnosti doby Urokové sazby, banky mésic az dva
mesice predem nabidnou svému Kklientovi nové drokoveé sazby platné pro dalSi obdobi
splaceni avéru. Pokud se klient sam do urcité doby neozve, je nabidka povaZzovana
bankou za odsouhlasenou a splaceni Gvéru pokracuje za téchto novych podminek.
Urokové sazby, které banky svym klientim nové nabizeji, odpovidaji aktualni situaci na

pen¢Znim a kapitalovém trhu (Pavelka, Opltova, 2003, s. 32).
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S dobou fixace Uzce souvisi také moZnost refinancovani hypotéky. Refinancovani
hypotéky je splaceni stavajici hypotéky novou hypotékou, kterd je vyhodnéjsi. Splatit
stavajici hypotéku je vSak mozné jen na konci fixa¢niho obdobi, kdy vam banka
garantuje urcitou vysi urokové sazby. (Hypotecni kalkulacka, Jak funguje refinancovani

hypotéky, [online]).

Soucasna situace na trhu shypoteénimi Gvéry nahrdva diky historicky nizkym
urokovym sazbam zvySenému zdjmu spotiebiteli o tzv. refinancovani jejich Uvéri na
bydleni. MoZnosti pievést sviij hypote¢ni Gver Kk jiné bance za lepSimi podminkami vSak
vyuZije jen malé ¢ast spotiebitela. Jednim z nej¢astéjSich dtivoda je nedostatek ¢asu na
zménu financujici banky (Investujeme, Fitcentrum-Zaved'me povinnou lhatu pied

koncem fixace hypotéky, [online]).

,.Nizkd mira vyuZiti moZnosti refinancovat hypotecni Gver na konci obdobi fixace je
dana predevSim nedostatkem casu pro jednéni s jinymi bankami. Informaci o konci
fixace Urokové sazby a onovych podminkdch Gveru na dalSi obdobi ziskavaji
spot/ebitelé pozde. Mezi jednotlivymi bankami jsou pritom v tomto ohledu vyznamné
rozdily. Sludné banky tak doplaceji na ty chamtivé, ““ uvadi Petr Stuchlik, piedseda

predstavenstva a generalni reditel spole¢nosti Fincentrum.

V rémci ceske legislativy bohuZel takovato informacni povinnost stanovena neni a vse

tedy podléhd pouze smluvnimu ujednani mezi konkrétni bankou a spotiebitelem.

,.Verim, Ze velmi jednoducha Uprava doméci legislativy pomiiZe spotiebitelium vcas
reagovat na zmeny trhu ina bankou navrZené Upravy podminek Uveru. ZlepSeni
mozZnosti refinancovat Gver na bydleni prispiva ke sniZeni dluhové zatéze spotrebiteliz a
pomuze vyhnout se veétSinou nemistnym poplatkizm za predcasné splaceni Gveru,

doplnuje Petr Stuchlik.

Zédost o0 zvazeni moznosti zavedeni podobné regulace piedalo Fincentrum v pondéli
19.3.2012 legislativnimu odboru Ministerstva financi CR (Investujeme, Fitcentrum-

Zaved’me povinnou lhitu pred koncem fixace hypotéky, [online]).
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Graf ¢. 7: Vyvoj podilu poctu ,,ostatnich* hypoték na celkové poskytnutych hypotecénich
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Zdroj: Fincentrum Hypoindex

Podil ,,ostatnich® hypoték roste v ¢ase. PFicinou je piedevSim rast refinancovani
hypoték pii konci fixace. Velky skok je patrny v roce 2008, po némz se ale rast vrétil do
predchoziho trendu. Pravdépodobnou pfi¢inou je vysoky pocet hypoték s roéni fixaci

uzavieny vroce 2007 (Hypoindex, LetoSni rast hypotec¢niho trhu jen refinancovani,
[online]).

Fincentrum Hypoindex eviduje tii kategorie poskytovanych hypoték: na vystavbu, na
koupi a ostatni. Klicem k odhadu podilu refinancovani je tieti z uvedenych kategorii.
Neobsahuje sice pouze hypotéky pietazené z jiného finan¢niho domu, ale ty tvoii hlavni
cast, ktera se v case muze vyvijet. V kategorii ,,ostatni* jsou také napi. hypotéky na
vyporadani spolecného jmeni ¢i dédictvi apod. (Hypoindex, Letosni rast hypoteéniho
trhu jen refinancovani, [online]).
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4. Analyza hypoteéniho trhu CR

4.1. Vyvoj hypoteéniho trhu

Piiprava podminek, respektive legislativnino rdmce hypotecniho financovani probihala
v obdobi let 1990 aZz 1995. Podminkou formalniho startu hypoték byl funkéni zakon o
dluhopisech a vznik kapitalového trhu. Z&kon o dluhopisech sice vzniknul uZ v roce
1990, ale prave nefunkénost kapitalového trhu byla jednou z pirekédZek reélného startu
hypoték. AZ vroce 1995 byly spinény podminky pro formalni start hypote¢niho
avérovani a dne 14.9.1995 doSlo k udéleni prvniho opravnéni k vydavani hypote¢nich
zastavnich listd ,,hypoteeni“ licence CNB Ceskomoravské hypote¢ni bance (dnes
Hypotec¢ni banka) (Hypoindex, Hypotéky po 15 letech, jak se zrodil ¢esky hypote¢ni
trh, [online]).

Poskytovani hypote¢nich Gvéra bylo v Ceské republice umoznéno prijetim zakona o
dluhopisech ¢islo 84/1995 Sh. Zaroven bylo vydano natizeni vlady ¢. 244/1995 Sh. To
umoZzZiuje cerpat pro novostavby statni finanéni podporu. Hypote¢ni Gvéry nebyly na
pocatku své existence ptilis zndmé, a proto byly i méalo pouzivané. Jejich masovéjSimu
vyuZziti brénily také vysoké urokové sazby. Ty neimérné zvySovaly mési¢ni zatizeni

Zadatelu, takZe byly pro jejich Siroky okruh nedostupné (Syrovy, 2000, s. 31).

Prvnich pét let existence hypoteéniho bankovnictvi bylo velmi naro¢nych a toto obdobi
muZeme charakterizovat jako dobu hledani a obhajovani existence hypotéky. Béhem
roku 1995 a7 1997 dala CNB zelenou k zahajeni hypote¢niho Gvérovani vétsing
vyznamnych bank. Zacaly se rodit nové produkty, nove sluzby a banky zacaly
profilovat jejich hypote¢ni strategie. Hned vroce 1995 byla zformulovana prvni
hmatatelna a UspéSné hypotecni strategie na ¢eském trhu - Krok spravnym smérem, a to
Ceskomoravskou hypoteéni bankou (v soucasnosti Hypoteéni banka) (Hypoindex,
Hypotéky po 15 letech, jak se zrodil ¢esky hypotecni trh, [online]).
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Graf ¢. 8: Objem a pocet poskytnutych hypoték 1996-1999
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Rok 1996 ptinesl velmi pomaly, ale slibny rozjezd hypoték, banky poskytly obcantim
5526 hypotec¢nich véra. Ale pak ptiSel rok 1997 a velka finanéni a hospodarska krize,
kterd se samoziejmée dotkla i hypotecniho bankovnictvi. Prakticky vSechny ceské banky
véetné hypotecniho sektoru zacaly bojovat o preZiti. V roce 1997 se celkem poskytlo
ob¢antim pouze 3362 hypoték, v roce 1998 pak 4639 hypoték a teprve v roce 1999 se
poskytlo o néco vice hypoték neZ ve startovacim roce 1996, tedy 6103 hypoték.
V letech 1995 az 1999 bylo poskytnuto celkem 19.780 hypotecnich Gvérd v objemu
18,6 mld. K¢ (Hypoindex, Hypotéky po 15 letech, jak se zrodil ¢esky hypoteéni trh,

[online]).
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Tabulka ¢ 3: Charakteristika prvnich péti let hypoték na ceském trhu
. o Od roku 1997 do roku 1999 hypotecni trh celil silné hospodaiské
Objemy hypoték |Nizké )
recesi
Urokové sazby ~ Vysoké Extrémné vysoké trokové sazby byly velkou piekazkou

Trh nemovitosti byl ,,syrovy*, teprve se rodil, nabidka

Realitni trh Nevyzraly o i )
nemovitosti byla silné omezena
Nabidka hypoték byla velmi omezena (minimum produktd, LTV
Produktova ) ) ) . ) o
) Omezena |do 70%, striktné ucelova definice hypotéky, pouze pétileta
nabidka ]
fixace, atd.)
Podminky b Minimalni zkuSenosti s fizenim rizika vedly ke znac¢né
fisné
poskytnuti Gvéru konzervativnosti na stran¢ bank — registr dluznika neexistoval!
Distribuéni Pobodic Na trhu bylo 7 bank, distribuce byla doménou kamennych
0DOCKY I .
kanaly pobocek, zarodek externi distribuce teprve vznikal

o __|Statni podpora se rozebéhla — urokova dotace na nové
Statni podpora  |Aktivni o )
nemovitosti a odpocet od zakladu dan¢

Zdroj: Hypoindex

Velmi rychly rast zejména dlouhodobé zadluzenosti obyvatelstva je patrny od roku
1999. Vzedmuvsi se vinu hypoteéniho Uveérovani doprovazel také rychly rast Uvéra ze
stavebniho spoieni, jejichz dynamika vSak za hypote¢nimi Gvéry mirn¢ zaostavala. Do
té doby nebyl nastup hypoték UspéSny a lze to prisoudit vysokym drovnim drokovych
sazeb, typickych pro ¢eskou ekonomiku po témér celd 90. Iéta. Také Gvérovy scoring

omezil tento finan¢ni produkt na velmi Gzkou skupinu klient.

Obrat priSel aZz v roce 2000 s privatizaci nejvétSi ceské retailové banky. Soucasti
smlouvy o prodeji statniho podilu v Ceské spotitelné rakouské Erste Bank byl i zavazek
nového vlastnika podpofit ¢eskou ekonomiku zvyhodnénymi Gvéry pro malé a stiedni
firmy a také Gvéry na bydleni. Na program hypotecnich Gvéra byly vyclenény 4 mid.
korun a banka nabidla jedinou vysi Urokové sazby pro vSechny zajemce (nikoli tedy
spektrum urokovych sazeb diferencujici klienty podle bonity - ta naopak hrala roli pfi
vysi poskytovaného uvéru) (CZSO, Informace, [online]).
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V obdobi let 2000 az 2005 cesky hypotec¢ni trh rostl nevidanym tempem v fadu desitek
procent ro¢né. Pro toto obdobi, kdy vznikl hypoteéni trh a tim i konkurence, bylo
charakteristicke velké mnozZstvi produktovych inovaci. V rozmezi téchto péti let bylo
implementovano 60% vSech novinek, které banky ptinesly na trh za uplynulych 15 let.

Tabulka ¢. 4: Charakteristika hypote¢niho trhu v letech 2000 - 2005

Objemy hypoték Rostouci ekonomickeé oziveni, zvySujici se dostupnost hypoték

. ; L z vice nez 8 % (2000) klesly sazby v roce 2005 na
Urokoveé sazby Klesajici .
historické minimum

Rostouci nabidka nemovitosti, prevody byt do osobniho

Realitni trh Dozrévajici o
vlastnictvi
Produktova . . 2/3 soucasnych produktu byly uvedono na trh v tomto
) Obdobi inovaci )
nabidka obdobi
Podminky b uvolnovani podminek poskytovani Gveéra, vetsi
fisné
poskytnuti Gvéru diferenciace pfistupu bank pti posuzovani bonity klientt
o ] _ kamenné pobocky zacinaji dopliiovat i externi
Distribucni Pobocky + rozvoj . o .
’ . zprostredkovatelé hypotéek. CMHB zacina staveét svou
kanaly externi distribuce

distribuci na externistech
o o urokova dotace na nové nemovitosti a odpocet od
Statni podpora  |Aktivni )
zékladu dan¢

Zdroj: Hypoindex

Rok 2000 znamenal pielom nejen v rozvoji hypoték, ale kone¢né také v aplikaci
inovacnich strategii hypote¢nich bank. 27 % tedy 22 hypote¢nich inovaci bylo
predstaveno v jediném roce 2000, dalSich 11% respektive 9 inovaci bylo pak provedeno
v nasledujicim roce 2001. Tedy z celych patnacti let, bylo béhem dvou let (2000, 2001)
implementovano 31 inovaci, tedy plnych 38%. Je ziejmé, Ze v letech 2000 az 2001
zacal silit konkurenéni boj a klicovi hypotecni hraci si uvédomili, Ze zakaznici zacali
vnimat hypotéky jako hlavni néstroj k ziskani bydleni a rostla jejich chut’ na vlastnické
bydleni (Hypoindex, Hypotéky po 15 letech, Jak se zrodil ¢esky hypotecni trh,

[online]).
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Ekonomika se dostala z recese a zacala faze oZiveni, pokles Urokovych sazeb, rast
ptijmu obyvatelstva atd. Trh byl po fazi zrodu snadno dé¢litelny a nabizel velkou
prileZitost pro vstup novych bank a také zisk&ni dominantniho podilu silnych hraét. Na
trhu se usadily zahrani¢ni subjekty, byla prakticky dokonc¢ena privatizace bank a
hypotecni trh se pIn¢ oteviel zahrani¢nimu know-how, piisli zahrani¢ni manaZeti a ¢esti
manazefi se naucili cerpat z bohatych zahrani¢nich zkuSenosti. Realitni a developersky
trh se zacinal pozvolna stabilizovat a nabizel pfileZitost k prolinani s inovaénimi

strategiemi bank.

Vstoupili jsme do digitalniho véku a nové technologie nabizely zajimavé inovaéni
prileZitosti. Velmi podstatnou roli sehral tlak na dpravu pravniho prostredi,
vymahatelnosti prava, praktické zahajeni exekuci. V béhu byla ptiprava strategie Credit
Bureau celonarodni databdze dluznika. Posledni dva zminéné body sehrély velmi
podstatnou roli, protoZe banky mohly piejit od opatrné politiky Gvérovani k volngjSim
podminkam, a to mélo také vliv na zvySeni dostupnosti hypotéky (Hypoindex,
Hypotéky po 15 letech, jak se zrodil ¢esky hypoteéni trh, [online]).

V letech v letech 2000 az 2005 poskytnuto 168.521 hypoték v celkovém objemu 207,8
mld. K¢ (data MMR za uverovani fyzickych osob, ne podnikateld). Zatimco
v predeSlém obdobi let 1995 aZ 1999 bylo poskytnuto celkem pouze 19.780 hypotec¢nich
Uvéra v objemu 18,6 mld. K¢&. Je jasné, Ze v prvnich péti letech po roce 2000 vznikl
nejenom trh a konkurence, ale i hypoteé¢ni boom (Golem Finance, Vyvoj Urokovych

sazeb, [online]).

Pielom roku 2005 a 2006 byl obdobim, kdy hypote¢ni financovani akcelerovalo
nevidanym tempem, hypoteéni boom byl v plném proudu. Hypotéka se stala médni
zaleZitosti. Praimérna castka hypotéky rostla velmi dynamicky, v obdobi po roce 2000
dosahla praméru 1,23 mil. K¢. Zatimco do roku 2000 se stale pohybovala pod 1 mil.
korun (zhruba 940 tisic K¢). V obdobi od roku 2006 vSak akcelerace narastu pramérné
vySe hypote¢niho Gvéru nabrala piimo raketové tempo a zacala Splhat k hranici 1,7 mil.
K¢. Rust pramérné financované ¢astky byl tazen faktory, které jsou typické pro obdobi
hypotecniho boomu. Ekonomika rostla, lidé meli davéru v budoucnost, nikoho

nenapadlo, Ze rast brzy skonc¢i a 100% hypotéky byly zkratka v mode.
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Cena nemovitosti rychle rostla, rostl logicky i objem poskytnutych hypoték. Cena 100%
hypoték byla minimalné odlisnd od hypoték s nizkym LTV (do 70% ¢i 85%), banky
neuctovaly k Grokové sazbé téchto hypoték velkou ptirazku. Banky nemély problémy s
ocenovanim nemovitosti v souvislosti s hypotékami na 100%, nekorigovaly vétSinou
cenu obvyklou smérem doli a odhady akceptovaly v pIné vysi. Podminky schvalovani
hypoték s vysokym LTV byly vice benevolentni nez kdy jindy. Zakaznici, véetné
cizinct, mohli pouZzit hypotéku na investici do nemovitosti s Uc¢elem pronajmu. Segment
oznacovany jako ,,Buy to let” sice nebyl u nds n¢jak masové rozvinuty, ale jeho podil

jiz prestaval byt zanedbatelny (Hypoindex, Obdobi hypoteé¢niho boomu. [online]).

Velkou roli v obdobi boomu, ale pozdé¢ji i v obdobi recese, sehrdla skutecnost, Ze
vSichni hypote¢ni poskytovatelé maji své vlastniky v zahrani¢i (hypote¢ni banka
s ¢eskymi vlastniky je bohuZel historii...). V ptipadé zahrani¢nich vlastniki je v obdobi
boomu jejich politika podpory ristu Uvérovani globalné shodna a tedy logicky i u nas
byli bankéfi vlastniky tlaceni k rekordnim vykontim. Objem poskytnutych hypoték v
letech 2006 — 2007 strmé rostl. Napiiklad pouze v ¢ervnu 2007 bylo poskytnuto vice
hypoték neZ za prvnich 5 let existence hypote¢niho bankovnictvi 18,7 mld. K¢ v jednom
jediném mésici. AvSak tak jako nic neroste aZz do nebe, tak ani hypotec¢ni trh se
nevyhnul vyrazné korekci a objemy poskytnutych hypoték se béhem dvou let propadly

na tretinu hodnot dosazenych v dobé vrcholici expanze.

Graf ¢. 9: Vyvoj objemu poskytnutych hypoték do ptichodu globalni krize
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Tabulka ¢. 5: Charakteristika hypote¢niho trhu v letech 2006 — 2007

Objemy

hypoték Strmé rostouci

av v

Urokové sazby hodnotach

Realitnitrh  |Expandujici

Ekonomika expanduje, vyborna dostupnost

hypoték, velmi siln poptavka

Od roku 2005 aZ do ¢ervna 2007 pod 4,5 %
Rostouci ceny nemovitosti a ocekavané legislativni
zmeény maji za dusledek obrovsky narast poptavky
jak po nemovitostech pro vlastni bydleni, tak pro

dalsi pronajem

Siroka nabidka standardnich Roste podil hypoték s vy3si hodnotou LTV, banky

produktii + rozvoj

Produktova  [rizikoveéjSich (subprime)

nabidka hypoték
Podminky

poskytnuti

averu Benevolentngjsi

Distribu¢éni ~ Pobocky + rozvoj externi

kanaly distribuce

Statni podpora Omezena

poskytuji Gvéry na 100 a vice procent LTV,
hypotéky na pronajem, hypotéky bez dokladani
prijma

Rostouci ekonomika, pozitivni zpravy ze
zahrani¢nich hypotec¢nich trha a vabec rostouci
objem poskytnutych hypoték v CR zpasobuje, Ze
banky jsou ochotny jit do vétSich rizik

Kamenné pobocky jiZ pIn¢ doplnuji i externi
zprostiedkovatelé hypoték. HB piIné rozviji svij
koncept multibrandua externi distribuce, ostatni
banky se rovnéz na externi distribuci zacinaji siln¢
orientovat

Urokové dotace diky nizkym sazbam neexistuji,
trva moznost odpoctu zaplacenych uroku od

zékladu dang

Zdroj: Hypoindex
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4.2. Hypoteéni trh CR a krize

,.Nekteré banky se podobaji pijcovne destniki. Nabizeji pijcku, kdyZ sviti slunko a

chtéji ji zpet, kdyz zacne prset. (Tomas Bara, 1929)

VySe uvedené podtrhuje genialitu Batovct a naprosto trefné vystihuje hypoteéni trh na
podzim roku 2008, kdy po padu spole¢nosti Lehman Brothers dorazila globalni finanéni
krize i do Ceské republiky. Hypoteéni boom byl definitivné u konce, hypoteéni trh zagal
padat ke dnu a destniky dosly.

Pravé pad Lehman Brothers v zati 2008 byl faktickym milnikem v pfichodu globalni
finanéni krize do Ceské republiky. Trajektorie vyvoje globélni krize ma vychozi bod
v USA. Nésleduje jeji rychly ptenos do Evropy a postupné globalni rozsiteni. Geneze
vyvoje krize sahd mnoho let zpét. Na hypotéky se ¢asto ukazuje jako na piic¢inu globalni
krize, coZ neni pravda. Krize je ptirozenou souc¢asti naseho Zivota, jak ekonomického,
tak spolecenskeho, tak i lidského. Hypotéka, jako nastroj k financovani bydleni nebyla
sama sob¢ pri¢inou krize. Stala se prostredkem, nositelem a c¢asto i jmenovatelem na
ktery bylo logicky poukazovano. Skute¢né pticiny krize jsou vSak vazany k silnym
intervencim a zamérum, které vladni instituce realizovaly s cilem zvyhodnit urgitou

skupinu obyvatel (Hypoindex, Hypotéky nebyly hlavni pfi¢inou globalni krize,[online]).

Hypote¢ni krize zacala v USA v dasledku extrémne Stedré politiky poskytovateli
hypotec¢nich (vért, agresivnich prodeji umoZiiovanych mimo jiné sekundarnim
hypotecnim trhem. Hypote¢ni trh v USA je charakteristicky tzv. sekuritizaci Uvéra
umoznujici rozloZeni rizik (mezi banky a investory do derivatt). Poskytovatelé Gveéra
neziidka téZ mensi finan¢ni organizace nebo brokerské firmy, v USA v zdsadé pouze
hypotecni Gvéry uzaviou nasledné je bud’ prodavaji velkym hypoteé¢nim vehiklam nebo
si sekuritizaci zajisti sami. Poté jsou Gvéry vyvedeny z bilanci ptivodnich poskytovatehi

a rizika jsou z podstatné ¢asti prevedena na investory.
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Sami investofi kvalitu portfolia Gvéra primo neznaji. Coz logicky vede k tomu, Ze jsou
poskytovatelé Gveru SteédrejSi , agresivnéjSi a inovativnéjSi. Tim doSlo k rozmachu
poskytovani hypotec¢nich Gvért i klientim z nejrizikovéjSich skupin obyvatel. Tzv.sub
prime trh - Qvéry pro nizkopfijmové domacnosti, ,dostupné hypotéky* (Lux,

Kostelecky, 2011, s. 74).

NejvetsSim podvodem téchto produkta byla nejen nizka zavadéci sazba pro prvni fixni
obdobi (1 az 3 roky), ale také fakt, Ze klient v prvnim obdobi nesplacel jistinu, ale pouze
uroky nebo dokonce jeSté méné nez tyto Uroky. Kombinace ristu podilu ,,inovativnich
produkta® s rostoucim podilem sub-prime na celkové Gvérové bilanci vedla k nahlému
prudkému rastu problémovych Gvéra vroce 2006, nesplaceni Uvéra zpravidla po
dokon¢eni prvniho ,,vyhodného“ obdobi. Mnoho Kklienta na splatku nemélo, za
normélnich okolnosti, kdy ceny nemovitosti rostou, by problémovi klienti mohli své
domy prodat. AvSak vroce 2007 za situace klesajicich cen nemovitosti dluznikim

zpravidla nezbylo nic jiného neZ prestat platit (Lux, Kostelecky, 2011, s. 75).

Tato bandlni skutec¢nost stdla v pozadi krachu Lehman Brother v zati 2008, nasledné
globalni krize likvidity a vzapéti dlouhé, hluboké a navic neocekavané globalni

ekonomickeé recese (Lux, Kostelecky, 2011, s. 75).

Verejnd podpora vlastnického bydleni tak miZe na jedné strané vést ke zvySeni
blahobytu i socialni stability ( z dtvodu finan¢nich i doprovodnych socidlné-kultunich
,»Ziska* plynoucich z vlastnického bydleni), ale na strané druhé take ke zvySovani rizik
vijiz tak  nestabilni  ,rizikové  spole¢nosti“  (termin  zBeck  2004)
(Lux, Kostelecky, 2011, s.75).
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Zacaly se rodit tzv. toxické hypotéky, které byvaji ¢asto ozna¢ovany za vinika globalni
krize. Priciny vSak nejsou v hypotékach jako takovych, daji se zjednodusené shrnout do
nasledujicich faktoru:

e Statni zasahy, intervence do svobodného trhu s piavodné socialni myslenkou
zvyseni dostupnosti bydleni a zptistupnéni financovani Sirokym vrstvam

o Nestastné uvolnéni pravidel regulace a kontroly trhu

o Nepruhlednost trhu a finan¢nich derivata samotnych

« Naivita myslenky trvalého rastu hodnoty nemovitosti a ekonomického ristu byla
z dnedniho pohledu ziejméa

« Politika levnych urokovych sazeb byla soucésti vladni strategie Clintonovy
vlady

o Prestizni investi¢ni banky zacaly obchodovat s novymi finanénimi derivaty , a to
jak doméci (USA), tak i zahrani¢ni

e Nenasytnost a chamtivost davala palivu, které cely systém pohanélo,
vysokooktanové ¢islo a zacala urychlovat nafukovani celé bubliny

wrw e

(Hypoindex, Hypotéky nebyly hlavni pticinou globalni krize, [online]).

Krize se k ndm ,,dostala“ v z&ti 2008 s padem Lehman Brothers. Pravé v tento moment
zafungoval fakt, Ze prakticky vSichni hypote¢ni hraci maji své vlastniky v zahranic¢i a
tyto banky uz byly na svych domovskych trzich krizi pomalu, ale jist¢ zasaZzeny. Na
druhou stranu jeji prichod byl pravé u nas piedvidatelny a nékteré banky zacaly uz
v prvni poloving roku 2008 premyslet a délat opatieni pro jeji zvladnuti. V fijnu 2008
uz nade banky reagovaly prakticky skokové¢ a restriktivni opatieni zacaly prichazet
jedno po druhém. Definitivné se uzaviela kapitola hypotedniho boomu jak v Ceské

republice, tak globalng.
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Opatieni, které naSe banky v hypotékéch ptijaly, byly v pocéatku direktivné nadiktovany
zahrani¢nimi vlastniky a daji se shrnout pod globalni hypotecni scénéfr, kterym jsme se

shodné byli nuceni fidit i u nas:

e Redukce LTV (Loan To Value) - 100% hypotéky bud’ zrusit, nebo velmi omezit
a poskytovat velmi selektivné

e Zésadn¢ zmenit cenotvorbu, strukturu pricingu — zvysit prirdZzky Grokové marze
na hypotéky s vysokym LTV, zaveést likviditni ptirdZku, zvysit tvorbu rezerv

e Revidovat parametry schvalovani ¢i ptimo eliminovat nékteré rizikové segmenty
klientt (u nés napiiklad cizinci)

e Zastavit rizikové produkty — subprime hypotéky, u nas to byl segment hypoték
bez prokazovani ptijmua, ktery v pocatku uhdjila jen Hypotec¢ni banka a
Raiffeisen Bank

« Revidovat projekty financovani nemovitosti, eliminovat rizika z téchto projekta
plynouci

e Revidovat spolupraci s externimi partnery bank, spolupraci bud’ omezit, ¢i pfimo
zastavit

e Zptisnit systém ocenovani nemovitosti ¢i ptimo redukovat ceny obvyklé
koeficienty, které banky intern¢ stanovily

« Pripravit se na scénét, jak resit prudky narist nesplacenych hypoték

o Ekonomicky — zacit vytvaret polstar v podobé rezerv a opravnych polozZek pro
ptipad nérustu delikventnich Gvérn, zastavit investice do inovaci a posilit oblast

vymahani pohledavek.

Velkou naSi vyhodou a Stéstim bylo to, Ze doméacnosti nebyly tolik zadluZzeny jako na
zapadnich trzich a naSe kultura je stale hodné konzervativni ve smyslu spoteni
domacnosti. Banky, piedevsim ty velké, mély stale ,,zasobu* prostredka na depozitnich
uctech a problém likvidity me¢l jen mensi rozmér (Hypoindex, Hypotéky nebyly hlavni

pticinou globalni krize, [online]).
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Dalsi velkou vyhodou bylo to, e v CR funguje trh stavebniho spoteni, ktery tvofi
nedilnou soucast financovani bydleni. Trh financovani bydleni u nas funguje na bazi
propojeni ,,spojitych nddob“, a to hypoték a stavebniho spoteni. Tyto dva obory se v
ur¢itych kombinacich piekryvaji a prakticky si tak vytvareji v uvérové oblasti zdravou
konkurenci, kde je zkuSenost, Ze toto ,,piekryti neni zasadni. Oba obory stoji ve vétsi

casti vedle sebe a vhodné se dopliuji.

Graf ¢. 10: Podil uvérn ze stavebniho spoteni a hypoték na financovani bydleni

AN NaD

2000

B Uvéryzestavebniho spofeni B Hypotéky

Zdroj: Hypoindex

Podil obou odvétvi na financovani bydleni se méni, a jeho vysi ovliviuje nekolik
faktoru. V nize uvedeném grafu je patrny vyvoj za poslednich 10 let, kdy je ziejme, Ze v
obdobi let rozvoje trhu a hypote¢niho boomu byly Gvéry ze stavebniho spoteni
zastoupeny v rozmezi 59%% az 33%, obrat nastal ve druhé poloviné roku 2008 s

ptichodem finanéni krize.

45



Tabulka ¢. 6: Charakteristika hypote¢niho trhu v letech 2008 — 09

Ekonomika v recesi, nejistota ohledné dalSiho

Objemy : e . -
hypoték Rychle klesaji VyVvoje srazi poptavku, banky vyrazné zprisnuji
podminky poskytovani hypoték
Vlivem skokové navySenych rizikovych prirdzek
Urokové sazby Rostou rostou také Urokové sazby hypoték, v srpnu 2008

dosahuji nejvyssSich hodnot v historii Hypoindexu
Ceny nemovitosti vlivem vyvoje na realitnich
Realitni trh Vyrazné ochlazeni trzich v zahrani¢ni klesaji. Trh hypoték vyrazné

zpomalil. Poptavka po nemovitostech zamrzla.

) Rizikovejsi Propady na realitnim trhu znamenaji témét konec

Produktova L ) o )
bidk produkty prestavaji 100% hypoték, banky zptisauji nebo konci s
nabidka
banky poskytovat poskytovanim i dalSich typu rizkovéjSich hypoték

Podminky \/ysoké naroky na bonitu a vlastni zdroje klienta,
poskytnuti Velmi ptisné omezeni rizikovych produktt, omezeni hypoték pro
avéru cizince

AZ na vyjimky pokracuje prodej hypoték obéma
Distribu¢ni Pobocky + externi  kanaly i kdyZ za zprisnénych podminek. Spolupraci
kanaly distribuce s externimi sitémi vyrazné omezila Ceské

sporitelna a GE Money Bank

urokové dotace byly v roce 2009 byly opét
Stétni podpora Aktivni poskytovany, trva moznost odpoctu zaplacenych

uroku od zakladu dang

Zdroj: Hypoindex

46


http://www.hypoindex.cz/clanky/hypotecni-krize-podle-ceske-sporitelny/
http://www.hypoindex.cz/clanky/hypotecni-krize-podle-ceske-sporitelny/
http://www.hypoindex.cz/clanky/hypotecni-krize-podle-ceske-sporitelny/

4.3. Hypoteéni trh CR 2010-2013

V roce 2010, po dvou letech recese nastalo mirné oZiveni hypotec¢niho trhu. Doslo
k poklesu urokovych sazeb, a to nad ramec ocekavani. Pokles sazeb akceleroval ve
druném ¢tvrtleti roku. K nejvétSimu snizeni vSak doSlo vramci podzimniho
konkuren¢niho boje na prelomu srpna a zéfi, kdy pramérné sazby zacaly smérovat pod
hranici 4,5%. Posledni dva mésice roku 2010 se tempo poklesu sazeb vyrazné
pribrzdilo. Celkové tak hypote¢ni Urokové sazby v roce 2010 poklesly vice nez o 1,3%
coz zcela jisteé prispélo k tomu, Ze hypotecni trh oZivil a vzrostl oproti roku 2009 o
minimalné 7% (Hypoindex, Kam se posune hypotecni trh v roce 2011, [online]).

Objem hypote¢nich Gvért poskytnutych obyvatelstvu dosahl 604,7 mld. K¢, to
predstavuje nartst o 9,1% a v absolutnim vyjadieni o 50,3 mld. K¢&. Sazby vyjadiené
hypoindexem b&hem roku plynule klesaly az na Uroven 4,23%. S jistym zpozdénim tak
hypoindex reaguje na snizovani zakladni trokové sazby CNB, které zagalo v roce 2008.
(MFCR, Roéni zprava o vyvoji FT v 2010, [online]).

I v roce 2011 pokracoval trend poklesu sazeb ¢eského hypote¢niho trhu vykazovanych
pomoci Hypoindexu. Ten v prabéhu roku klesl o 0,7 p.b. na hodnotu 3,56 % na konci
obdobi. Ve srovnani s rokem 2010 tak Ize pozorovat zpomalovani dynamiky poklesu s
tim, jak se sazby hypote¢niho trhu stdle vice pribliZzuji Urokovym sazbdm ménové
politiky. Dochazi tedy ke zvySovani dostupnosti hypotecnich Uvéria, pokud jde o miru
jejich droceni. Mezi pticiny dosavadniho poklesu sazby Hypoindexu i nadale patii
konkurence mezi poskytovateli Gveéra, ktera tlacila sazby z hypoték niZe, obliba smluv s
pohyblivou sazbou, a samoziejmé také levnéjsi zdroje v dasledku ménové politiky.
Pohled na priciny poklesu vSak naznacuje na omezeny potencidl pokracovani tohoto
trendu s tim, jak se sazby z hypoték ptiblizuji historicky rekordné nizkym sazbam
centralni banky. (MFCR, Roéni zprava o vyvoji FT v 2010, [online]).
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V roce 2012 urokoveé sazby nové poskytnutych hypoték dosahly v praméru 3,51 %. Na
tuto Uroven je stlacily ale az hypote¢ni Gvery posledni tretiny roku. Celkové rok 2012
pattil k nejlspesngjsim pro hypotedni trh. Urokové sazby hypoték v roce 2012 zacaly
rastem. Béhem prvnich ¢ty mésica vyrostly z 3,59 % na 3,70 % a prosincové dno
3,56 % se zdalo byt opét nedosaZitelné. Kvétnovy obrat se zdal byt pouhou mirnou
korekci pied dalSim riastem. Ale nebyl. Odstartoval setrvaly pokles, ktery zastihl konec

roku s pramérnymi arokovymi sazbami 3,17 %.

Za poklesem urokovych sazeb hypoték nestoji pouze konkurenéni boj, ale také
snizovani Grokovych sazeb Ceské narodni banky, ktera dala bankovnimu boji o klienty
spravny impuls. V prabehu lofiského roku CNB sniZila své sazby témét na nulu. Nizké
sazby se podepsaly ina pocétech a objemech poskytnutych hypoték, které rok
2012 zapsaly jako druhy nejuspésnéjsi v historii ceského hypotec¢niho trhu hned po
rekordnim roce 2007. Ostatné i rekordni rok 2007 Uspéchu lonského pridal — zejména
diky refinancovani hypoték s pétiletou fixaci Urokové sazby, které tvorily nejvétsi podil
novych avért rekordniho roku. Predkrizovy rok 2007 byl pro hypotéky rekordni. Rok
2012 ho presto v mnohém piekonal. Kuptikladu v Urokové sazbé. Ta byla v rekordnim
roce o0 1,18 procentniho bodu vy3si (FINCENTRUM, Porovnani roku 2007 a 2012,

[online]).

Tabulka ¢. 7: Porovnani roku 2007 a 2012

Rok 2007 2012
Pramérna Urokova sazba 4,69% 3,51%
Poget nove poskytnutych

Fﬁ yinuty 84753 73832

hypoték (ks)
Objem noveé poskytnutych
) poskytnuty 145482 123211

hypoték (mil. K¢)

Zdroj: Fincentrum Hypoindex
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Tabulka ¢. 8: Aktudlni rokové sazby u hypoték k 5.12.2012

Aktudlni urokové sazby

Banka

Ceska spoftitelna
CSOB

Equa Bank

Fio banka

GE Money Bank
Hypotec¢ni banka
Komeréni banka
LBBW

mBank
Raiffeisenbank
UniCredit Bank
Volksbank

Woistenrot

1 fixace |3 fixace |5 fixace

3,94
4,19
4,49
3,19
3,89
4,19
4,09
3,99
2,86
4,49
2,99
4,99
3,79

3,24
3,49
2,99
2,93
3,59
3,49
2,99
2,79
2,74
3,39
2,99
3,79
3,19

Zdroj: Hypoindex

3,04
3,09
2,99
2,81
3,79
3,19
3,09
2,73
2,82
3,59
2,99
3,79
3,29

Urokové sazby s jednoletou a tiiletou fixaci jsou nejvyhodngjsi u mBank. Kratkodobou

hypotéku tam pofidite suroky od 2,99 procenta,

t¥iletou fixaci

pak s urokem

2,74 procenta. Pétiletd fixace je nejvyhodnéjsi u LBBW bank. Ta ji nabizi s trokovou

sazbou 2,79 procenta.
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Vyhled na rok 2013

Uspéch roku 2012 se pravdépodobnd opakovat nebude. Sice Grokové sazby
pravdépodobné zustanou na nizkych uUrovnich, bude chybét impuls refinancovani
starSich hypoték. Objemy ipocty nové poskytnutych budou zaviset piedevsim na
rozhybani realitniho trhu. Prostor pro dalsi pokles urokovych sazeb je jiz témér
vycerpan. To je ale jiz pomérné dlouho a ¢eské banky piesto prekvapuji jejich dalSim

snizovanim, které nekon¢i ani v Unoru.

V kazdém ptipadé bude chybét impuls CNB, ktera by musela piistoupit k zapornym
sazbdm, coZ neni piiliS pravdépodobné (zaporné sazby z uloZenych penéz ma nyni
kuptikladu Svycarsko, tudiz nemozné to neni). A ani mezibankovni trh jizZ nema mnoho
prostoru, kam klesat. Rist sazeb oviem podle vieho také ptili§ nehrozi. Banky maji
dostatek likvidity, CNB hleda stimuly pro oZiveni ekonomiky a neboji se inflace, a tak
sve sazby v dohledné dobé nejspi$ nezvysi (Hypoindex, Hypotéky 2012 pramérna sazba
3,51%, [online]).
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4.4. Hypoteéni uvéry ve vztahu k HDP

Hruby domaci produkt (gross domestic product, GDP) je souhrnem veSkeré finalni
produkce statkt a sluzeb vyrobenych v dané zemi (v ramci jejich geografickych hranic)
bez ohledu na to, jsou-li vyprodukovany obc¢any zemé ¢i cizinci. HDP je nejc¢astéji
vyjadiovan za obdobi 1 roku. Pii méteni hrubého narodniho produktu se pouzivaji dvé

metody:

a) vydajovy pristup, neboli méteni vydajt na nédkup, v trznich cenach vyrobki,
b) ptijmovy vystup, neboli méteni dtchodd, (v cendch vyrobnich faktort)

(Srédl, 2006, s. 169)

HDP je jednim z nejdulezitéjSich vykonovych ukazateli hospodaistvi. Rostouci HDP,
pokud nepocitdme rast ekonomiky “"dopovany" na Ukor rostouciho zadluzeni
statu, signalizuje VvétsSi vykonnost narodniho hospodarstvi, potazmo rast pijmu
obyvatelstva a rist Zivotni Urovné. S rostoucimi piijmy roste také poptavka po novém,
¢i lepSim bydleni a paradoxné také sklon lidi k zadluzovani. Ocek&vany pozitivni vyvoj
budoucich ptijma totiz posiluje ekonomickou sebedivéru obyvatelstva a lidé jsou
ochotni si, i pies své rostouci prijmy, vice pajcovat. Tento princip plati samoziejmé
i opacné. Propad ekonomiky ma mimo jiné za dasledek ochlazeni zajmu o Uvéry, tedy i

hypotéky a zvySenou opatrnost bank pii jejich poskytovani.

Souvislost mezi rastem HDP a poptavkou obyvatelstva po hypotecnich vérech ilustruje
nasledujici graf, zachycujici trend vyvoje HDP v CR, trend zajmu o hypotedni Gvéry
a meziro¢ni prirastek ¢i abytek v obou kategoriich. V grafu jsou uvedeny hodnoty HDP
vychézejici z pavodni progndzy Ceského statistického Gradu, kdy CSU ocekaval, ze
ekonomika se ve 2. ¢tvrtleti propadne o 4,9 %. Jak jiZz bylo uvedeno vyse, skutecny
vysledek byl jesté o néco horsi (- 5,5 %) (Hypoindex, Jak spolu souvisi hdp a hypotéky,

[online]).
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Graf ¢ 11: Vyvoj HDP a hypoték
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Zdroj: Hypote¢ni banka, CSU, MMR
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4.5. Darnova reforma

Koncem biezna 2011 oznamilo ministerstvo financi v ¢ele s ministrem Miroslavem
Kalouskem plan postupného zruSeni moZnosti odpoctu Uroka na bydleni od zakladu
dan¢ z prijma. Puvodni plan hovoti o sniZzeni maximalni ¢astky odpogitatelnych
zaplacenych uroki ze souc¢asnych 300 tis. K¢ na 150 tis. K¢ a u Gvéra sjednanych po 1.
lednu 2012 zvyhodnéni mél zrusit Gpin¢ (Hypoindex, Couvne Miroslav Kalousek ze
zruSeni danového zvyhodnéni hypoték, [online]).

Danova reforma pripravovand Ministerstvem financi mé zacit platit od roku 2014.
Vyplyvd to z navrhu, ktery dokoncilo ministerstvo financi a poslalo jej do
pripominkového tizeni. Nakonec bude odpocet zaplacenych Groka u hypoték ¢i Gvéra ze
stavebniho spoteni sniZzen z 300 na 80 tisic korun ro¢né. Zatimco nyni si takto lze
snizit samotnou dan aZ o 45 tisic korun ro¢né, nové se limit snizi na 15 200. Kalousek
nicméné uz diive ustoupil z pavodniho navrhu zrusit tyto vyhody pro nové smlouvy

zcela (Penize, Danova reforma 2014, [online]).
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5. Modelova situace

5.1. Konec fixaéniho obdobi u hypoteéniho Uvéru

Modelova situace: Jednd se o tti¢lennou rodinu, otec 42 let, matka 39 let, 1 dité ve veku
3 let. Otec je zaméstnan na plny pracovni Uvazek, vydélava 58 000 K¢ ¢isté meésicni
mzdy a matka je v soucasné dob¢ na matei'ské dovolené bez vlastnich ptijma. Hypoteéni
aver uzavieli v prosinci 2007. V té dob¢ byli bezdétni a manZelka byla zaméstnana na
plny pracovni Gvazek s ¢istou mzdou 25.000,- K¢ mési¢né. Hypoteéni avér byl ve vysi
2,8 mil. K¢&. Vlastni prostiedky c¢inily 3.600.000,- K& (z prodeje druzstevniho bytu) a
neméli nikde jinde Z&dné dalSi platebni povinnosti (Gvéry, vyZivné, atd.). Rodina si
préla hypotéku splatit za 30 let a jako z&kladni fixaci si vybrala 5letou. Hypote¢ni Uveér
byl poskytnut na rodinny dam v hodnoté 6.400.000,- K¢. Jako zéstava byla pouzita
bytova jednotka ve spole¢ném vlastnictvi manzela v odhadni hodnoté 3.580.453,- K¢&
Jednalo se tedy o hypoteéni Uvér na 78 % hodnoty zastavené nemovitosti. Urokova
sazba byla stanovena na 5,04 % ro¢n¢, s mesi¢ni anuitni splatkou ve vysi 15.227,- K¢.
Konec fixace byl 30.11.2012.. Platy obou manZeli jsou zvoleny vy3Si nez pramérné a v
podobé¢ c¢isté mzdy (banka vZdy pocitd pouze s ¢istou mzdou). Kvili transparentnosti

vysledki rodina nema Zadne dalsi vydaje.

Pied koncem fixacniho obdobi se obecné doporucuje zagit 2 — 3 mésice predem
zjistovat konkurenéni nabidky bank a aktivné poZadat stavajici banku o navrh Grokoveé
sazby na dalsi fixa¢ni obdobi. Pokud chce klient usettit ¢as a najit mezi bankami tu s
objektivné nejvyhodnéjSimi podminkami, muaZe se také obratit na nezavislého
hypote¢niho poradce. Odmeénou za vynaloZené Usili bude ve vétSing pripadi nemalé

mé&si¢ni dspora na splatce hypotéky.
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V naSem modelovém ptipadé byl zahjen prizkum hypote¢niho trhu v zé&i 2012
komparaci nabizenych Urokovych sazeb jednotlivych bank, které uveiejiuji na internetu
na svych webovych strankach nebo na hypotecnich srovnavacich servrech. Hypoteéni
aver byl veden u Ceské spotitelny a.s., proto byla nabidka této banky peélivé sledovana.
Podle obecnych doporuceni byla oslovena stavajici banka, aby sdélila nabidku Grokové
sazby na dal$i obdobi, ale pracovnici na pobocce nebyli nijak vstiicni. S tim, Ze nabidku
zaSlou aZ 30 dnu pied koncem fixa¢niho obdobi. Situace na hypotec¢nim trhu se vyvijela
ptiznivé ve prospéch potencionélniho Klienta, protoZe urokové sazby nadéle klesaly.
Dalsim krokem bylo vyuZiti sluZzeb nezavislého finanéniho proradce. Po osobni schtizce
finan¢ni poradce navrhl refinancovat stavajici hypotecni Gveér a piejit LBBW Bank CZ

a.s. a zvazit pfechod na pohyblivou Urokovou sazbu tzv. float.

Tabulka ¢. 9: Srovnani nabidky hypotecnich Gvéra

Urokové sazba | Mésicni splatka | Splatnost | RPSN | Minimalni piijem
AXA BANK 2,95 12262 25 3,03 |21262
MBANK 3,09 12452 25 3,17 |21452
LBBW Bank 3,28 12711 25 347 |21711
EQUA Bank 3,34 17794 25 3,564 |21794
WUSTENROT | 3,34 12794 25 3,564 |21794
CSAS 3,39 12863 25 3,569 21863

Zdroj: vlastni zpracovani dle hypotecnikalkulacka.cz

Z uvedeného srovnani vyplyva, Ze nejlepsi urokovou sazbu nabizi AXA Bank, ale je
tieba brat v avahu i dalSi ndklady spojené s ptipadnym refinancovanim hypotec¢niho
aveéru. Nekteré banky vyZaduji novy odhad nemovitosti, dokladani ptijma popt.
zaloZeni béZneho U¢tu nebo Zivotniho pojisténi. Coz miaZe ptvodné lakavou nabidku
nemalo prodrazit. Klient na zdkladé doporuceni nezavislého finan¢niho poradce
zvazoval nabidku LBBW Bank CZ a.s. véetné moznosti piechodu na pohyblivou
urokovou sazbu, kterd cinila 2,69 % roéné. Naproti tomu nabidka na pevnou Urokovou

sazbu byla ve vysi 3,29 % ro¢né (viz Pilohy).
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Tabulka ¢. 10: Porovnani nabidky LBBW bank CZ a.s. sazba float a fix

float 2,69% fix 3,29%

vyse Gvéru 2600000 2600000
vySe splatky mésicné 16.000 -15.000 12.790
umor po 5 letech 520020 362503
urok za 5 let 404897 399041
zUstatek jistiny za 5 let 2079980 2237497

Zdroj: vlastni zpracovani dle nabidky LBBW bank CZ a.s.

Hodnoty v tabulce jsou uvedeny v K&. Pokud by se klient rozhodl pro float Grokovou
sazbu, pohybovala by se pravidelna mési¢ni splatka v rozmezi 15 az 16 tisic K¢ (coz je
dano jednak pravé pohyblivosti sazby a také druhem uroceni). Naproti u Urokové sazby
fix by splatka byla pevné dané ve vysi 12.790 K¢ po celou dobu fixace tj. 5 let. Pokud
porovname umor po péti letech vychazi vyhodnéji sazba float a to az 0 157.517,- K¢, ale
to jen za piedpokladu, Ze celkova pohybliva Urokova sazba bude stale ve vysi 2,69%
ro¢né. Stimto piedpokladem nelze po celou dobu splaceni pogitat. (Celkova Urokova
sazba se skladi ze sazby 1M PRIBOR a marZe, pficemz sazba 1M PRIBOR se

v prabéhu splaceni hypote¢niho Uvéru aktualizuje na mésicni bazi, vzdy k datu splatky.

Déle je treba uvést, Ze nezavisly finan¢ni poradce nedokéazal odpovédét, pro¢
doporucuje pravé LBBW Bank CZ a.s. Mohla by se zacit vkradat pochybnost pravé
ohledn¢ jeho nezévisosti. ProtoZe se nabidky ostatnich bank vyrazné neliSily a situace se
pro klienta vyvijela dobie, Urokova sazba stale klesala. Rozhodl se klient vy¢kat na
nabidku stavajici banky Ceské spofitelny a.s. (viz Piilohy). Dopis s nabidkou Grokové
sazby byl odeslan 20.10.2012. Novéa pevna urokova sazba byla stanovena ve vysi 3,84
% ro¢né, ale pokud by klient sjednal dalSi sluzby mohla by celkovd Grokova sazba

Klesnout na 2,84 % ro¢né. Tento postup je u bank v soucasné dobé bézny.
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Nabizena zvyhodnéni/sluzby a odpovidajici sniZeni Grokové sazby:

e Sleva za splaceni z aktivniho Osobniho G&tu u Ceské spofitelny- snizeni 0 0,5%
e Hypotéka s prémii - snizeni irokové sazby o 0,3% a finan¢ni prémie navic

e Pojisteni schopnosti splacet — snizeni Grokové sazby o 0,2%

Pokud by klient nesjednal Zadnou zvySe uvedenych sluzeb nejpozdéji do 19.11.2012
budou podminky hypote¢niho Uvéru po dalSi obdobi platnosti fixované Urokové sazby
nasledujici: Urokova sazba 3,84% s mési¢ni splatkou 12.997,- K¢, a to s platnosti do
30.11.2017 tj. 5 let. Po pomérné sloZitém osobnim jednani na pobocce Ceské spotitelny
a.s., kdy banka rozsirila nabidku o mozZnost prejit na pohyblivou trokovou sazbu, (viz
Prilohy) klient zvolil pevnou urokovou sazbu pro dalsi fixacni obdobi 5ti let s vyuZitim
nékterych dalSich sluzeb - zvyhodnéni a ziskal irokovou sazbu ve vysi 2,84%. Dodatek
byl podepsan 28.11.2012.

Tabulka ¢. 11: Hypote¢ni kalkulator

Vyse hypotéky 2 587 869 CZK
Urokova mira 2,84 %
Doba splaceni 25 let
Mésicni splatka 12 079,00 CzZK
Celkem zaplaceno 3608 767,11 CZK
Zaplacené uroky 1020 898,11 CzZK

Zdroj: vlastni zpracovani dle kalkulacky idnes.cz
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5.2. Zhodnoceni vysledki

Pokud porovname pavodni Urokovou sazbu 5,04% (viz splatkovy kalendar v priloze) je
noveé sjednanad Urokova sazba ve vysi 2,84% niz8i o 2,2% bodu. CoZ v absolutni vysi
¢ini Usporu pro rodinu 3000,- K& na mési¢ni splatce. Ktomuto vysledku prispéla
predevsim situace na hypoteé¢nim trhu, kdy Urokova sazba se nachézela na historickém
minimu. Klient nakonec zvolit pevnou urokovou sazbu, kdy nebude muset hlidat vyvoj
na trhu, hlavné vyvoj sazby 1M PRIBOR , ktery se také nachéazi na historickych
minimech. Banky sice nabizeji moZnost piechodu z pohyblivé sazby float na pevnou,
ale tuto zménu maji zpoplatnénou. Vzhledem k nizké pevné Grokové sazbé, byla tato

volba sazkou na jistotu.

Klient zastal vérny své pavodni bance, a tak se nakonec nejednalo o refinancovani
hypote¢niho Uvéru, ale pouze o zménu fixace. Diavodem pro¢ nebyl hypotecni Uveér
refinancovan, byla jednak vyhodna Urokova sazba u stavajici banky, kterd nechtéla piijit
0 zékaznika, dale také rodinna situace Klienta. Pokud by klient hypote¢ni Gver
refinancoval, musel by nechat zpracovat novy odhad nemovitosti, dale zménit bankovni
ucet a doloZit piijmy. V situaci, kdy je jeho manZelka bez vlastnich pfijma na mateiské
dovoleng, by to znamenalo jen dalSi komplikaci a nakonec by nemuseli u konkurenéni

banky dostat tu nejvyhodn¢;jsi nabidku.

Pomoc nezavislého finanéniho poradce je sporna. V souc¢asné dobé je téchto poradci na
trhu aZ priliS. Najit toho opravdu kvalitniho a nezavislého je skute¢né sloZité. Proti
jejich nestrannosti hovoii fakt, Ze jsou zainteresovani na provizi z uzaviené smlouvy.
Zavérem nemélo byt kritizovani finan¢nich poradca, urcité néktetri pracuji kvalitng,
profesionaln¢ a ve prospéch Klienta. Pokud je vSak ¢loveék alespon trochu finanéné
gramotny, mél by se vtakové zavazné Zivotni situaci spolehnout spi§ sam na sebe.

V dnedni dobé neni sloZité potiebné informace k orientaci na trhu ziskat.
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6. Zavér

Bytova politika Ceské republiky patii predeviim do kompetence Ministerstva pro mistni
rozvoj, Statniho fondu rozvoje bydleni a Ministerstva financi. Od roku 1989 prosla
Ceska republika fadou zasadnich spolegenskych, socialnich i politickych zmén veetng
oblasti bydleni. Trh s byty zaloZen na fungovani trznich principi  vznikal postupné. Za
hlavni milniky lze oznacit restituci casti bytového fondu, privatizaci obecnich
najemnich byta, zavedeni prispévku na bydleni, vznik stavebniho spoifeni a hypote¢niho
averovani.

Rozvoj hypotecniho trhu nebyl tak rychly v porovnéni s rozsifenim stavebniho spoteni.
Duvodem byly piedevsim vysoké Grokové sazby a obava obyvatelstva ze zadluzeni.
Zavedeni Urokové dotace k hypote¢nim Gvéram poskytnutym fyzickym osobam na
potizeni vlastniho bydleni ptispélo k zvySenému zajmu o hypote¢ni Gvéry ze strany
doméacnosti. Dalsi vyznamnou dafiovou Ulevu v oblasti bydleni piedstavuje v CR
moznost odpoctu uroki zaplacenych z hypote¢niho Uvéru nebo z Gvéru ze stavebniho

spoieni od zakladu dan¢ z prijmu fyzickych osob.

Je patrno, Ze dosavadni systém bytové politiky CR je zaloZen predevsim na systému
dotaci preferujici vlastnické bydleni. Tato nevyvazenost by méla byt podle nové
koncepce bytové politiky CR 2014 - 2020 odstranéna. Piedkladana koncepce pocita s
posilenim programu na podporu vystavby najemnich byt piedevsim pro seniory, osoby
se zdravotnim postizenim a ,,0soby v bytové nouzi“. K uvédomeni si tohoto faktu
paradoxné prispéla i hospodarska krize v jejimz dasledku se silngji projevila hrozba

rozSirovani skupin obyvatelstva ohroZenych socialnim vyloucenim.

Pies pripravované zmeny v systému statnich podpor bytové politiky CR, zistava

potizeni vlastniho bydleni pomoci hypoteéniho Gvéru stéle v oblibé.
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Hypote¢ni trh CR vznikl v roce 1995 jako nové bankovni odvétvi. Od roku 2000 se da
hovoiit o skutecné konkurenci na trhu hypotecnich Gvéra. Nastala expanze inovaci,
rozvinuly se produkty a zpasob distribuce. Dostupnost hypotéky se pro klienty vyrazné
zvySila. Jako kaZzdé odvétvi i hypotecni trh reaguje na situaci na svétovych trzich.
Obdobi hypoteéniho boomu 2006- 2008, kdy byl rist v fadu desitek procent vystiidan
na podzim 2008 recesi a naslednym propadem trhu, ktery trval prakticky az do zari
2010. Od roku 2011 se hypote¢ni trh opét dava do pohybu. Objem hypoték na ¢eském
trhu se meziro¢né zvysil 040 %. Rok 2012 byl zatim historicky nejvyhodnéjsi pro

potizeni vlastniho bydleni prostrednictvim hypote¢niho Gvéru.

Rozhodnuti, zda si pofidit vlastni bydleni nebo svou bytovou potiebu uspokojit formou
najemniho bytu musi kazdy ¢lovek ucinit sdm. Je tieba peclivé zvazit své moznosti a
limity at’ uz finan¢ni, zdravotni nebo rodinné podminky. V demokratické spole¢nosti by
mél stat garantovat stabilni pravni prostiedi pro viechny, kteti vstupuji na trh s byty.
Prosttednictvim odpovédnych instituci a legislativy vytvaret podminky pro trzni
fungovani. Soucasné nesmi také zapominat na znevyhodnéné skupiny obyvatel, kteti si

sami své bytové potieby nemohou zajistit.
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8. Prilohy

Piiloha ¢. 1: Bytové potieby

Bytovymi potiebami pro ucely tohoto zakona ¢. 586/1992Sh se rozumi:

a) vystavba bytového domu, rodinného domu, bytu nebo zména stavby,

b) koupé pozemku, za piedpokladu, Ze na pozemku bude zahajena vystavba bytové
potieby dle pismene a) do 4 let od okamziku uzavieni Gvérové smlouvy nebo smlouvy a

koupé pozemku v souvislosti s pofizenim bytové potieby uvedené v pismenu c),

c) koupé bytového domu, rodinného domu véetné rozestavéné stavby téchto domut nebo

bytu, nebo bytu podle zvlastniho pravniho piedpisu,

d) splaceni ¢lenského vkladu nebo vkladu pravnické osobé jejim ¢lenem nebo
spole¢nikem za Uc¢elem ziskani prava najmu nebo jiného uzivani bytu nebo rodinného

domu,

e) Udrzba a zména stavby bytového domu, rodinného domu nebo bytu ve vlastnictvi,
f) vypotadani bezpodilového spoluvlastnictvi manZelia nebo vyporadéni spoludédicti v
ptipad¢, Ze predmétem vyporadani je Uhrada podilu spojeného se ziskanim bytu,

rodinného domu nebo bytového domu,

g) Uhrada za prevod ¢lenskych prav a povinnosti druzstva nebo podilu na obchodni

spole¢nosti uskute¢nénd v souvislosti s pievodem prava ndjmu nebo jiného uzivani
bytu,

h) splaceni Uvéru nebo pijcky pouZitych poplatnikem na financovani bytovych potieb

uvedenych v pismenech a) aZ g).
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PouZije-li se nebo pouZziva-li se bytova potieba podle pismen a) az h) nebo jeji ¢ast k
podnikatelské nebo jiné samostatné vydéle¢né ¢innosti a nebo k pronajmu, Ize odpocet
uroka po dobu uzivani bytové potireby k uvedenym ucelim uplatnit pouze v pomérné

VYSi.

Jde-li o predmét bytové potieby uvedeny v pism. a) az ¢) a €), muze byt zaklad dané
snizen pouze ve zdanovacim obdobi, po jehoZ celou dobu poplatnik predmét bytové
potieby uvedeny v odstavci 3 pism. a) az ¢) vlastnil a predmét bytové potieby uvedeny
v pism. a), ¢) a e) uzival k vlastnimu trvalému bydleni nebo trvalému bydleni druhého z

manzelt, potomku, rodica nebo prarodic¢t obou manzelt.

Jde-li o predmeét bytové potieby uvedeny v pism. d), ), g), mtze byt zaklad dané snizen
pouze ve zdanovacim obdobi, kdy poplatnik byt, rodinny dam nebo bytovy dam
ziskany podle pism. d), f), g) uZival k vlastnimu trvalému bydleni nebo k trvalému

bydleni druhého z manzeli, potomkd, rodi¢t nebo prarodi¢ia obou manZzela.

Uhrnna ¢astka uroki, o které se snizuje zaklad dang ze vech Gvért poplatnika v téze
domacnosti, nesmi piekrocit 300 000 K¢&. Pti placeni Groku jen po ¢ast roku nesmi
uplatiiovana ¢astka prekrocit jednu dvanactinu této maximalni ¢astky za kazdy mésic

placeni troku. (Rylov4, Tunkrové, 2012, s.20)
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Piiloha €. 2: Smlouva o hypote¢nim Gvéru z 5.12.2007

pd sy @
CESKAS
SPORITELNA
SMLOUVA

o Gvéru ¢.

Ceska spofitelna, a.s., Praha 4, Olbrachtova 1929/62, PSC 140 00, IC: 45 24 47 82
zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 1171

oblastni pobocka Praha centrum

v(e) v Praze 8, Sokolovska 1, 186 53
jako véfitel (déle jen ,Banka“)

a

~Bﬁjmeni, jméno, titﬁl, rodné cislo, trvaly pobyt

jako dluznici (déle jen ,Klienti)
uzaviraji

ve smyslu ustanoveni § 497 a nasledujicich Obchodniho zakoniku tuto
SMLOUVU O HYPOTECNIM UVERU
(ddle jen ,Smilouva o uvéru*“)

1. Ovodni ustanoveni

Banka a Klienti se dohodli, Zze oiézky neupravené touto Smlouvou o (ivéru se Fidi Obchodnimi podminkami Ceské spoiitelny,
a.s., pro hypotecni, dopliikové a stavebni Gvéry (dale jen ,,Obchodni podminky“) vydanymi Bankou, které jsou k této Smiouvé o
uvéru pfiloZeny jako pfiloha &. 1. Podpisem této Smiouvy o Gvéru Klienti potvrzuji, Ze jsou s obsahem Obchodnich podminek

v plném rozsahu seznameni a souhlasi s nimi.

II. Specifikace Uvéru

1. Hypote¢ni Gvér - Eislo Uvérového uctu: (ddle jen ,Uvér* a ,Gvérovy udet”).
2. Castka K& 2,800,000.00.
3. Slovy: Dvamilionyosmsettisic korun ¢eskych.
4. Ugel Uvéru:
* Koupé rodinného domu , ktery bude postaven na poz. parc.¢. - a piisluénych pozemk dle budouci
kupni smlouvy, v§e zapsano v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim Gfadem pro hlavni mésto Prahu,
Katastralni pracovi$té Praha, pro katastralni Gzemi obec Praha.

Ubrada veskerych nakladii bezprostiedné souvisejicich s uéelem Uvéru dle této Smlouvy o tvéru.

5. Urok v % roéné 5.04.
6.  Urokova sazba pevna od podpisu Smlouvy o tivéru do 30.11.2012.
7. Mésicni anuitni splatka pro obdobi platnosti pevné trokové sazby 15,227.00 K&.

8. Banka se zavazuje poskytnout Klientiim Uvér ve vy$i a za podminek stanovenych touto Smiouvou o tivéru a Obchodnimi
podminkami. Klienti se zavazuji spole¢né a nerozdilng vratit Bance vyderpany Uvér s Groky do 30.06.2039.
Kiienti se zavazuiji platit Bance vyucétované poplatky, tj. ceny poskytnutych sluZeb a provedenych dkonil a nahrady vyloh
v rozsahu a vysSi stanovené v Sazebniku platného v den provedeni zpoplatiiovaného tkonu.

9. Banka a Klienti dale sjednavaji, Ze prodieni kteréhokoli z Klientd se spinénim penéZitého anebo nepenéZitého zavazku
v(igi Bance nebo jiné poruseni zavazku vaéi Bance vyplyvajici ze smluvniho ujednani s Bankou, u nichz ma Banka za to,
Ze takové prodleni nebo poruseni zavazku ma nepfiznivy viiv na schopnost Klientil pinit zavazky podle Smiouvy o tvéru,
zaklada zarovei poruSeni podminek této Smiouvy o ivéru s disledky uvedenymi v Obchodnich podminkach.

1U5 5

4-6305 1112007
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Piiloha ¢. 3: Splatkovy kalendar hypoteé¢niho Uvéru z 5.12.2007

ska spofitelna a.s. Sestava §.: ZUV_226
ytvoril : UA1014112 Plan anuitnich splatek Datum zpracovani : 05.12.2007
trana:  1/3 Cas zpracovani : 17:53:19
Uget 000000 . Produkt 45215 - Hypoteé&ni Gvér (ML) DD Obé&an
VySe uvéru  2,800,000.00 Ména CZK Maximalni vy3e spotfebitelského uvéru 857,923.00
Urokovy zaklad Metoda droceni 6 - 366/360  Typ sazby Sazba Platnost od Platnost do
Perioda droceni M Datum prvni bilance 31.12.2007  Radny drok 5.04000 03.12.2007 30.11.2012
Ro¢ni procentnf sazba nékladu na uvér 0.00
Definice poplatk(
Kéd =~ Nazev Platnost od  Platnost do _ Akt. &astka Perioda
66 HFO+HPO sprava a ved.uv. uétu - mésfénf 150.00 M
000 N

209 Za projednani uvéru FO

Predepsané poplatky
Kod

Nazev Datum zaGét. Datum splat. Castka Splatené

Dal$i naklady klienta na tivér - pro vypocet RPSN

Popis VynaloZzena ¢astka  Platnost od  Platnost do  Perioda

Zauctovana ¢astka Datum zauctovani

Naklady banky Typ nékladu  Popis

Smiuvni pokuty Datum zauét. Suma pokuty Splatena suma

Cerpéniod 06.12.2007  Cerpanido 30.06.2009 Cerpané od  Cerpané do Suma &erpani  Cerpana &astka
06.12.2007  30.06.2009 2,800,000.00 0.00

Spusob splaceni Anuitni - Standardni Perioda splatek M Platnost Od  Platnost Do Splatka

Prvni splatka 31.07.2009 Datum splatnosti 30.06.2039 31.07.2009 15,227.00

Vybrana €ast planu

Dat. splat.  Typ Castka Spl. Popl./Nakl./Pokut Spl. droku Spl. jistiny Stav tuvéru Urok  Zust. troku Popl./Nakl./Pokuty
06.12.2007 € 2,800,000.00 0.00 0.00 0.00 2,800,000.00 0.00 0.00 0.00
31.12.2007 SP 150.00 150.00 0.00 0.00 2,800,000.00 0.00 0.00 150.00
31.12.2007 SU 10,192.00 0.00 10,192.00 0.00  2,800,000.00 10,192.00 0.00 0.00
31.01.2008 SP 150.00 150.00 0.00 0.00  2,800,000.00 0.00 0.00 150.00
31.01.2008 SU 12,152.00 0.00 12,152.00 0.00  2,800,000.00 12,152.00 0.00 0.00
29.02.2008 SP 150.00 150.00 0.00 0.00  2,800,000.00 0.00 0.00 150.00
29.02.2008 SU 11,368.00 0.00 11,368.00 0.00 2,800,000.00 11,368.00 0.00 0.00
31.03.2008 SP 150.00 150.00 0.00 0.00  2,800,000.00 0.00 0.00 150.00
31.03.2008 SU 12,152.00 0.00 12,152.00 0.00  2,800,000.00 12,152.00 0.00 0.00
30.04.2008 SP 150.00 150.00 0.00 0.00  2,800,000.00 0.00 0.00 150.00
30.04.2008 SU 11,760.00 0.00 11,760.00 0.00 2,800,000.00 11,760.00 0.00 0.00
31.05.2008 SP 150.00 150.00 0.00 0.00  2,800,000.00 0.00 0.00 150.00
31.05.2008 SU 12,1562.00 0.00 12,152.00 0.00 2,800,000.00 12,152.00 0.00 0.00
30.06.2008 SP 150.00 150.00 0.00 0.00  2,800,000.00 0.00 0.00 150.00
30.06.2008 SU 11,760.00 0.00 11,760.00 0.00  2,800,000.00 11,760.00 0.00 0.00
31.07.2008 SP 150.00 150.00 0.00 0.00 2,800,000.00 0.00 0.00 150.00
31.07.2008 SU 12,152.00 0.00 12,152.00 0.00  2,800,000.00 12,152.00 0.00 0.00
31.08.2008 SP 150.00 150.00 0.00 0.00 2,800,000.00 0.00 0.00 150.00
31.08.2008 SU 12,152.00 0.00 12,152.00 0.00  2,800,000.00 12,152.00 ~0.00 0.00
30.08.2008 SP 150.00 150.00 0.00 0.00 2,800,000.00 0.00 0.00 150.00
30.09.2008 SU 11,760.00 0.00 11,760.00 0.00  2,800,000.00 11,760.00 0.00 0.00
31.10.2008 SP 150.00 150.00 0.00 0.00  2,800,000.00 0.00 0.00 150.00
31.10.2008 SU 12,152.00 0.00 12,152.00 0.00  2,800,000.00 12,152.00 0.00 0.00
30.11.2008 SP 150.00 150.00 0.00 0.00 2,800,000.00 0.00 0.00 150.00
30.11.2008 SU 11,760.00 0.00 11,760.00 0.00  2,800,000.00 11,760.00 0.00 0.00
31.12.2008 SP 150.00 150.00 0.00 0.00  2,800,000.00 0.00 0.00 150.00
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Céstea Spl. PopliNakLiPokut

Ceska spofitelna a.5.
Wytvofil © UA1014112
Strana :  2/3
Dat spiat. _Typ
31122008 SU
F1.01.2008 SP
31.01.2009 SU
2B022008 SP
28022008 SU
31032008 SP
31.03.2008 SU
30.04.2008 SP
20.04 2008 SU
31.052008 &SP
31052008 SU
30.08.2008 SP
30068 2008 SU
31072008 SP
3MO072008 S
31.08.2008 SP
3082008 S5
30.00.2009 SP
3002009 S
31,10.2000 5P
31102008 S
30.11.2008 SP
30112008 S
31122008 SP
3122008 5
M.o.2mro S8
3020 8
ZB.02.2010 SR
28022010 8
31.03.2010 5P
3.032010 B
30,04.2010 SP
30042010 3
31.05.2010 5P
052010 8
30062010 SP
aooE2Mo s
31072010 SP
orz20i0 S
31082010 SP
31082010 S
3082010 SP
I0a20i0 5
3.1020M0 5P
31020 5
30.11.2010 5P
30112010 B
31122010 B8P
3422010 S
MN012011 5P
.o2onm 5
28.022011  SP
28.02 2011 g
31032011 5P
31.032011 &
20042011 SP

12,152.00
150,00
12,152.00
150,00
10,976.00
150.00
12,152.00
150.00
11,760.00
150.00
12,152.00
150.00
11,780.00
150.00
15,227.00
150.00
15,227.00
150,00
16,227.00
150,00
15,227.00
150,00
15,227 00
150,00
15.227.00
150.00
15,227.00
150,00
15,227.00
150.00
15,227.00
150.00
15,227.00
150.00
15,227 00
150.00
15,227 .00
150.00
15,227.00
160.00
15,227.00
150.00
18,227.00
150.00
15,227.00
150,00
'5,227.00
150,00
16,227.00
15000
15,227.00
160,00
15,227.00
150,00
15,227.00
150.00

Plan anuitnich splatek

Sestava &.: ZUV_226

Datum zpracovanl : 05.12.2007
Cas zpracovadni : 17:53:19

na lanu

Spl. iroky Spl. jistiny Stav duéng Urok  Ziest. Groku Popl/Makl.Poki

0.00 12.152.00 000 2.800,000.00 12,152.00 0.00 0
150.00 0.00 000 2,800,000.00 0.00 0.00 180,
0.00 12,162.00 000 2 800,000.00 12,152.00 0.00 ol
150.00 0,00 0.60 2 800,000.00 0.00 0.00 15001
.00 10,576 00 0.00 2 A00,000.00 10,676.00 0.00 o
150.00 .00 060 2 A00,00000 0.00 0.00 1500
000 1216200 000 2,500,000.00 12 15200 000 os
150,00 0.00 000 2.600,000.00 0.00 0.00 1504
0.00 11,760.00 000 2,800000.00 11,760,00 0.00 ol
150,00 0,00 000 2,800,000,00 0.on 000 150.0
0.00 12,152.00 0.00  2,800,000.00 12,152.00 0.00 ol
150.00 0.00 0.00  2,800,000,00 0.00 0.00 1504
0,00 11,760.00 0.00  2,B00,000.00 11,760.00 0.00 ot
160,00 0.00 0.00  2,800,000.00 0.00 0.00 1501
0.00 12,152.00 3,075.00  2,786,925.00 12,152.00 0,00 ol
150.00 .00 000 2,7888256.00 0.00 0.00 150.(
0.00 12,138.65 308835 2,793 636 65 12,138.65 0,00 o0
150.00 0.00 0.00 2,793,635 85 0.00 0.00 150,
0.00 11,734.11 349289 2,790,343 78 11.734.11 0.00 o
160.00 0.00 000 2,790,343.78 0.00 0.00 1500
0.00 12,110.09 311691 2,787,226 85 12.110.09 0.00 0
150.00 0.00 000 2,787,226.85 0.00 0.00 150.(
0.00 11,706.35 3EMOES  2,7E3,T06.20 11,708,358 0.00 ol
15000 0.00 000 278370620 0.00 0.00 180.0
0.00 12,081.28 314572 2, 780,560.48 12,081.28 000 ol
1£0.00 0.00 0.00  Z,780,560.48 0.00 0.00 150.0
0.00 12,067.63 3160.37 277740011 12,067.63 0.00 o
150,00 0.00 000  2.777.401.11 0.00 0.00 150.(
0,00 10,867.41 4,33050 2,773.081.52 10,867.41 0.00 04
150,00 0.00 000 2773,081.52 0,00 0.00 160.
0.00 12,035,09 3,191.81  2,769.860.51 12,035.09 0.00 (114
150,00 0.00 0.00  2,769,880.61 0.00 0.00 180.0
.00 11,633.45 350385 2 76627606 11,633.45 0,00 o
150,00 i) 000 276627606 .00 .00 1500
0.00 12,005.64 322156  2,763054.70 12,005 G4 .00 o
150.00 0.00 0.00 276305470 0,00 0.00 150.0
0.00 11,604.83 362217 2,750.432.53 11,604.83 0.00 o.c
150,00 0.00 0.00 275943253 0,00 0.00 160.0
0.00 11,975.94 1,261.06 2,756 181.47 11,575.94 0.00 oL
160.00 0.00 000 2.756,181.47 0.00 0,00 150.C
0.00 11,961.83 326517 276291630 11.961.93 0.00 0
150.00 0.00 000 275281630 0.00 0.00 150.C
0.00 11,562 28 366975 2,740.251.55 11,562 25 0.00 0
150.00 0,00 00D 274935155 0.00 0.00 150.C
000 11,931.75 329525 2,745.066.30 11,831.75 0.00 oc
160.00 .00 00D 7745,856,30 0.00 0.00 160.C
0,00 11,533.02 3,683,908 274226232 11,633.02 0,00 o
150,00 0.00 000 274226232 0.00 0.00 150.0
0.00 11,801.42 332688  2TA69I6 T4 11.901.42 0.00 0.0
150,00 0.00 000 273403674 .00 0.00 150.0
0.00 11,886 99 334001 2,735506.73 11,886.99 0.00 00
160,00 0.00 000 2,735,506.73 0.00 0.00 160.0
0.00 10,723.54 450346 273108327 10,723.54 0,00 0.0
150,00 0.00 000 273108327 0.00 0,00 150.0
0,00 11,852,984 3I7TA06 272771821 11,852.94 0.00 0.0
150.00 0.00 000 2,737,719.21 0.00 0.00 150.0
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spofitelna a.5. Sestava & ZUV 226

1. UA1014112 Plan anuitnich splatek Datum zpracovéni = 05,12 2007
trana;  3/3 Cas zpracovani : 17:53:19
Vybrana gast planu
Dal. splst.  Typ Gistka Sp), Popl/MaklPokut 5Pl idroku Spl jisting  Stav fwiru Urok  Zust, droku Pogl [Nkl iPokuty
30042011 8 1£,227.00 0.00 1145842 ATT058  2TE3 048063 11,456.42 LE ] .00
31052011 5P 150,00 150,00 0.00 000 272394863 0.00 L] 150.0C
3052011 8 1822700 0.0 11,821.94 3405068 272054357 11,821.94 0.00 0.00
30062011 SP 150.00 150.00 0.00 0og 272054357 0.00 0.00 150.00
wos2011 8 15.227.00 0,00 11,426 28 3800T2 271674285 1142628 0.0 0.00
310720011 SP 150,00 150,00 0.00 000 271674285 0.oo 0.00 150.00
nor2p s 15,227.00 .00 11,750.66 3436.34 271330651 11,790.66 000 0.0
J.0E.2011 SP 150.00 150,00 0.00 000 2713,308.51 0.00 0.00 150,00
3082011 S 15,227,00 0,00 11,775,756 345125  2709855.26 11,775.75 0.00 0.00
30.09.2011 5P 150000 150.00 0,00 000 2.709.855.2G 000 0.00 150,00
0092011 & 1522700 000 11,361,39 384561  2,706,009.65 11,381.39 0.00 0,00
3102011 SP 150.00 150,00 0.00 000  2.706,009 65 0.00 0.00 150,00
31102011 S 1£.227.00 0.00 11,744.08 348292 2,7025267% 11,744.08 0.0 0.00
30112011 &P 150.00 150,00 Q.00 000 270252673 0,00 0.0 150,00
311211 8 15227.00 0.00 11,350.61 3,876.3% 2508,650.34 11,350,861 o.oo 000
322011 5P 150,00 150.00 0.00 0.00 250865034 0,00 .00 150,00
Ma22011 8 18227.00 .00 1M.712.14 351486 269513548 11.712.14 000 0.00
31012012 5P 150.00 150.00 0.00 000 269513548 0.00 000 150.00
31012012 8 15227.00 0.00 11,666.89 3,530.11  2,591,605.37 11,605.89 0.00 0.00
20022012 SP 150,00 150,00 0.00 0.00 2,691,605 37 0.0 000 150.00
o222 8 15,227.00 0.00 10,927 .82 4 28008 2587 30828 10827 92 000 ono
31.03.2M2 3P 150.00 150,00 000 0.00 2 567,306,749 .00 .00 150,00
Jp32mz s 15.227.00 0.00 11,662.81 3,664.09  2,583,742.20 11,662.81 0.00 o.no
op42m2 5P 150,00 150.00 0.00 0.00 258374220 0.00 000 150,00
30042012 S 15.227.00 0.00 11,271.72 3955.28 2,579,786.92 11,271.72 0.00 0.00
Mosamz 5P 150.00 150,00 0.00 00D 2479.7B6.92 0.00 0.0 150,00
HosaMz 8 15 227.00 0,00 11,630.29 359672 247618020 11,630.28 0.0 0.00
30062012 SP 150,00 150,00 0.00 00D 2676 18020 0.0 V] 150.00
30062012 5 15,227.00 000 11,240.00 J0BT.00 267220320 11.240.00 000 0.00
3072012 SP 160,00 150000 0.00 000  2672203.20 0.0 0.00 150.00
N072002 S 16.227.00 0.00 11,567.38 3620964 2 EBRGTIEG 11,597 36 0.00 0.00
noeamz SP 150,00 150.00 0,00 0.00 2%58.673.66 0.00 0.00 150,00
Jopsa2mz 5 15.227.00 000 11,581.61 364535 2£684.028.17 11,581.61 0.on 000
30.082012 SP 150.00 150.00 o0 000 286492017 0.00 .00 150,00
30.00.2012 § 15,227.00 0.00 11,182.70 403430 2,660,893.87 11,152.70 0.00 0.00
M.0212 SP 160.00 160.00 0.00 0.00 266084387 0.00 0.00 150,00
3402042 8 15,127.00 0.00 11.548.28 3678.72 265721515 11.548.28 0.00 i1 o]
30.11.2012 SP 180,00 150,00 0.00 000 265721515 Q.00 0.0 150.00
anirama s 16, 227.00 0.0 11,180.30 4,0665.70 265314845 11,180,30 0.00 0.00
Rak Sgiiitka celkem Spl. PapLiNakl Pokut Spldtka droki  Splstka fiatiny
2007 10,342,00 150.00 10, 16200 0.00
2008 14527200 1, 800.00 143.472.00 0.00
2008 164 114,00 1,800.00 142 87448 19,438.52
2010 184,524.00 1,800.00 141,100.26 41,623.74
2011 164 524.00 1,800.00 138,922.74 4380126
2012 188,147.00 1.650.00 125_508.97 41.987.03
Celk. suma 857 823.00 9,000.00 TO2,071.45 146,851.55
Wysvitlivky : A - Akludind staw 5P - Splétks poplatku WS - Vrdceni Cerpini K = Kapitalizace
C - Cerpdini 5k - Splitka sml. pokut VS - Vrdceni splatky KN - Kapitalizace nakiadi
5 - Splitka Uviea M - Bplatka nakladd ES - Splétke malatnych nakl kliente KPP - Kapitalizace poplatku
M5 - Mimofddns splatka IN - Zanfovand nakiad( PLI - Pfipo&itan drokid z ezir, obd
5L - Splatka drokuy ZF - Zadétowani poplatku
- KONEC SESTAVY ZUN_226 -
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Piiloha ¢. 4: Nabidka hypoteéniho Gvéru LBBW Bank CZ a.s. s pevhou sazbou
sazbou

LB=BW
Orientaéni nabidka hypotecniho Gvéru LBBW Bank CZ a.s.
Hypotéka hypoték

P: Y poz ého hypotecniho dvéru s pevnou tirokovou sazbou
Vy&e hypoteeniho Gvaru 2600 000 K& Vyge trokové sazby 3,25’2?)
nzeafn[most‘i’a"“a 3400 000 K& RPSN 9 375%
Doba splatnosti v letech 25 Vyse anuitni splatky 12 790 K&
Fixace urokové sazby vmés.| 60 Poplatek za zpracovani hypotec¢niho avéru K oKe
Pajisteni Cardif Bez pojistani Poplatek za spravu hypotecniho avéru 150 K&
Pojisteni Allianz ¥ Bez pojisténi Vyse pojistného Cardif 0 K&
Komeréni nemovitost ? Ne Vyse pojistného Allianz 0Ke
Piijmy Buy to let ¥ Ne Celkova mésitni splatka véetné poplatkd 13239 K&
Pfijmy z obchodniho obratu®| Ne Min.celkové pifjmy Zadatele/ a spoluzadateld | 62 500 K&

“ vyuiti speciéint metody hodnoceni pfijm kiienta s pfijmy z podnikani

 Pojisteni schopriosti splacet tver
) Roéni procentnl sazba nakladi

2 Financovana nemovitost je uréend k prongjmu
i don .

s vyjimkou bytu nebo mu s 3 bytovymi K ¥ poplatek
 Uplatnény pfijmy z budouciho pronéjmu p itosi 7 Pravidelny mésiéni poplatek
Dalsi varianty itni splatky pro poz vy$i Gvaru pii rizné dobé splatnosti
5 let ] 10let T 150et | 20 let | 25kt | 30let
47110KE | 25513Ke | 18381KE | 14863KE | 12791KE | 11441KE
Maximalni vyse avéru
Slet [ olet | 1slet | 20let |  25lt |  30let
1552214 KE | 2866 134 KE | 3978343KE | 4919807 KE | 5716739KE | 6391326 KE
Orientacni spiatkovy kalendar die pozad ych parametrii hyp avéru I
Pfedpokladany termin ukonéeni ¢erpani hypoteéniho Gvéru 30.11.2012
Termin ukondenf prvni fixace trokové sazby 30.11.2017 Datum splatnosti | 30.11.2037 |
Prvni rok splaceni hypotecniho tvéru
e . Zustatek jistiny PN A k) Zustatek jistiny
Datumn splatky Splétka jistiny Spidtka Grokd po splétce Datum splatky Splatka jistiny Splatka trok po splétce
31.12.2012 5424 K& 7366 K& 2594 576 K& 28.06.2013 5 989 K& 6 801 K& 2 560 044 K&
30.01.2013 5677 K& 7 113 K& 2588 899 K& 30.07.2013 5303 K& 7 487 K& 2554 741 K&
28.02.2013 5929 K& 6861 K& 2 582 971 K& 30.08.2013 5552 K& 7 238 K& 2549 189 KE
29.03.2013 5944 K& 6846 K& 2577 026 K& 30.09.2013 5568 K& 7222 Ké 2543621 K&
30.04.2013 5 254 K& 7 536 K& 2571773 K& 30.10.2013 5816 K& 6974 KE 2537 804 K&
30.05.2013 5739 K& 7 051 K& 2566 034 K& 29.11.2013 5832 K 6 958 K& 2531 972 Ke
v jistiny hypotecniho avéru po druhém a dalSim roce splaceni
. Ziistatek jistiny Zustatek jistiny 2sstatek jistiny . Zitstatek jistiny
Datum splatky po spldtce Datum spiatky po splétce Datum splatky po spiétce Datum splatky po spidtoe
28.11.2014 2461 662 K& 29.11.2024 1616 918 KE 30.11.2034 437 539 K&
30.11.2015 2389 646 K& 28.11.2025 1515 700 K& 30.11.2035 296 494 KE
30.11.2016 2314 948 K& 30.11.2026 1411464 KE 28.11,2036 150 674 K&
30.11.2017 2237 497 K& 30.11.2027 1303410 K& 30.11.2087 0KE
30.11.2018 2157 419 KE 30.11.2028 1191818 K&
29.11.2019 2074442 K& 30.11.2029 1076 321 K&
30.11.2020 1989 234 K& 29.11.2030 956 827 K&
30.11.2021 1900 750 K& 28.11.2031 833 313 KE
30.11.2022 1809 272 Ké 30.11.2032 705 910 K&
30.11.2023 1714 693 Ké 30.11.2033 573 961 K&

Tato nabidka byla vyhotovena pro kiienta:

Datum vyhotoveni nabidky:
Tato nabidka je pouze orientatni, banka neni povinna hypotetni Uvér poskytnout.

7.9.2012

Nabidku hypotecniho Gvéru vyhotovil(a):
Pobotka: Fichiz - Florenc

Kontaktni telefon: +420 221 874 711

Kontaktni e-mail: petr.sajenko@lbbw.cz
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Kontakini telefon klienta: 123456789

Podpis pracovnika, ktery vyhotovil nabidku




Piilohaé. 5: Nabidka hypote¢niho Uvéru LBBW Bank CZ a.s. s plovouci sazbou

LB=BW
Orientaéni nabidka hypotetniho dvéru LBBW Bank CZ a.s.
Hypateka hypolék

[Paramstey pozadovamstic hypobetnie avbns & poliyblivou drokovow sazbos
Wise hypoteZnihe inir 2600 000 Ké 1M FRIBOR ® 0,65%
Zastavnl hodnpda nemovilosd J400 000 K Mariz 2,00%
Diaba splatngss « letech 25 Gkt irokovi sacks ¥ 2.69%
Poplalek 7a rpracavini hypoletnis vk " | DK Fravidaing spigtka fating B 867 Kt
Poplatok zo sprva hygsstetnitg dyn 7 180K Posbeini splitha jistny K
It ok pijmy Sadatelel 8 spobadadatels | 62 500 K& Colkam zaplacand roky ! | 1235045 K2
" deinasieony BODROH
T PrrvaciTr meskn prplnck
vk e ra rdtnl

Gy (rvkowd Fazbe 5 nbdid o dauby 1H FRIEON § ks, ol sabe TR PRIBOR 51 1 prildim opisen] bppseleihe drine
Eeleei, vy b ibafis sy, Wi e wv wiliorat il 18 PRIBOR o weliond sacba ml paace arteskelnl odints & sdpes kial densrd Groscsd sty 18 FRIDZA na
ot purda & prodatosg st el

i slhere Zoplacengods Gekl o poAee overaly L nelaf suneind wiba iveBep e sphinok Sevish Bl | e ainalinl ¢ pS Grokoad sacmy skiidajcize 7
il sazby 1M FRIBOR = sarie.

Piedpaklidnmy [emin tkonteni empant hypoteéniho v [ amazma | Ontun splstosd | 30103037
Fridhdd apla i drakd hypotednivo bl
sy | ek ™ | aphittow | vk | spier [ oroku | apiley [ dnoky ¥ | sebithy | droe® | spiiey | ook ¥ | spithy | Gk | splieky | e
T T e ar o | S01L6| 300050 | SRETI| Swaned | S4BT S0.tRET | 3 WAs|0anan | 2520 49] meams | 1mE
ETE M B ETEI D e LD B T B D el R
Ery I TR 4 ar W
Fmil | Famsa| manie JIIETE A
Wi AN ] TENIT] AT ‘ﬂm s T
-ﬂ ?ﬁ“ M o B4 008 ma
=ia 11| ¥emm] maiir | [ ¥
WgT.AY | TR T SMOL T R B2 FEEET
oA | TINE] MO0 LT EEL -0 rar
e T T & | (B0
WAR13 | earae] waT AT 5 W0 I A
1143 | oe | Jasaar | I T BT,
CIEn B T [ET= ) e,
En BRI e L (R =133
SN2 %4 | SRR 11. 4 LEESR A7
MOn S | T RERY SRATAT o | 4415 Wi
FLTORT] 4 IT295] Wi 1 Bl
R EFE ] "iﬂ
33310 A 50T,50| wma 40|
W01 | W ] |
i 1 [ B —Emn
Bl i) D s
viern | aads] vz | | oo | Asreas| meaes | swat| e | Joe e moear | s
TR ] e e I ) e L e T B O o R
WEl i | 7IWE] S1e0 18 | GATam| MonaT | 8 9A01| satman | 4 H00R| wiw | doieae] aea | 109008 maw | aam
376 | ARERIR] mme | @ g | 4] ggoege | 4 sl o | Feeln] rooaaa | eeI s AT
il L T O ) G ) e ET s T s e T
TAELT | MRLIN] TUiZE | R110W] W | %] dameaE | ¢ e semon | e 1] sz | TeLe| s | weaar
WAMLTE | GEEET| 3010 | RERLA| Jmaz | § wead| mavas | dwaae ] samaan | 0L mais | neeird] sy |
=AY wazn il pagzap | odm P gz | 2w o ooaoe 1M VAN ELILE | Nkl Tam | 30T e
A8 | P O] aliR | eS| W imar | 0 wenAl] Jnoaas | 0 B23E| a6 | 2 RO | 1835
TS O T ST I mmm spde] o | 1 l!l.'l'ﬂ war.m Ed M L R
mnamn TEsL] DO Lok b N3 475 M1 | 49T 00N Tl D 1813487
WIS | e sRped | TrRRdn) Mraw | AEFEE] Bi1aE | deTa) anoead | 27R0AD) SLe | 14M
e T BT M T R B 1
WNAT | WrAra] 0mA0 | TPEE7| 300533 | fAMAs3) M E2aT Y ne oy
WLOAT | UREIAN] WD | 5098 W | ANEE| W [E7RL
W EENS1 | 30 ST M Ores dﬁ“ WO T LR
TR | A7 D) TR0, smﬁ_ﬁug ST0E,30] 37 BT -ﬁx-q_
o S -
EET R P ) ) O T T B T
FaCA 16 | GainGa| mariin | 8 A5G&3) paazl | GWLST| pardgr | 8 ed| e FE]
IEl:i.m um_ﬁl R TR L ECRIE]] llﬁ! papd Py | AT ] o 1 1l
SO 1 | RO wvmis | 500/ i | AEeAn| momar | 3T e Tim
[ET. | = mnas | & FOT| mme | Awmdr| st | s lemal il i
Ml | AL H X Iﬂ)’t] e | ATEFAN| i S | DRI R g 1 D3N

T fpldiey dopha perg ey = B8 w ol ae v civiaiowd £ e dralavl warkby TV PRABCET, Uvsdorsd npbr drmka e prace oriethen viomm m oepvice]
G 4 ey B ety TR PRUBEN b praiion pribm i peeaibag bk mvivalen.
Tata natidics byfa yyhotowena pro Ko | Fontakini eheion kienta: 12343671 3
Catum vytrofoven| rabid by, 7.0.2012
Tuto rabidka je poupe orientacnl, banka neni povinaa fypoletnt Gver poskytnout,
Ptk fippoletnit debn vitetoliz): |
Pobolka Fraha - Honenc
Fonniakind totelon. +420 331 874 711 i oS ar T
[Woninkini s-mait palsainmkoDbbwc Predpks praco
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Piiloha & 6: Modelace pi¥echodu na proménnou sazbu Ceskéa spofitelna a.s.

317033169

2 587 869
3 680 453

30.11.2012

30.6.2039

Urokova sazba: 2,30%
Odchylka: 1,80%
Splatka jistiny: 8 113 K&

Urok v prvni splatce: 5 125 K&

Prvni splatka vé. droku: 13 238 K&
Datum prvni splatky: 31.12.2012
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Piiloha ¢&. 7: Nabidka Ceské spotitelny a.s. na nové fixaéni obdobi hypoteéniho

00000293

UT1KXXSBUSAA

avéru
é ES Ve é [Mcentrum centmx:
SPORITELNA i o desetiet
2011 2011
Ceska sporitelna, a.s.
Centrala
Olbrachtova 1929/62
140 00 Praha 4 -
R 614341 SBUS @

V Praze dne 20.10.2012

Ziskejte slevu z Grokové sazby
pfi zméné fixace

Vazena pani, vaZzeny pane,
té8i nas byt Vasim spolehlivym hypote&nim partnerem a véfime, Ze i diky finanénim sluzbam Ceské spofiteiny jste nalezl/a
presné takovy domov, jaky jste si pfal/a.

Dne 30.11.2012 konci obdobi platnosti fixované tirokové sazby u Vasi smlouvy o Gvéru ¢. 0317033169 ze dne 05.12.2007.
Timto Vam oznamujeme novou vysi Urokové sazby a mésicni splatky pro nasledujici obdobi a pfi této prileZitosti bychom Vas
radi upozornili na moznost sniZeni Grokové sazby a tedy i mésicni splatky u Vaseho hypoteéniho tvéru.

Pokud si sjednate nize nabizena zvyhodnéni/sluzby, Vase nova tirokova sazba pro dal$i obdobi platnosti fixované tirokové
sazby mlze byt aZz 2.84 % s mésiéni splatkou 11,585.00 K&, a to s platnosti do 30.11.2017.

Nabizena zvyhodnéni/sluzby a odpovidajici sniZeni Grokové sazby:

— Sleva za splacem z aktivniho Osobniho Gétu u Ceské sporltelny snizeni arokové sazby o 0,50%
— Hypotéka s prémii — sniZzeni Urokové sazby 0 0,30% a finanéni prémie navnc
- Pojisténi schopnosti splacet — sniZeni trokové sazby o 0,20% £

Je pouze na Vés, zda si sjednate jedno éi vice zvyhodnéni/sluzeb. | sjednéni jednoho zvyhodnéni/sluzby Vam zajisti nizsi
mésiéni splatku.

V pfipadé Vadeho zajmu o sjednani kterékoliv z t&chto zvyhodnéni/sluzeb, navtivte osobné svou pobocku, u které mate veden
sviij hypoteéni tuvér. Spoleéné s poradcem najdete jisté feseni, které bude pIné vyhovovat Vasim aktualnim potiebam.

V pfipadé, Ze si nesjednate Zadné z vySe uvedenych zvyhodnéni/sluZzeb nejpozdéji do 19.11.2012, budou podminky Vaseho
hyectedniho tvéru pre daldi cbdobi platnosti fixované Grokové sazby nésledujicis Grokovéa sazba 3.84 % s mdsitni splatkou

ciechnin

12,997.00 K¢, a to s platnosti do 30.11.2017.

Pro vice informaci volejte 800 207 207 nebo navstivte www.csas.cz

S pratelskym pozdravem
R o
Veronika Janova
feditelka Gseku Fizeni retailovych produktd a procest

TIP pro Vas! Pfizpusobte splaceni hypotéky své aktualni finanéni situaci

Ceska spoiitelna nabizi k hypoteénim uvérim i dali flexibilni sluzby, které Vam nap¥. umozni vkladat mimofadné splatky bez
poplatku i v priib&hu obdobi platnosti fixované Grokové sazby a nebo Vam umozni pferuseni splaceni, ¢ zménu vySe splatek
v pfipadé, Ze se dostanete do finanénich potiZi. Tak nevahejte a zeptejte se na pobocce na sluzby Mimoradné splatky a
Variabilita splatek.

Vice informaci o vsech doplitkovych sluzbach nabizenych Ceskou spofitelnou k hypotenim dvérim naleznete na

Y%eswa‘%%grslfgﬁé, a. s., Praha 4, Olbrachtova 1929/62, PSC 140 00, IC: 4524 4782,
zapséna v obchodnim rejstitku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 1171
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