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Úroky z hypote ního úv ru jako da ové zvýhodn ní
----------------------------------------------------------------------

Mortgage interests as a tax allowance

Souhrn

edm tem této bakalá ské práce je osv tlení problematiky forem státních intervencí

na podporu vlastního bydlení, p edevším hypote ních úv . Teoretická ást se zabývá

bytovou politikou R, je zde zpracován p ehled nástroj  státní bytové politiky R a

institucí, které podpory poskytují.  Dále je zde podrobn  charakterizován hypote ní úv r

etn  jeho specifických vlastností. Analytická ást je zam ena na vývoj hypote ního

trhu R v souvislosti s ekonomickou krizí a ve vztahu k HDP. V poslední ásti je

provedena simulace refinancování hypote ního úv ru s d razem na komparaci

úrokových 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.

Klí ová slova: hypote ní úv r, úroková sazba, da ové zvýhodn ní, stavební spo ení,

refinancování hypotéky, banka

Keywords: mortgage, interest rate, tax advantage, building saving, mortgage

refinancing, bank
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1. Úvod

Státní intervence na podporu vlastního bydlení jsou d ležitou sou ástí bytové politiky

eské republiky. Bytové pot eby lze financovat vlastními prost edky nebo z cizích

zdroj . Po átek státní formy podpory bydlení v R je spojen s uspokojováním bytových

pot eb po roce 1989 a funguje dodnes pod záštitou Ministerstva financí, Ministerstva

pro místní rozvoj a Státního fondu rozvoje bydlení. V dob eskoslovenské

socialistické republiky existoval systém p id lování státních byt . Ob ané, kterým byl

id len státní byt získali  tzv. dekret, jenž byl obdobou nájemní smlouvy. Nájemné

bylo ur ováno administrativn  na velmi nízké cenové úrovni. Stát sám odpovídal za

zajišt ní odpovídajícího bydlení všem len m socialistické spole nosti. Další možnost

získání bytu poskytovala bytová družstva, kdy jejich lenové se na výstavb  osobn

podíleli. Individuální výstavba byla masov ji zastoupena hlavn  na venkov .

 V dnešní dob  je k  financování vlastního bydlení v nejv tší mí e využívána kombinace

vlastních prost edk  a hypote ního úv ru pop . úv ru ze stavebního spo ení. Hypote ní

bankovnictví se v novodobých d jinách R datuje od roku 1995. Hypote ní úv r je

dlouhodobý ú elový úv r zajišt ný nemovitostí pomocí zástavního práva, které se bance

k této nemovitosti z ídí. Zástavní právo umož uje v iteli – hypote ní bance získat zp t

finan ní prost edky z poskytnutého úv ru z prodeje takovéto nemovistosti v p ípad , že

dlužník není schopen uhradit hypote ní úv r z jiných zdroj . Za átky hypote ního

bankovnictví v R byly velmi složité, realitní trh se teprve rodil. Nabídka nemovistostí

byla velmi omezená. Výraznou p ekážkou se stala extémn  vysoká úroková sazba.

Vývoj hypote ního trhu v R reaguje na situaci na sv tových trzích.  P elom roku 2005

- 2006 se dá ozna it za období hypote ního boomu. Hypotéka se stala módní záležitostí.

V letech 2008 – 2009 se v R hovo ilo o hypote ní krizi. V sou asné dob  nabírá

hypote ní trh R druhý dech. Byl zaznamenán meziro ní nár st objemu hypote ních

smluv, s vysokým zastoupením refinancovaných hypoték s kon ící p tiletou fixací.

Úrokové sazby se nacházejí na historicky nejnižších hodnotách. Dobrá zpráva pro ty,

kte í se práv  rozhodli po ídit si vlastní bydlení s pomocí hypote ního úv ru.
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2. Cíl práce a metodika

2.1. Cíl práce

Cílem práce je definovat problematiku a pojmy z oblasti státních intervencí na podporu

bydlení, zejména nep ímou podporu – da ové zvýhodn ní hypote ního úv ru.

Seznámení s jednotlivými institucemi poskytující podporu jako je Ministerstvo financí,

Ministerstvo  pro místní rozvoj a Státní fond rozvoje bydlení. V literární rešerši popsat

fungování hypote ního úv rování v R a vysv tlit související pojmy. Analytická ást

bude zam ena na vývoj hypote ního trhu R v souvislosti s ekonomickou krizí a

simulaci refinancování hypotéky.

2.2. Metodika

Teoretická ást práce uvád jící teoretická východiska z oblasti bytové politiky R a

hypote ního úv rování bude vycházet p edevším z odborné literatury a legislativy ve

spojení s informacemi z webových stránek institucí, zejména Ministerstva financí,

Ministerstva pro místní rozvoj a Státního fondu rozvoje bydlení. V analytické ásti bude

sledován vývoj hypote ního trhu R s využitím dat eského statistického ú adu.

Pomocí model  na webových stránkách bankovních institucí bude provedena

komparace jednotlivých nabídek na refinancování hypote ního úv ru s d razem na

úrokovou sazku a výši m sí ní splátky.
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3. Teoretická východiska

3.1. Bytová politika R

Každý z nás vytvá í sv j domov podle svých  individuálních  p edstav. ty i st ny

pevn  odd lené od okolního sv ta, kde je možné nejen v klidu jíst a v teple a suchu spát,

ale také beze sv dk  snít a tvo it, bavit se a p ít se svými nejbližšími, setkávat se

s p áteli, vychovávat d ti, lenošit a umírat. Domov je   místo, jehož každá ást je pro ty

„zevnit “  p ímým  splynutím s jejich já, splynutím s lidstvím v jeho nepopsatelných

prom nách, rozmanitosti a paradoxech, s jejich d tstvím i d tstvím jejich d tí, d jinami

konflikt  a usmi ování. Nejsou to jen ty i st ny, ale význam, kterým je napln n prostor

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

Bydlení je pro každého spojeno s pocitem bezpe í, jistoty. Jistota znamená stabilitu

stavu v n kolikerém ohledu: stabilitu sociální (zejména udržení sociální vrstevnatosti  a

znorodosti), stabilitu ekonomickou (v etn  finan ních nástroj  podpory), stabilitu

prost edí a jeho kvality urbanistické a architektonické (Státní fond rozvoje bydlení,

Koncepce bytové politiky, [online]).

„Obydlí chápeme jako prostor chrán ný p ed nep íznivými vlivy p írody, nežádoucími

kontakty s lidmi a  negativními d sledky civilizace, zejména hlukem a zne išt ním

ovzduší. Jeho základními znaky jsou odd lenost, nezávislost a nedotknutelnost“ (Goller,

Prost jovská, Brožová, 2009, s. 11).

Princip a cíl bytové politiky státu spo ívá zejména ve vytvá ení vhodného právního,

institucionálního a fiskálního prost edí pro aktivity všech aktér  na trhu s byty. Stát by

nem l p ekážet ekonomickému fungování trhu s byty; zárove  však musí init podp rné

kroky zacílené na ty skupiny domácností, které se samy o své bydlení na trhu postarat

nemohou. Koncepce bytové politiky schválena vládou p edstavuje pro jednotlivé

resorty závazný strategický dokument, v n mž jsou stanoveny základní sm ry vývoje i

konkrétní cíle v oblasti bydlení (Ministerstvo pro místní rozvoj R, Bytová politika,

[online]).
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Graf . 1 Struktura bytového fondu R

Zdroj: Ministerstvo pro místní rozvoj R, Bytová politika

Podle šet ení SÚ publikovaného v roce 2010 (SILC) bydlí ve vlastním dom i byt

63,0 % domácností, v byt  obývaném lenem družstva 11,1 % , v nájemním byt  22,6

%  a v ostatních bytech (tj. nap . v bezplatn  užívaných) 3,3 % domácností.

Z hlediska aktér  na trhu s byty jsou cíle bytové politiky zejména tyto: fungování trhu s

byty v etn  odpovídající právní úpravy pro vlastnické, nájemní i družstevní bydlení a

etn  vymahatelnosti práva; sou ástí tohoto cíle je i odstran ní cenových a právních

deformací v segmentu nájemního bydlení. Je t eba zvýšit finan ní dostupnost bydlení

pro domácnosti, v etn  sociálních dávek v oblasti bydlení kompenzujících celkové

výdaje na bydlení domácností s nižšími p íjmy.

Zvýšit nabídku bydlení, a to i prost ednictvím podpory nové výstavby v etn  výstavby

byt  se sociálním ur ením. Podpo it vlastníky p i správ , údržb , opravách a

modernizaci jejich bytového fondu, pr žn  monitorovat trh s byty a sledovat

innosti a efektivity jednotlivých podp rných nástroj  a jejich korekce.

V neposlední ad  se zam it na aplikace nediskrimina ních pravidel spole ného trhu

Evropské unie v etn  podmínek hospodá ské sout že a slu itelnosti ve ejných podpor s

komunitárním právem (Ministerstvo pro místní rozvoj R, Bytová politika,[online]).
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3.1.1. Vývoj bytové politiky R

Mezi lety 1948 a 1990 vycházela bytová politika v naší zemi z principu, že byt je

natolik významný statek v život lov ka, že se r st náklad  na jeho výstavbu a údržbu

nemá p enášet do výdaj  domácností. Právo na bydlení za alo být chápáno jako

nárokové.  Bydlení již nem lo být považováno za b žný ekonomický statek, tedy

komoditu, jejíž cena se utvá í protnutím poptávky a nabídky na svobodném trhu, ale

spíše za statek ve ejný.

 V socialistickém eskoslovensku vedlo toto p esv ení k zestátn ní soukromých

bytových dom , omezení svobody rozhodování u bytových družstev a uplatn ní

rovnostá ského p ístupu p i bezplatném p id lování státních byt . Nájemné bylo

ur ováno administrativn , a to na velmi nízké úrovni což spolu s jinými opat eními

( nízké ceny energií a potravin) umožnilo, by  jen krátkodob , založit mezinárodní

konkurenceschopnost socialistického hospodá ství na nízkých nákladech práce. Stát

sám sebe dobrovoln  u inil odpov dným za zajišt ní bydlení všem len m socialistické

spole nosti (Lux, Kostelecký, 2011, s. 9).

V pr hu ekonomické transformace  po roce 1990 došlo v mnoha oblastech sociálního

a ekonomického života k razantním zm nám, p emž oblast bydlení z stala spíše

stranou hlavního reformního proudu. Mnohé p edstavy z období socialismu, kdo by m l

být zodpov dný za zajišt ní bydlení z staly vlivné i po roce 1990. Bydlení se stále

stav lo na úrove  ve ejného statku, tedy zboží, které prakticky stojí mimo trh, a to, jak

z d vod  sociálních (bydlení je základní lidskou pot ebou), tak z d vod  ekonomických

(trh bydlení je poznamenaný neodstranitelnými lokálními monopoly) (Lux, Kostelecký,

2011, s. 10).

Opa ný protržní liberální sm r se p iklán l k tomu, že nájemné je t eba liberalizovat tak

jako ve vysp lém sv  a že jen tak m že v tržním hospodá ství vznikat dostate ná

nabídka nájemního bydlení. Druhá velmi silná a z ásti konkuren ní skupina se

ztotož ovala s myšlenkou, že investice do vlastního bydlení je vždy velmi bezpe nou

investicí,   protože se ceny byt  a dom  neustále ženou vzh ru, a tak díky rozší ení

hypote ních úv  s nízkými úrokovými sazbami je nájemnímu bydlení odzvon no.



8

Jelikož je podle tohoto názoru vlastnické bydlení z pohledu státu a spole nosti zárukou

odpov dn jší správy a modernizace bytového fondu a ur it  též proto, že v tšina

náklad  na jeho po ízení a údržbu je vposledku zajišt na samotnými vlastníky, m la by

se prioritou státní bytové politiky stát co nejšt ejší podpora vlastnického bydlení

(Lux, Kostelecký, 2011, s. 11).

Dne 13. ervence 2012 schválila vláda R na svém jednání návrh koncepce bydlení R

do roku 2020. P edchozí koncepce kladla d raz p edevším na podporu vlastnického

bydlení, což bylo dáno do zna né míry historickým vývojem eské republiky po roku

1989. To by se  m lo nyní zm nit a systém podpory by m l být více vyvážený. Prioritou

by p itom m lo být bydlení pro seniory a vyváženost podpory mezi nájemním a

vlastnickým bydlením.

Tabulka . 1: Vize a strategické cíle bytové politiky R

Zdroj: Státní fond rozvoje bydlení, Koncepce bytové politiky
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Vize státu v oblasti bydlení

estože je bydlení primárn  odpov dností jednotlivce (avšak téma bydlení je sdílenou

odpov dností spole nosti) role státu je nezastupitelná.  Tam, kde jednotlivec nedokáže z

objektivních d vod  svoji odpov dnost naplnit, je povinností státu mu pomoci. Pomoc

státu musí spo ívat v kombinaci nástroj , které p sobí preventivn , motiva  a z

pohledu ve ejných prost edk  jsou maximáln  efektivní. Využití nástroj  nevratné

finan ní pomoci je t eba volit, s ohledem na udržitelnost ve ejných financí, velmi

obez etn .

esto v n kterých p ípadech taková forma pomoci státu z stane nezbytná. Jedin  p ísné

dodržování princip  ekonomické p im enosti a udržitelnosti ve ejných financí m že

být zárukou, že stát bude dlouhodob  napl ovat své poslání v oblasti bytové politiky. S

vývojem spole nosti se m ní také podmínky v jednotlivých oblastech jejího života.

Proto v každé dob  bude z pohledu ob an  otázka dostupnosti bydlení, jeho kvality a

stability systému, ve kterém bydlení získávají, aktuální. (Státní fond rozvoje bydlení,

Koncepce bytové politiky, [online]).

Priority bytové politiky

K prioritám bytové politiky nadále pat í zlepšování bytové infrastruktury, zvyšování

kvality bydlení prost ednictvím pomoci vlastník m p i správ , údržb  a opravách a

modernizaci bytového fondu, pé e o existující bytový fond a jeho optimální využívání,

zvýrazn ní role obcí, snižování sociálních rozdíl  ve spole nosti, orientace bytové

politiky na vybrané skupiny obyvatelstva, které jsou znevýhodn ny v p ístupu

k bydlení. Zlepšování dostupnosti bydlení, zvyšování finan ních dostupnosti bydlení

pro obyvatelstvo, zvyšování nabídky bydlení prost ednictvím nové výstavby, ale i

podpora po ízení staršího a tím levn jšího bydlení (Státní fond rozvoje bydlení,

Koncepce bytové politiky, [online]).
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Podpora státu v oblasti bytové politiky je vychýlena ve prosp ch vlastnického bydlení.

Dosavadní systém r zných zp sob  ve ejné podpory zárove  výrazn  up ednost uje

poptávku p ed nabídkou. Tím je porušen požadavek neutrality v zacílení a klesá tím

úhrnná efektivnost státem poskytovaných podpor. Zárove  podpora poptávky v dob

cenov  neelastické nabídky m že vést k jejímu vzestupu a následn  k situaci, kdy

poptávka „táhne“ ceny bydlení vzh ru. Nadm rná podpora poptávky po vlastnickém

bydlení rovn ž p ináší riziko v podob  do asné ztráty schopnosti ur ité ásti

obyvatelstva nap . hradit své závazky z hypoté ních úv . (Státní fond rozvoje bydlení,

Koncepce bytové politiky, [online]).

Tabulka . 2: Oblasti podpory a finan ní zdroje státní bytové politiky

Zdroj: Ministerstvo pro místní rozvoj, Státní bytová politika
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3.1.2. Instituce bytové politiky R

Ministerstvo pro místní rozvoj

Ministerstvo pro místní rozvoj R (MMR) pat í do systému úst edních orgán  státní

správy eské republiky v oblastech, vymezených p íslušnými právními dokumenty.

Objemem svých pravomocí, kompetencí a odpov dností za správu finan ních

prost edk  hraje ve státní správ  významnou roli. Ministerstvo bylo z ízeno s ú inností

od 1. listopadu  1996  a je úst edním orgánem státní správy ve v cech:

regionální politiky

politiky bydlení

rozvoje domovního a bytového fondu

nájmu byt  a nebytových prostor

územního plánování

stavebního ádu

vyvlastn ní

investi ní politiky

cestovního ruchu

ve ejné dražby

poh ebnictví
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Krom  výkonu výše uvedených kompetencí ministerstvo pro místní rozvoj:

spravuje finan ní prost edky ur ené k zabezpe ování politiky bydlení a

regionální politiky státu, koordinuje innosti ministerstev a jiných úst edních

orgán  státní správy p i zabezpe ování politiky bydlení a regionální politiky

státu.

plní roli Národního koordina ního orgánu (NOK), který stanovuje jednotný

rámec pro ízení a provád ní pomoci poskytované ze strukturálních fond  a

Fondu soudržnosti v eské republice.

zabezpe uje innosti spojené s Kohezní politikou EU v R, která je zam ena na

snižování rozdíl  mezi úrovní rozvoje r zných region R a na sbližování

ekonomické úrovn R s EU.

zabezpe uje ú ast R v Územní agend  EU, která vytvá í strategický a ak ní

rámec územního rozvoje Evropy s vazbou na národní koncepce územního

rozvoje.

poskytuje informa ní metodickou pomoc vyšším územním samosprávným

celk m, m st m, obcím a jejich sdružením a zajiš uje innosti spojené s

procesem zapojování územních samosprávných celk  do evropských

regionálních struktur (Ministerstvo pro místní rozvoj, Ministerstvo, [online]).

Státní fond rozvoje bydlení

Státní fond rozvoje bydlení je právnickou osobou se sídlem v  Olomouci. Fond byl

ízen zákonem . 211/2000 Sb., o Státním fondu rozvoje bydlení a o zm  zákona .

171/1991 Sb., o p sobnosti orgán eské republiky ve v cech p evod  majetku státu na

jiné osoby a o Fondu národního majetku eské republiky, ve zn ní pozd jších p edpis

(dále jen zákon). Fond vznikl  dnem nabytí ú innosti zákona, dne 21 . ervence 2000

(Státní fond rozvoje bydlení, Statut fondu, [online]).

http://www.sfrb.cz/o-sfrb/zakon-2112000-sb/
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Hlavní úkoly fondu

Fond shromažduje finan ní prost edky ur ené na podporu bydlení.

Fond podporuje soukromé a obecní investice do výstavby byt , oprav a

modernizace byt  a výstavby technické infrastruktury.

K pln ní úkol  užívá fond své finan ní zdroje v souladu s § 3 zákona a v

souladu s na ízením vlády, kterým jsou stanoveny podmínky poskytování státní

podpory bydlení podle jednotlivých program .

Podle t chto program  rozd luje Fond finan ní prost edky ur ené na podporu

bydlení a sjednává za tím ú elem smlouvy s bankami, obcemi i s jednotlivými

íjemci podpory.

Fond rozd luje p ísp vky z poskytnutých prost edk  p íslušných fond

Evropské unie podle schválených projekt  se zabezpe eným kofinancováním.

Fond poskytuje poradenské služby v oblasti realizace program  poskytování

státní podpory v oblasti bydlení.

Fond analyzuje situaci v bydlení a ú innost státní podpory bydlení a navrhuje

Ministerstvu pro místní rozvoj opat ení v oblasti bytové politiky

(Státní fond rozvoje bydlení, Statut fondu, [online])

Majetek, s nímž Fond hospoda í, v etn  jeho výnos  a p ír stk , je ve vlastnictví státu.

íjmy fondu jsou tvo eny též dotacemi ze státního rozpo tu, které ale nemusí být na

konci roku vráceny do státního rozpo tu, ale p echázejí vždy do dalšího roku.
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3.2. Nástroje na podporu vlastního bydlení

3.2.1. Programy Ministerstva pro místní rozvoj

Podpora hypoték

Podpora hypoték pro mladé lidi do 36 let na  starší byty

Cílem podpory je zvýšit dostupnost staršího vlastnického bydlení pro mladé lidi a tím

jim napomoci p i zajišt ní vlastního adekvátního bydlení.  Podpora má formu  úrokové

dotace poskytované prost ednictvím jednotlivých p ísp vk  ke splátkám hypote ního

úv ru. Výše úrokové dotace se pohybuje od 1 do 4 procentních bod  v závislosti na

pr rné výši úrokových sazeb, za které poskytly hypote ní banky nové úv ry se státní

podporou v p edešlém kalendá ním roce.  Klesne-li pr rná úroková sazba pod 5 %,

je výše podpory pro nov  uzav ené smlouvy nebo v tomto termínu p epo ítávané

smlouvy nulová (Ministerstvo pro místní rozvoj, Stavební ád a bytová politika,

Programy Dotace Podpora hypoték, [online]).

Výše úrokové dotace platí vždy po dobu platnosti úrokové sazby sjednané mezi

klientem a hypote ní bankou ve smlouv  o úv ru, maximáln  však po dobu p ti let. Po

uplynutí této doby   bude výše úrokové dotace nov  stanovena. Úroková dotace bude

poskytována po celou dobu splácení hypote ního úv ru, maximáln  však po dobu deseti

let. Úroková dotace bude poskytována k hypote nímu úv ru nebo jeho ásti, která v

ípad  koup  bytu nep ekro í 800 tisíc K , a v p ípad  rodinného domu s jedním

bytem nep ekro í 1,5 mil. K .  ást  úv ru p ekra ující tyto limity nebude dotována.

Vzhledem k nízkým úrokovým sazbám hypote ních úv  v období od 1.2.2011 -

31.1.2012 iní státní podpora 0% bod. (Ministerstvo pro místní rozvoj, Stavební ád a

bytová politika, Programy Dotace Podpora hypoték, [online]).
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Graf . 2: Státní podpora vyplacená k hypote ním úv m od roku 1996

Zdroj: Ministerstvo pro místní rozvoj, Hypote ní úv ry s p iznanou státní podporou

Sloupcový graf zachycuje objem státní podpory vyplacené k hypote ním úv m od

roku 1996 (v mil. K ) do sou asnosti. Vysoký nár st objemu poskytnuté podpory byl v

letech 1999-2003, od roku 2004 objem p iznané podpory klesá až na sou asné

minimum v roce 2013.

Podpora hypote ního úv rování bytové výstavby

Tato podpora je založena na podobných principech jako p edchozí typ, ale vychází

z jiné legislativy.  S ú inností k 1.2. 2004   bylo na ízení vlády . 244/1995 Sb., kterým

se stanoví podmínky poskytování státní finan ní podpory hypote ního úv rování bytové

výstavby, ve zn ní pozd jších p edpis , zrušeno a proto žádosti o tento druh podpory

podané po 31.1. 2004  nemohou být akceptovány. Od 1.2.2003 do sou asnosti je státní

podpora nulová (Ministerstvo pro místní rozvoj, Stavební ád a bytová politika, Bytová

politika, Programy Dotace Podpora hypoték, [online]).
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Graf . 3: Po et byt  po ízených s p iznanou státní finan ní podporou

Zdroj: Ministerstvo pro místní rozvoj, Bytová politika

Sloupcový graf zachycuje absolutní po et po ízených byt  se státní podporou.Nejvíc

byt  s touto podporou bylo po ízeno v letech 2001-2004 pak následoval prudký pokles.

Tento vývoj odpovídá platnosti této podpdory.
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Aktuální programy Ministerstva pro místní rozvoj na podporu bydlení:

Podprogram Podpora regenerace panelových sídliš

Cílem podprogramu je poskytování dotací obcím na regeneraci ve ejného prostranství

panelového sídlišt  o celkovém po tu nejmén  150 byt . Dotace je poskytována až do

výše 70% rozpo tových náklad  akce, maximáln  však 4 mil. K .

Podprogram Podpora výstavby technické infrastruktury

Cílem podpory je rozší it nabídku zainvestovaných pozemk  pro následnou výstavbu

bytových dom , rodinných dom  nebo bytových a rodinných dom . Výše dotace pro

obec je 50 tis. K  na 1 byt následn  postavený na pozemcích zainvestovaných z

podprogramu.

Podprogram Podpora výstavby podporovaných byt

Cílem podprogramu je vznik podporovaných byt  na území eské republiky sloužících

k poskytování sociálního bydlení pro osoby, které mají ztížený p ístup k bydlení v

sledku zvláštních pot eb vyplývajících z jejich nep íznivé sociální situace - v k,

zdravotní stav nebo sociální okolnosti jejich života.

Podprogram Podpora oprav domovních olov ných rozvod

Cílem podpory je zkvalitn ní bytového fondu vým nou domovních olov ných rozvod .

Tím se docílí snížení obsahu olova v pitné vod . Dotace je poskytována fyzickým i

právnickým osobám, a to v maximální výši 20 tis. K  na 1 bytovou jednotku

(Ministerstvo pro místní rozvoj, Stavební ád a bytová politika, Programy Dotace

Podpory bydlení pro rok 2013[online]).
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3.2.2. Programy Státního fondu rozvoje bydlení

Úv ry na výstavbu nájemních byt

Realizace programu odstartovala  23. srpna 2012. Fond p ipravil novelu na ízení vlády

. 284/2011 Sb., podle vyhodnocení pilotního programu z roku 2011. Nová úprava

inese dostupn jší podmínky pro žadatele -  investory a výhodn jší nastavení pro

budoucí nájemníky. Cílem je podpo it nejen novou výstavbu nájemních byt , p edevším

pro vymezené skupiny obyvatel, ale také umožnit p estavby a rekonstrukce již

existujících objekt , které p vodn  nebyly ur eny k bydlení nebo v nich nejsou byty

zp sobilé k bydlení.

 Novinkou navíc je možnost využít nízkoúro ený úv r na stavební úpravy stávajícího

velkého bytu, díky kterým vznikne alespo  jeden další nájemní byt. Smyslem je

pomoci zajistiti dostupnost malometrážních byt . Zm nila se také velikost byt , které

lze  z úv ru hradit - od 25m2 do 90m2. Snížení velikosti z p vodních 35m2 je možností

jak postavit dostupné, malé byty nap íklad pro jedno lenné domácnosti. Náklady na

stavbu se tak pozitivn  projeví na odpovídající výši nájemného.

Základní parametry úv ru 2012

výše úroku 2% p.a. v p ípad  realizace nájemních byt  pro vymezené skupiny (seniory,

zdravotn i sociáln  ohrožené skupiny), fixace po celou dobu splácení, kterou lze

nastavit až na 30 let. Úrok od 3,5% p.a. p i výstavb  pro ostatní skupiny, se stejnou

možností nastavení doby splatnosti až na 30 let (Státní fond rozvoje bydlení, Programy

úv ry na výstavbu nájemních byt , [online]).

Záruky za splácení úv  na výstavbu nájemních byt

program podpory formou záruk za bankovní úv ry na výstavbu bytových dom , pro

právnické nebo fyzické osoby, pro obce na výstavbu infrastruktury spojenou s bytovou

výstavbou podle NV . 370/2004 Sb., ru ení až do 70% výše jistiny Záruky za splácení

úv  na výstavbu nájemních byt  až na 40 let, nízký poplatek - do 0,6% p.a.Výše

jistiny až 1.500.000 K  na jeden vystav ný byt, až 1.800.000 K  na jeden vystav ný byt

pro obce, pokud je sou ástí výstavby infrastruktura.
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Možnost poskytnutí ru ení prost edky Státního fondu rozvoje bydlení je otev ena všem

investor m bez rozdílu – m že jím být m sto, obec, bytové družstvo, soukromá firma,

soukromá fyzická osoba. Jedním z cíl  podp rného programu je motivovat k výstavb

nájemních byt  p edevším soukromý kapitál. V tomto sm ru nástroj pln  odpovídá

podmínkám legislativy Evropské Unie.  P itom u novostaveb tato zaru ená ást jistiny

nesmí p ekro it 1 500 000 K  na l byt, resp. 1 800 000 K , je-li sou ástí projektu i

výstavba technické infrastruktury. V p ípadech, kdy dojde ke z ízení nájemního bytu

stavební úpravou již existující starší stavby, nesmí zaru ená ást jistiny p esáhnout

300 000 K  (Státní fond rozvoje bydlení, Programy úv ry na modernizaci byt  pro

obce, [online]).

Pro poskytnutí ru ení není stanoven žádný limit podlahové plochy bytu ani limit p íjmu

nájemce. Nejde totiž o žádné sociální opat ení, jde o podporu výstavby nájemních byt

obecn  (ve v tšin  míst na trhu není taková nabídka nájemního bydlení, jakou by

irozený rozvoj trhu bydlení vyžadoval).  Po dobu ru ení, nejmén  však po dobu 10

let, investor nesmí p ipustit jiné využití byt  než k bydlení nájemní formou a bez

souhlasu Fondu nesmí vlastnické právo p evést na jinou osobu.

Záruky jsou poskytovány za velmi malý poplatek (do 0,6 % p.a.), smysl podpory je

v tom, že budou významn  levn jší než srovnatelné produkty na finan ním trhu.

Na rozdíl od p ímých dotací jsou garan ní formy státní podpory výrazn  tržn

konformn jší, tedy jsou podstatn  jemn jším a prakticky neškodným zásahem do

tržního prost edí (Státní fond rozvoje bydlení, Programy úv ry na modernizaci byt  pro

obce, [online]).

Program úv ry obcím na opravy a modernizaci bytového fondu

Úv r kryje až 50% náklad , garantovaný úrok 3% p.a. po celou dobu splácení, až na

dobu 10 let.( Na ízení vlády 396/2001 Sb.) Obec je povinna min.20% jí takto

poskytnutých prost edk  dále poskytnout jiným vlastník m nemovitostí ur ených k

bydlení. Obec musí mít z ízen pen žní - úv rový fond a schválená pravidla pro použití

prost edk  tohoto fondu (Státní fond rozvoje bydlení, Programy úv ry na modernizaci

byt  pro obce, [online]).
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3.2.3. Da ové úlevy

Odpo et úrok  z úv ru

Da ová úleva v oblasti bydlení, která je ur ena pro ob any, kte í se rozhodli ešit svou

bytovou situaci za pomoci úv ru, byla zavedena do našeho právního ádu již v roce

1998. Její výhoda spo ívá v tom, že u poplatníka dan  z p íjmu-fyzické osoby umož uje

snížit základ dan  v souladu s § 15 ods.10 a 11 zákona o daních z p íjmu, o úroky

zaplacené ve zda ovacím období z úv ru použitého na financování bytových pot eb.

Jedná se o úlevu, která je sou ástí státní bytové politiky a má podpo it individuální

investice do vlastního bydlení (Dobešová, 2004, s. 10).

Od základu dan  poplatníka-fyzické osoby se za podmínek stanovených v § 15 odst. 10

a 11 zákona o dani z p íjmu se ode te ástka, která se rovná úrok m zaplaceným ve

zda ovacím období:

z úv ru ze stavebního spo ení, jakož i z úv ru poskytnutého stavební spo itelnou

v souvislosti s úv rem ze stavebního spo ení, tj. z p eklenovacího úv ru

z úv ru hypote ního poskytnutého bankou nebo pobo kou zahrani ní banky

(zde se úrok snižuje o státní p ísp vek poskytnutý podle zvláštních p edpis ),

jakož i z úv ru poskytnutého bankou i pobo kou zahrani ní banky v souvislosti

s hypote ním úv rem, tj. z p edhypote ního nebo dopl kového úv ru

(Dobešová, 2004, s.11).

Ve všech p ípadech je p itom základní podmínkou, že se musí jednat o úv ry použité na

financování bytových pot eb definovaných v zákon . Nem že se ovšem jednat o

bytovou výstavbu provád nou v rámci podnikatelské innosti nebo pro ú ely pronájmu

(Dobešová, 2004, s. 11).

Úhrnná ástka úrok , o které se snižuje základ dan  ze všech úv  poplatník  v téže

domácnosti, nesmí p ekro it 300 000 K . P i placení úrok  jen po ást roku nesmí

uplat ovaná ástka p ekro it jednu dvanáctinu této maximální ástky za každý m síc

placení úrok  (Rylová, Tunkrová, 2012, s.20).
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Da ová podpora je nej ast jší formou zvýhodn ní vlastnického bydlení. V tšina

ve ejné podpory vlastnického bydlení má spíše formu podpory poptávky, jelikož

spo ívá nikoliv v p ímém financování výstavby nových byt  “za rozumnou cenu”, ale

spíše ve zvýšení disponibilních p íjm  a koup schopnosti ob an  – nap íklad

poskytováním zvýhodn ných úv , úrokových dotací, prémií v systému stavebního

spo ení, garancí na splácení privátních úv  nebo da ové podpory (Lux, Kostelecký,

2011, s. 67).

Podporou nabídky je pak zcela ur it  ve ejná podpora výstavby nájemních i

družtevních byt . Podpora poptávky v oblasti vlastnického bydlení m že mít pro nízkou

cenovou elasticitu nabídky daleko v tší nezamýšlený a negativní dopad na bytový trh.

Velmi astým p ípadem je tzv. kapitalizace ve ejné podpory poptávky:zvýšení

koup schopnosti kupujících vyvolá zvýšení poptávky, avšak kv li neelastické nabídce

se zvýšení poptávky odrazí pouze v r stu cen byt . Ve výsledku pak neslouží taková

podpora t m, kte í si bydlení cht jí koupit, ale  spíše t m, kte í nemovistosti k bydlení k

prodeji nabízí (Lux, Kostelecký, 2011, s. 68).

íkladem podpory poptávky na po ízení vlastního bydlení, která je velice regresivní (tj.

má nízkou efektivnost) a u které byl take zjišt n vysoký efekt kapitalizace (tj. má

nízkou efektivitu), je možnost ode íst si úroky z úv ru na bydlení z da ového základu

pro ur ení dan  z p íjmu (Lux, Kostelecký, 2011, s. 69).

Kv li existenci da ové podpory dochází k vychýlení investic domácností ve prosp ch

investic do bydlení na úkor investic v jiných oblastech – to vede k menšímu rozvoji v

jiných oblastech hospodá ství. Mimoto nejv tší ást z této podpory si odnáší p íjmov

siln jší domácnosti. P estože se jedná o jednu z “nejproblemati jších” forem ve ejné

podpory bydlení, práv  pro její vliv na trh bydlení je její p ípadné zrušení nutné

provád t postupnými než náhlými kroky (Lux, Kostelecký, 2011, s. 70).

Náhlá zm na (snížení sazby dan   použitelné pro odpo et úrok ) prob hla ve Švédsku –

k roku 1993, dva roky po zavedení reformy poklesly reálné ceny nemovistostí o 25 %

i srovnání s cenovou úrovní p ed da ovou reformou (Lux, Kostelecký, 2011, s. 70).
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3.2.4. Podpora stavebního spo ení

Princip stavebního spo ení je pom rn  starý, jeho základní myšlenka vznikla

v N mecku ve dvacátých letech dvacátého století. Po átkem devadesátých let byl

umožn n vznik stavebních spo itelen i v naší republice. Zákon  96/1993 Sb., byl

novelizován zákonem 83/1995 Sb. První stavební spo itelny byly u nás založeny již

v roce 1993 (Syrový, 2000, s. 19).

Stavební spo ení je ú elový druh spo ení, p i kterém vkladatel dlouhodob  ukládá

prost edky u specializované banky. V pr hu spo ení m že erpat státní podporu a po

jeho skon ení získává, p i spln ní dalších podmínek, nárok na úv r ze stavebního

spo ení. Stavební spo ení spojuje v jeden kompaktní celek spo ení a poskytnutí

elového úv ru. Ten je charakterizován nízkými a pevnými úrokovými sazbami po

celou dobu jeho splácení (Asociace eských stavebních spo itelen, Noviná i a odborníci,

Grafy stavebního spo ení, [online]).

Ve své podstat  je stavební spo ení uzav ený systém, nezávislý na negativních vlivech

pen žního trhu. Ú astníky mohou být jak fyzické tak právnické osoby, ale státní

podporu mohou získat pouze osoby fyzické. Nárok na výplatu státní podpory má

astník, pokud po dobu 6 let nebylo nakládáno  s vkladem. Státní podpora u všech

smluv iní 10 % z uspo ené ástky v p íslušném kalendá ním roce, maximáln  však z

ástky 20 000 K . (Asociace eských stavebních spo itelen, Noviná i a odborníci, Grafy

stavebního spo ení, [online]).

Novela zákona o stavebním spo ení

Po volbách v roce 2010 byla sestavena vládní koalice, která do svých reformních

opat ení zahrnula také stavební spo ení. První fází úprav bylo snížení státní podpory pro

všechny ú astníky. 6. 2. 2013 – Poslanci propustili novelu zákona o stavebním spo ení

prvním tením. Zákon tak podrobn  posoudí Rozpo tový výbor a Hospodá ský výbor.
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Nejd ležit jší p ipravované zm ny v zákon  o stavebním spo ení

Od roku 2014 povinnost prokázat ú elové použití státní podpory, rozší ení možnosti

elového použití úspor o p evod na dopl kové penzijní spo ení (a do budoucna po ítá i

s financováním studijních náklad ). A od roku 2015 rozší it stavební spo ení i do

žných bank, ímž by se zásadn  modifikovalo osv ené stavební spo ení na b žný

spo icí produkt (A SS, Stavební spo ení, Co to je, [online]).

Graf . 4: Po et nov  uzav ených smluv stavebního spo ení

Zdroj: A SS, Grafy stavebního spo ení

estože stavební spo ení prochází neustálými zm nami ve smyslu snižování státní

podpory a zp ís ováním podmínek použití, z stává stále velmi oblíbeným produktem

finan ního trhu.
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3.3. Hypote ní úv rování v R

3.3.1. Hypote ní úv r

Hypote ní úv r je dlouhodobý úv r na investice do nemovitostí, jehož splacení je

zajišt no zástavním právem k nemovitosti ur ité hodnoty. Právní úprava  v oblasti

hypote ního úv rování je v eské republice ešena zejména v zákon . 190/2004 Sb., o

dluhopisech.  Pro hypote ní úv ry je typické, že jsou zajiš ovány nemovitostmi

(v tšinou zástavním právem).

Hypote ní úv ry jsou financovány  také ze zdroj  získaných zvláštní formou dluhopis

– hypote ními zástavními listy. Tento zp sob krytí specifickými zdroji si vyžádala

dlouhá doba splatnosti hypote ních úv . Ve v tšin   zemí mohou hypote ní zástavní

listy vydávat pouze banky se zvláštním povolením – hypote ní banky. M že se jednat

jak o banky univerzální, tak rovn ž o banky specializované (Kalabis, 2012, s. 111).

Obvykle se hypote ní úv ry d lí na:

hypote ní úv ry na bydlení

hypote ní úv ry na podnikání

Dopl kové a p edhypote ní (stavební úv ry)

Krytí hypotékou je obvyklé v pr rné výši 70 % zastavené hodnoty nemovitosti.

Pokud nemá klient dostate  velké prost edky na tu ást   investice, která nem že být

profinancována hypote ním úv rem, použijí se tzv. dopl kové  úv ry, obvykle

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

Úv ry p edhypote ní (stavební)

tímto   úv rem  se  pokryje doba p ed dostav ním a kolaudací nemovitosti (zástavy)

Hypote ní úv ry na výstavbu

ur ené   na  dostavení rozestav né nemovitosti, která bude zapsána do katastru

nemovitostí jako rozestav ná (Kalabis, 2012, s. 113)
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3.3.2. Historie hypote ního úv rování v R

Novodobý trh financování bydlení za al vznikat v porevolu ních letech p ípravou

podmínek a legislativního rámce. Trh financování bydlení stojí u nás v zásad  na dvou

pilí ích, a to na hypotékách a stavebním spo ení. Oba obory za aly vznikat prakticky

soub žn .

íprava podmínek, respektive legislativního rámce hypote ního financování probíhala

v období let 1990 až 1995. Podmínkou formálního startu hypoték byl funk ní zákon o

dluhopisech a vznik kapitálového trhu. Zákon o dluhopisech sice vzniknul už v roce

1990, ale práv  nefunk nost kapitálového trhu byla jednou z p ekážek reálného startu

hypoték. Až v roce 1995 byly spln ny podmínky pro formální start hypote ního

úv rování a dne 14.9.1995 došlo k ud lení prvního oprávn ní k vydávání hypote ních

zástavních list  „hypote ní“ licence NB eskomoravské hypote ní bance (dnes

Hypote ní banka).

1.     První fáze od roku 1995 do roku 1999:

V roce 1995  vzniklo toto nové bankovní odv tví. Banky se u ily jak hypotéky

„konstruovat“, jak je distribuovat, zpracovávat a jaká jsou s nimi spojená primární

rizika. V tomto období byly uvedeny do života státní podpory, které pomohly k

pozvolnému rozjezdu hypoték.

2.     Druhá fáze od roku 2000 do roku 2005:

Vznikl hypote ní trh a konkurence. Nastala expanze inovací, rozvinuly se produkty a

zp sob distribuce. Dostupnost hypotéky se pro klienty výrazn  zvýšila.

3.     T etí fáze od roku 2006 do roku 2010:   Období hypote ního boomu a recese, kdy

byl r st v ádu desítek procent vyst ídán na podzim 2008 recesí a následným propadem

trhu, který trval až do zá í 2010 (Hypoindex, Hypotéky po 15 letech, [online]).
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Podle Hypote ní banky dosáhl trh za rok 2011  objemu 117 miliard korun, což

edstavuje zhruba 40 procentní nár st oproti roku 2010. „Za vysoký výsledek

hypote ního trhu v roce 2011 vd íme souh e n kolika faktor . Trh povzbudila p íznivá

ekonomická nálada, o ekávané zvýšení sazby DPH z 10 na 14 procent od 1. ledna 2012,

výhodné úrokové sazby a stabilní ceny nemovitostí. V tomto sm ru rok 2011 p ed il

naše o ekávání,“ uvedl Jan Sadil, p edseda p edstavenstva a generální editel Hypote ní

banky.

Trh stavebního spo ení v roce 2011 poklesl v produkci nových úv  o 20 procent,

hypote ní úv ry na bydlení meziro  posílily o cca 40 procent. Spole  tak úv ry na

bydlení dosáhly v roce 2011 celkové výše kolem 167 mld. K , což je t etí nejlepší

výsledek v historii (Hypoindex, rok 2011, [online]).

Úrokové sazby nov  poskytnutých hypoték v roce 2012 dosáhly v pr ru 3,51 %. Na

tuto úrove  je stla ily ale až hypote ní úv ry poslední t etiny roku. Celkov  lo ský rok

pat il k nejúsp šn jším pro hypote ní trh. Úrokové sazby hypoték lo ský rok za aly

stem. B hem prvních ty  m síc  vyrostly z 3,59 % na 3,70 % a prosincové dno 3,56

% se zdálo být op t nedosažitelné. Kv tnový obrat se zdál být pouhou mírnou korekcí

ed dalším r stem. Ale nebyl. Odstartoval setrvalý pokles, který zastihl konec roku s

pr rnými úrokovými sazbami 3,17 %.

Pr rné úrokové sazby hypoték za uplynulý rok zakotvily na 3,51 %. V tšinu m síc

se ale sazby držely nad touto úrovní, k níž byly stla eny až záv re ným sprintem, v

mž se i velké banky za aly p etahovat o klienty – nové i refinancující. Pokles sazeb se

zm nil ve volný pád, když mezi srpnem a prosincem každý m síc propadly v pr ru

tém  o 0,1 procentního bodu (Hypoindex, Hypotéky 2012 pr rná sazba 3,51%,

[online]).
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3.3.3. Podmínky pro poskytnutí hypotéky

Koup  nemovitosti na hypote ní úv r pat í mezi relativn  nejjednodušší p ípad použití

hypote ního úv ru vzhledem k tomu, že jde o investici do již existující nemovitosti.

K získání hypote ního úv ru na koupi nemovitosti je nutné prokázat:

existenci nemovitosti

vlastnická práva prodávajícího k prodávané nemovitosti

hodnotu (cenu) nemovitosti

existenci investi ního zám ru v etn  jeho výše

platební schopnost klienta

klient je schopen uhradit z jiných zdroj , než  je hypote ní úv r, tu ást

investi ního zám ru, kterou nelze ze zákona pokrýt z hypote ního úv ru

(Kroh, 1999, s. 121)

3.3.4. Úroková sazba

Zap í-li subjekt druhému pen žní prost edky, bude požadovat odm nu jako náhradu

za do asnou ztrátu kapitálu, za riziko spojené se zm nami tohoto kapitálu   (s inflací) a

za nejistotu, že kapitál nebude splacen v dané lh  a výši. Tato odm na se nazývá úrok.

itel tedy získává úrok za to, že poskytl své peníze do asn  n komu jinému. Naopak

z pohledu dlužníka je úrok cena, kterou platí za získání úv ru. Dobu po kterou je

pen žní ástka (kapitál) uložena nebo zap ena, tedy za kterou po ítáme úrok,

nazýváme doba splatnosti (úroková doba, doba existence smluvního vztahu).

Vyjád íme-li úrok v procentech z hodnoty kapitálu za asové období, dostaneme

úrokovou sazbu (úrokovou míru)  (Radová, Dvo ák, 2007, s. 24, 25).

Banka vydává hypote ní zástavní listy, což jsou dluhopisy, umož ující bance získat

prost edky pro poskytování hypote ních úv . Tyto dluhopisy jsou kryty portfoliem

nemovitostí, které má hypote ní banka v zástav .
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ísné podmínky pro zástavy nemovitostí a pro poskytování hypote ních úv  d lají z

hypote ních zástavních list  jednu z nejbezpe jších investic. Ivesto i oce ují tuto

jistotu nízkým úrokem, který od hypote ní banky požadují. Má-li banka levné zdroje,

že poskytovat hypote ní úv ry s nízkým úrokem, který je nižší než b žné

podnikatelské úv ry. (Syrový, 2000, s. 34).

Konstrukce úrokové sazby

Banka  ur uje velikost úrokové sazby konkrétn  pro každé období: pro 10, 5, 3 a 1 rok a

dále též plovoucí sazbu. Tato sazba se odvíjí od ceny státních dluhopis  na stejné

období. Banka m že na základ  poskytnutých hypoték vydat zvláštní dluhopis –

Hypote ní zástavní list (HZL). Poskytované hypote ní úv ry pak využívají cenu za

prodané HZL jako základní úrokovou sazbu. K této sazb  si pak p idává svoji rizikovou

marži. Ta se obvykle spo ítá jako kombinace rizikovosti klienta a velikosti poskytované

hypotéky. Za málo rizikové klienty se obvykle pokládají ti, kte í mají dlouhodob

stabilní p íjmy ze zam stnání nebo podnikání a také mají u své banky dlouhou historii.

Banka si tak na základ  p edchozí spolupráce klienta dovede lépe ud lat obrázek o jeho

možnostech hypotéku splácet. (Finance, Jak banka stanovuje úrokovou sazbu u hypoték,

[online]).

Pevná úroková sazba tzv. fix

Pevná úroková sazba je bankou stanovována na konkrétní asové období, nej ast ji na

dobu 1, 3 a 5 let. V nabídce bank je také sazba na delší období, a to na 10 let nebo

dokonce až na 20 let. Nejvíce oblíbená je mezi klienty p tiletá fixace, v t sném záv su

pak fixace t íletá. Pokud v úv rové smlouv  bude stanovena pevná úroková sazba,

znamená to, že klient ví, jaká splátka mu bude bankou každý m síc ú tována, a to po

celou dobu trvání zvoleného asového období, nap . po dobu p ti let (Novinky, Je lepší

variabilní i pevný úrok, [online]).
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Graf . 5: Vývoj úrokové sazby hypoték 1995- 2010

Zdroj: Banky, NB, hypoindex.cz, GOLEM FINANCE s.r.o.

Spojnicový graf zachycuje klesající vývoj úrokové sazby od roku 1995 do roku 2006,

od roku 2007 je zaznamenám nár st úrokové sazby v souvislosti s hypote ní krizí, od

roku 2010 úroková sazba op t klesá.

Plovoucí  úrovová sazba  tzv. floating rate

Hypotéky s plovoucí úrokovou sazbou mají sazbu fixovánu pouze na velmi krátkou

dobu, obvykle rok, m síc, i pouhý den. Sazba je navázána na PRIBOR (Prague

InterBank Offered Rate), tedy tržní úrokovou sazbu vyhlašovanou NB, za kterou si

banky p ují navzájem. Kone nou úrokovou sazbu banka vypo ítává tak, že k

PRIBORu p ipo te svoji marži (cca 2 %). Splátka variabilní hypotéky se pak skládá ze

splátky jistiny, úroku dle úrokové sazby PRIBOR a marže banky. Základní vlastností

hypotéky s plovoucí sazbou je m sí ní splátka, m nící se v závislosti na prom nlivé

úrokové sazb .
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Výhodou plovoucí úrokové sazby je, že lze ušet it na úrocích v p ípad , že sazba

dlouhodob  poklesne na nízkou úrove . Zárove  dochází k rychlejšímu splacení jistiny

úv ru oproti hypotéce s fixním úrokem – úroky se totiž vypo ítávají z jistiny, která v

tomto p ípad  v ase rychleji klesá, a tak klesá i celková výše úrok  (Novinky, Je lepší

variabilní i pevný úrok, [online]).

Riziko je jasné, sazba se m že vyhoupnout i na vyšší úrove , než kdyby se klient

rozhodl pro zafixovanou sazbu. Záleží tedy na n m, jestli snese ur itou míru nejistoty a

výkyvy sm rem vzh ru ho nezasko í nep ipraveného. Je dobré mít pro tento p ípad

vedle obecn  doporu ované rezervy na splácení ve výši alespo  t í m sí ních splátek

také rezervy v p íjmech pro p ípadný r st sazby a splátek. P echod z variabilní na fixní

sazbu i naopak je možný. Všechny banky umož ují p ejít z plovoucí sazby na fixní,

rozdíl je v podmínkách této zm ny (Novinky, Je lepší variabilní i pevný úrok,

[online]).

Graf . 6: Podíl floating rate na celkovém objemu hypoték

Zdroj: Finexpert, E15

Spojnicový graf zachycuje vývoj podílu variabilní úrokové sazby na celkovém objemu

poskytnutých hypoték. Od b ezna 2011 je patrný nár st, zp sobený masov jším

rozší ením nabídky bank plovoucí úrokové sazby u hypote ních úv .
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3.3.5. Doba fixace a refinancování hypotéky

Hypote ní úv r mívá sjednanou dobu (tzv. fixaci), po kterou se nem ní jeho podmínky,

jako je úroková sazba, výše státního finan ního p ísp vku a výše splátek. Po uplynutí

této doby je možno áste  jednorázov  hypote ní úv r splatit (tzv. mimo ádná

splátka) a banka s klientem sjednává nové podmínky a novou úrokovou sazbu (Syrový,

2000, s. 71).

Pro hypote ní banky není mimo ádné splácení hypote ního úv ru p íliš žádoucím

jevem. Je to zejména z d vodu, že i banky si na poskytování úv  p ují a mají

povinnosti v i t m, od kterých si na poskytování úv  p ily. A tyto své závazky

hradí z úrok  z poskytnutých úv . Mimo ádnou splátkou o úroky p icházejí, a proto

v takovýchto p ípadech požadují od klienta odškodn ní za ušlé úroky v podob

smluvních pokut. Smluvní pokuta je to proto, že jde o porušení úv rové smlouvy ze

strany klienta. Výjimku p edstavuje období, kdy dochází ke zm  úrokových sazeb.

Zde dochází ke zm  podmínek úv rové smlouvy ze strany banky  a pokud klient

s touto zm nou nesouhlasí, m že úv r splatit (Pavelka, Opltová, 2003, s. 32).

 V sou asné dob  v tšina bank nabízí dobu p ti let. Také v tšina klient , zvlášt  ti, kte í

erpají státní finan ní podporu, volí p tileté období. Výše podpory je totiž garantována

maximáln  na období p ti let. Práv  v nové úrokové sazb  je skryto ur ité riziko. Když

úroková sazba naroste, naroste i splátka úv ru. Tomuto riziku lze p edcházet

vytvá ením ur ité rezervy formou spo ení (Syrový, 2000, s. 71).

V dob , kdy se blíží termín konce platnosti doby úrokové sazby, banky m síc až dva

síce p edem nabídnou svému klientovi nové úrokové sazby platné pro další období

splácení úv ru. Pokud se klient sám do ur ité doby neozve, je nabídka považována

bankou za odsouhlasenou a splácení úv ru pokra uje za t chto nových podmínek.

Úrokové sazby, které banky svým klient m nov  nabízejí, odpovídají aktuální situaci na

pen žním a kapitálovém trhu (Pavelka, Opltová, 2003, s. 32).
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S dobou fixace úzce souvisí také možnost refinancování hypotéky. Refinancování

hypotéky je splacení stávající hypotéky novou hypotékou, která je výhodn jší. Splatit

stávající hypotéku je však možné jen na konci fixa ního období, kdy vám banka

garantuje ur itou výši úrokové sazby. (Hypote ní kalkula ka, Jak funguje refinancování

hypotéky, [online]).

Sou asná situace na trhu s hypote ními úv ry nahrává díky historicky nízkým

úrokovým sazbám zvýšenému zájmu spot ebitel  o tzv. refinancování jejich úv  na

bydlení. Možnosti p evést sv j hypote ní úv r k jiné bance za lepšími podmínkami však

využije jen malá ást spot ebitel . Jedním z nej ast jších d vod  je nedostatek asu na

zm nu financující banky (Investujeme, Fitcentrum-Zave me povinnou lh tu p ed

koncem fixace hypotéky, [online]).

„Nízká míra využití možnosti refinancovat hypote ní úv r na konci období fixace je

dána p edevším nedostatkem asu pro jednání s jinými bankami. Informaci o konci

fixace úrokové sazby a o nových podmínkách úv ru na další období získávají

spot ebitelé pozd . Mezi jednotlivými bankami jsou p itom v tomto ohledu významné

rozdíly. Slušné banky tak doplácejí na ty chamtivé, “ uvádí Petr Stuchlík, p edseda

edstavenstva a generální editel spole nosti Fincentrum.

V rámci eské legislativy bohužel takováto informa ní povinnost stanovena není a vše

tedy podléhá pouze smluvnímu ujednání mezi konkrétní bankou a spot ebitelem.

„V ím, že velmi jednoduchá úprava domácí legislativy pom že spot ebitel m v as

reagovat na zm ny trhu i na bankou navržené úpravy podmínek úv ru. Zlepšení

možností refinancovat úv r na bydlení p ispívá ke snížení dluhové zát že spot ebitel  a

pom že vyhnout se v tšinou nemístným poplatk m za p ed asné splacení úv ru,“

dopl uje Petr Stuchlík.

Žádost o zvážení možnosti zavedení podobné regulace p edalo Fincentrum v pond lí

19.3.2012 legislativnímu odboru Ministerstva financí R (Investujeme, Fitcentrum-

Zave me povinnou lh tu p ed koncem fixace hypotéky, [online]).

http://www.hypotecnikalkulacka.cz/refinancovani/
http://www.hypotecnikalkulacka.cz/refinancovani/
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Graf . 7: Vývoj podílu po tu „ostatních“ hypoték na celkov  poskytnutých hypote ních

úv rech

Zdroj: Fincentrum Hypoindex

Podíl „ostatních“ hypoték roste v ase. P inou je p edevším r st refinancování

hypoték p i konci fixace. Velký skok je patrný v roce 2008, po n mž se ale r st vrátil do

edchozího trendu. Pravd podobnou p inou je vysoký po et hypoték s ro ní fixací

uzav ený v roce 2007 (Hypoindex, Letošní r st hypote ního trhu jen refinancování,

[online]).

Fincentrum Hypoindex eviduje t i kategorie poskytovaných hypoték: na výstavbu, na

koupi a ostatní. Klí em k odhadu podílu refinancování je t etí z uvedených kategorií.

Neobsahuje sice pouze hypotéky p etažené z jiného finan ního domu, ale ty tvo í hlavní

ást, která se v ase m že vyvíjet. V kategorii „ostatní“ jsou také nap . hypotéky na

vypo ádání spole ného jm ní i d dictví apod. (Hypoindex, Letošní r st hypote ního

trhu jen refinancování, [online]).

http://www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/
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4. Analýza hypote ního trhu R

4.1. Vývoj hypote ního trhu

íprava podmínek, respektive legislativního rámce hypote ního financování probíhala

v období let 1990 až 1995. Podmínkou formálního startu hypoték byl funk ní zákon o

dluhopisech a vznik kapitálového trhu. Zákon o dluhopisech sice vzniknul už v roce

1990, ale práv  nefunk nost kapitálového trhu byla jednou z p ekážek reálného startu

hypoték. Až v roce 1995 byly spln ny podmínky pro formální start hypote ního

úv rování a dne 14.9.1995 došlo k ud lení prvního oprávn ní k vydávání hypote ních

zástavních list  „hypote ní“ licence NB eskomoravské hypote ní bance (dnes

Hypote ní banka) (Hypoindex, Hypotéky po 15 letech, jak se zrodil eský hypote ní

trh, [online]).

Poskytování hypote ních úv  bylo v eské republice umožn no p ijetím zákona o

dluhopisech íslo 84/1995 Sb. Zárove  bylo vydáno na ízení vlády . 244/1995 Sb. To

umož uje erpat pro novostavby státní finan ní podporu. Hypote ní úv ry nebyly na

po átku své existence p íliš známé, a proto byly i málo používané. Jejich masov jšímu

využití bránily také vysoké úrokové sazby. Ty neúm rn  zvyšovaly m sí ní zatížení

žadatel , takže byly pro jejich široký okruh nedostupné (Syrový, 2000, s. 31).

Prvních p t let existence hypote ního bankovnictví bylo velmi náro ných a toto období

žeme charakterizovat jako dobu hledání a obhajování existence hypotéky. B hem

roku 1995 až 1997 dala NB zelenou k zahájení hypote ního úv rování v tšin

významných bank. Za aly se rodit nové produkty, nové služby a banky za aly

profilovat jejich hypote ní strategie. Hned v roce 1995 byla zformulována první

hmatatelná a úsp šná hypote ní strategie na eském trhu - Krok správným sm rem, a to

eskomoravskou hypote ní bankou (v sou asnosti Hypote ní banka)  (Hypoindex,

Hypotéky po 15 letech, jak se zrodil eský hypote ní trh, [online]).

http://www.hypoindex.cz/clanky/hzl-pucte-bance-na-hypoteky/
http://www.hypoindex.cz/clanky/hzl-pucte-bance-na-hypoteky/
http://www.hypoindex.cz/clanky/libor-ostatek-bez-zlevneni-by-nebylo-oziveni.-sazby-jeste-mohou-klesnout/
http://www.hypoindex.cz/clanky/libor-ostatek-bez-zlevneni-by-nebylo-oziveni.-sazby-jeste-mohou-klesnout/
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Graf . 8: Objem a po et poskytnutých hypoték 1996-1999

Zdroj: Ministerstvo pro místní rozvoj

Rok 1996 p inesl velmi pomalý, ale slibný rozjezd hypoték, banky poskytly ob an m

5526 hypote ních úv .  Ale pak p išel rok 1997  a velká finan ní a hospodá ská krize,

která se samoz ejm  dotkla i hypote ního bankovnictví. Prakticky všechny eské banky

etn  hypote ního sektoru za aly bojovat o p ežití. V roce 1997 se celkem poskytlo

ob an m pouze 3362 hypoték, v roce 1998 pak 4639 hypoték a teprve v roce 1999 se

poskytlo o n co více hypoték než ve startovacím roce 1996, tedy 6103 hypoték.

V letech 1995 až 1999 bylo poskytnuto celkem 19.780 hypote ních úv  v objemu

18,6 mld. K  (Hypoindex, Hypotéky po 15 letech, jak se zrodil eský hypote ní trh,

[online]).
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Tabulka  3: Charakteristika prvních p ti let hypoték na eském trhu

Objemy hypoték Nízké
Od roku 1997 do roku 1999 hypote ní trh elil silné hospodá ské

recesi

Úrokové sazby Vysoké Extrémn  vysoké úrokové sazby byly velkou p ekážkou

Realitní trh Nevyzrálý
Trh nemovitostí byl „syrový“, teprve se rodil, nabídka

nemovitostí byla siln  omezená

Produktová

nabídka
Omezená

Nabídka hypoték byla velmi omezená (minimum produkt , LTV

do 70%, striktn  ú elová definice hypotéky, pouze p tiletá

fixace, atd.)

Podmínky

poskytnutí úv ru
ísné

Minimální zkušenosti s ízením rizika vedly ke zna né

konzervativnosti na stran  bank – registr dlužník  neexistoval!

Distribu ní

kanály
Pobo ky

Na trhu bylo 7 bank, distribuce byla doménou kamenných

pobo ek, zárodek externí distribuce teprve vznikal

Státní podpora Aktivní
Státní podpora se rozeb hla – úroková dotace na nové

nemovitosti a odpo et od základu dan

Zdroj: Hypoindex

Velmi rychlý r st zejména dlouhodobé zadluženosti obyvatelstva je patrný od roku

1999. Vzedmuvší se vlnu hypote ního úv rování doprovázel také rychlý r st úv  ze

stavebního spo ení, jejichž dynamika však za hypote ními úv ry mírn  zaostávala. Do

té doby nebyl nástup hypoték úsp šný a lze to p isoudit vysokým úrovním úrokových

sazeb, typických pro eskou ekonomiku po tém  celá 90. léta. Také úv rový scoring

omezil tento finan ní produkt na velmi úzkou skupinu klient .

Obrat p išel až v roce 2000 s privatizací nejv tší eské retailové banky. Sou ástí

smlouvy o prodeji státního podílu v eské spo iteln  rakouské Erste Bank byl i závazek

nového vlastníka podpo it eskou ekonomiku zvýhodn nými úv ry pro malé a st ední

firmy a také úv ry na bydlení. Na program hypote ních úv  byly vy len ny 4 mld.

korun a banka nabídla jedinou výši úrokové sazby pro všechny zájemce (nikoli tedy

spektrum úrokových sazeb diferencující klienty podle bonity - ta naopak hrála roli p i

výši poskytovaného úv ru) ( ZSO, Informace, [online]).
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V období let 2000 až 2005 eský hypote ní trh rostl nevídaným tempem v ádu desítek

procent ro . Pro toto období, kdy vznikl hypote ní trh a tím i konkurence, bylo

charakteristické velké množství produktových inovací. V rozmezí t chto p ti let bylo

implementováno 60% všech novinek, které banky p inesly na trh za uplynulých 15 let.

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

Objemy hypoték Rostoucí ekonomické oživení, zvyšující se dostupnost hypoték

Úrokové sazby Klesající
z více než 8 % (2000) klesly sazby v roce 2005 na

historické minimum

Realitní trh Dozrávající
Rostoucí nabídka nemovitostí, p evody byt  do osobního

vlastnictví

Produktová

nabídka
Období inovací

2/3 sou asných produkt  byly uvedono na trh v tomto

období

Podmínky

poskytnutí úv ru
ísné

uvol ování podminek poskytování úv , v tší

diferenciace p ístupu bank p i posuzování bonity klient

Distribu ní

kanály

Pobo ky + rozvoj

externí distribuce

kamenné pobo ky za ínají dopl ovat i externí

zprost edkovatelé hypoték. MHB za íná stav t svou

distribuci na externistech

Státní podpora Aktivní
úroková dotace na nové nemovitosti a odpo et od

základu dan

Zdroj: Hypoindex

Rok 2000 znamenal p elom nejen v rozvoji hypoték, ale kone  také v aplikaci

inova ních strategií hypote ních bank. 27 % tedy 22 hypote ních inovací bylo

edstaveno v jediném roce 2000, dalších 11% respektive 9 inovací bylo pak provedeno

v následujícím roce 2001. Tedy z celých patnácti let, bylo b hem dvou let (2000, 2001)

implementováno 31 inovací, tedy plných 38%. Je z ejmé, že v letech 2000 až 2001

za al sílit konkuren ní boj a klí oví hypote ní hrá i si uv domili, že zákazníci za ali

vnímat hypotéky jako hlavní nástroj k získání bydlení a rostla jejich chu  na vlastnické

bydlení (Hypoindex, Hypotéky po 15 letech, Jak se zrodil eský hypote ní trh,

[online]).
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Ekonomika se dostala z recese a za ala fáze oživení, pokles úrokových sazeb, r st

íjmu obyvatelstva atd. Trh byl po fázi zrodu snadno d litelný a nabízel velkou

íležitost pro vstup nových bank a také získání dominantního podílu silných hrá . Na

trhu se usadily zahrani ní subjekty, byla prakticky dokon ena privatizace bank a

hypote ní trh se pln  otev el zahrani nímu know-how, p išli zahrani ní manaže i a eští

manaže i se nau ili erpat z bohatých zahrani ních zkušeností. Realitní a developerský

trh se za ínal pozvolna stabilizovat a nabízel p íležitost k prolínání s inova ními

strategiemi bank.

Vstoupili jsme do digitálního v ku a nové technologie nabízely zajímavé inova ní

íležitosti. Velmi podstatnou roli sehrál tlak na úpravu právního prost edí,

vymahatelnosti práva, praktické zahájení exekuci. V b hu byla p íprava strategie Credit

Bureau celonárodní databáze dlužník . Poslední dva zmín né body sehrály velmi

podstatnou roli, protože banky mohly p ejít od opatrné politiky úv rování k voln jším

podmínkám, a to m lo také vliv na zvýšení dostupnosti hypotéky (Hypoindex,

Hypotéky po 15 letech, jak se zrodil eský hypote ní trh, [online]).

V letech v letech 2000 až 2005 poskytnuto 168.521 hypoték v celkovém objemu 207,8

mld. K  (data MMR za úv rování fyzických osob, ne podnikatel ). Zatímco

v p edešlém období let 1995 až 1999 bylo poskytnuto celkem pouze 19.780 hypote ních

úv  v objemu 18,6 mld. K . Je jasné, že v prvních p ti letech po roce 2000 vznikl

nejenom trh a konkurence, ale i hypote ní boom (Golem Finance, Vývoj úrokových

sazeb, [online]).

elom roku 2005 a 2006 byl obdobím, kdy hypote ní financování akcelerovalo

nevídaným tempem, hypote ní boom byl v plném proudu. Hypotéka se stala módní

záležitostí. Pr rná ástka hypotéky rostla velmi dynamicky, v období po roce 2000

dosáhla pr ru 1,23 mil. K . Zatímco do roku 2000 se stále pohybovala pod 1 mil.

korun (zhruba  940 tisíc K ). V období od roku 2006 však akcelerace nár stu pr rné

výše hypote ního úv ru nabrala p ímo raketové tempo a za ala šplhat k hranici 1,7 mil.

. R st pr rné financované ástky byl tažen faktory, které jsou typické pro období

hypote ního boomu. Ekonomika rostla, lidé m li d ru v budoucnost, nikoho

nenapadlo, že r st brzy skon í a 100% hypotéky byly zkrátka v mód .

http://www.hypoindex.cz/clanky/hypoteky-po-15-letech-jak-se-zrodil-cesky-hypotecni-trh/
http://www.hypoindex.cz/clanky/hypoteky-po-15-letech-jak-se-zrodil-cesky-hypotecni-trh/
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Cena nemovitostí rychle rostla, rostl logicky i objem poskytnutých hypoték. Cena 100%

hypoték byla minimáln  odlišná od hypoték s nízkým LTV (do 70% i 85%), banky

neú tovaly k úrokové sazb  t chto hypoték velkou p irážku. Banky nem ly problémy s

oce ováním nemovitostí v souvislosti s hypotékami na 100%, nekorigovaly v tšinou

cenu obvyklou sm rem dol  a odhady akceptovaly v plné výši. Podmínky schvalování

hypoték s vysokým LTV byly více benevolentní než kdy jindy. Zákazníci, v etn

cizinc , mohli použít hypotéku na investici do nemovitosti s ú elem pronájmu. Segment

ozna ovaný jako „Buy to let“ sice nebyl u nás n jak masov  rozvinutý, ale jeho podíl

již p estával být zanedbatelný (Hypoindex, Období hypote ního boomu. [online]).

Velkou roli v období boomu, ale pozd ji i v období recese, sehrála skute nost, že

všichni hypote ní poskytovatelé mají své vlastníky v zahrani í (hypote ní banka

s eskými vlastníky je bohužel historií…). V p ípad  zahrani ních vlastník  je v období

boomu jejich politika podpory r stu úv rování globáln  shodná a tedy logicky i u nás

byli banké i vlastníky tla eni k rekordním výkon m. Objem poskytnutých hypoték v

letech 2006 – 2007  strm  rostl. Nap íklad  pouze v ervnu 2007 bylo poskytnuto více

hypoték než za prvních 5 let existence hypote ního bankovnictví 18,7 mld. K  v jednom

jediném m síci. Avšak tak jako nic neroste až do nebe, tak ani hypote ní trh se

nevyhnul výrazné korekci a objemy poskytnutých hypoték se b hem dvou let propadly

na t etinu hodnot dosažených v dob  vrcholící expanze.

Graf . 9:  Vývoj objemu poskytnutých hypoték do p íchodu globální krize

Zdroj: Ministerstvo pro místní rozvoj, hypoindex.cz, GOLEM FINANCE s.r.o
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Tabulka . 5: Charakteristika hypote ního trhu v letech 2006 – 2007

Objemy

hypoték Strm  rostoucí

Ekonomika expanduje, výborná dostupnost

hypoték, velmi silná poptávka

Úrokové sazby

Na historicky nejnižších

hodnotách Od roku 2005 až do ervna 2007 pod 4,5 %

Realitní trh  Expandující

Rostoucí ceny nemovitostí a o ekávané legislativní

zm ny mají za d sledek obrovský nár st poptávky

jak po nemovitostech pro vlastní bydlení, tak pro

další pronájem

Produktová

nabídka

Široká nabídka standardních

produkt  + rozvoj

rizikov jších (subprime)

hypoték

Roste podíl hypoték s vyšší hodnotou LTV, banky

poskytují úv ry na 100 a více procent LTV,

hypotéky na pronájem, hypotéky bez dokládání

íjm

Podmínky

poskytnutí

úv ru Benevolentn jší

Rostoucí ekonomika, pozitivní zprávy ze

zahrani ních hypote ních trh  a v bec rostoucí

objem poskytnutých hypoték v R zp sobuje, že

banky jsou ochotny jít do v tších rizik

Distribu ní

kanály

Pobo ky + rozvoj externí

distribuce

Kamenné pobo ky již pln  dopl ují i externí

zprost edkovatelé hypoték. HB  pln  rozvíjí sv j

koncept multibrandua externí distribuce, ostatní

banky se rovn ž na externí distribuci za ínají siln

orientovat

Státní podpora Omezená

Úrokové dotace díky nízkým sazbám neexistují,

trvá možnost odpo tu zaplacených úrok  od

základu dan

Zdroj: Hypoindex
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4.2. Hypote ní trh R a krize

„N které banky se podobají p ovn  deštník . Nabízejí p ku, když svítí slunko a

cht jí ji zp t, když za ne pršet.“ (Tomáš Ba a, 1929)

Výše uvedené podtrhuje genialitu Ba ovc  a naprosto trefn  vystihuje hypote ní trh na

podzim roku 2008, kdy po pádu spole nosti Lehman Brothers dorazila globální finan ní

krize i do eské republiky. Hypote ní boom byl definitivn  u konce, hypote ní trh za al

padat ke dnu a deštníky došly.

Práv  pád Lehman Brothers v zá í 2008 byl faktickým milníkem v p íchodu globální

finan ní krize do eské republiky. Trajektorie vývoje globální krize má výchozí bod

v USA. Následuje její rychlý p enos do Evropy a postupné globální rozší ení. Geneze

vývoje krize sahá mnoho let zp t. Na hypotéky se asto ukazuje jako na p inu globální

krize, což není pravda. Krize je p irozenou sou ástí našeho života, jak ekonomického,

tak spole enského, tak i lidského. Hypotéka, jako nástroj k financování bydlení nebyla

sama sob  p inou krize. Stala se prost edkem, nositelem a asto i jmenovatelem na

který bylo logicky poukazováno. Skute né p iny krize jsou však vázány k silným

intervencím a zám m, které vládní instituce realizovaly s cílem zvýhodnit ur itou

skupinu obyvatel (Hypoindex, Hypotéky nebyly hlavní p inou globální krize,[online]).

Hypote ní krize za ala v USA v d sledku extrémn  št dré politiky poskytovatel

hypote ních úv , agresivních prodej  umož ovaných mimo jiné sekundárním

hypote ním trhem. Hypote ní trh v USA je charakteristický tzv. sekuritizací úv

umož ující rozložení rizik (mezi banky a investory do derivát ). Poskytovatelé úv

nez ídka též menší finan ní organizace nebo brokerské firmy, v USA v zásad  pouze

hypote ní úv ry uzav ou následn  je bu  prodávají velkým hypote ním vehikl m nebo

si sekuritizaci zajistí sami. Poté jsou úv ry vyvedeny z bilancí p vodních poskytovatel

a  rizika jsou z podstatné ásti p evedena na investory.



42

Sami investo i kvalitu portfolia úv  p ímo neznají. Což logicky vede k tomu, že jsou

poskytovatelé úv  št ejší , agresivn jší a inovativn jší. Tím došlo k rozmachu

poskytování hypote ních úv  i klient m z nejrizikov jších skupin obyvatel. Tzv.sub

prime trh -  úv ry pro nízkop íjmové domácnosti, „dostupné hypotéky“ (Lux,

Kostelecký, 2011, s. 74).

Nejv tším podvodem t chto produkt  byla nejen nízká zavád cí sazba pro první fixní

období (1 až 3 roky), ale také fakt, že klient v prvním období nesplácel jistinu, ale pouze

úroky nebo dokonce ješt  mén  než tyto úroky. Kombinace r stu podílu „inovativních

produkt “ s rostoucím podílem sub-prime na celkové úv rové bilanci vedla k náhlému

prudkému r stu problémových úv  v roce 2006, nesplácení úv  zpravidla po

dokon ení prvního „výhodného“ období. Mnoho klient  na splátku nem lo, za

normálních okolností, kdy ceny nemovitostí rostou, by problémoví klienti mohli své

domy prodat. Avšak v roce 2007 za situace klesajících cen nemovitostí dlužník m

zpravidla nezbylo nic jiného než p estat platit (Lux, Kostelecký, 2011, s. 75).

Tato banální skute nost stála v pozadí krachu Lehman Brother v zá í 2008,  následné

globální krize likvidity a vzáp tí dlouhé, hluboké a navíc neo ekávané globální

ekonomické recese (Lux, Kostelecký, 2011, s. 75).

Ve ejná podpora vlastnického bydlení tak m že na jedné stran  vést ke zvýšení

blahobytu i sociální stability ( z d vodu finan ních i doprovodných sociáln -kultuních

„zisk “ plynoucích z vlastnického bydlení), ale na stran  druhé také ke zvyšování rizik

v již tak nestabilní „rizikové spole nosti“ (termín z Beck 2004)

(Lux, Kostelecký, 2011, s.75).
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Za aly se rodit tzv. toxické hypotéky, které bývají asto ozna ovány za viníka globální

krize. P iny však nejsou v hypotékách jako takových, dají se zjednodušen  shrnout do

následujících faktor :

Státní zásahy, intervence do svobodného trhu s p vodn  sociální myšlenkou

zvýšení dostupnosti bydlení a zp ístupn ní financování širokým vrstvám

Neš astné uvoln ní pravidel regulace a kontroly trhu

Nepr hlednost trhu a finan ních derivát  samotných

Naivita myšlenky trvalého r stu hodnoty nemovitostí a ekonomického r stu byla

z dnešního pohledu z ejmá

Politika levných úrokových sazeb byla sou ástí vládní strategie Clintonovy

vlády

Prestižní investi ní banky za aly obchodovat s novými finan ními deriváty , a to

jak domácí (USA), tak i zahrani ní

Nenasytnost a chamtivost dávala palivu, které celý systém pohán lo,

vysokooktanové íslo a za ala urychlovat nafukování celé bubliny

(Hypoindex, Hypotéky nebyly hlavní p inou globální krize, [online]).

Krize se k nám „dostala“ v zá í 2008 s pádem Lehman Brothers. Práv  v tento moment

zafungoval fakt, že prakticky všichni hypote ní hrá i mají své vlastníky v zahrani í a

tyto banky už byly na svých domovských trzích krizí pomalu, ale jist  zasaženy. Na

druhou stranu její p íchod byl práv  u nás p edvídatelný a n které banky za aly už

v první polovin  roku 2008 p emýšlet a d lat opat ení pro její zvládnutí. V íjnu 2008

už naše banky reagovaly prakticky skokov  a restriktivní opat ení za aly p icházet

jedno po druhém. Definitivn  se uzav ela kapitola hypote ního boomu jak v eské

republice, tak globáln .

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/
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Opat ení, které naše banky v hypotékách p ijaly, byly v po átku direktivn  nadiktovány

zahrani ními vlastníky a dají se shrnout pod globální hypote ní scéná , kterým jsme se

shodn  byli nuceni ídit i u nás:

Redukce LTV (Loan To Value) - 100% hypotéky bu  zrušit, nebo velmi omezit

a poskytovat velmi selektivn

Zásadn  zm nit cenotvorbu, strukturu pricingu – zvýšit p irážky úrokové marže

na hypotéky s vysokým LTV, zavést likviditní p irážku, zvýšit tvorbu rezerv

Revidovat parametry schvalování i p ímo eliminovat n které rizikové segmenty

klient  (u nás nap íklad cizinci)

Zastavit rizikové produkty – subprime hypotéky, u nás to byl segment hypoték

bez prokazování p íjm , který v po átku uhájila jen Hypote ní banka a

Raiffeisen Bank

Revidovat projekty financování nemovitostí, eliminovat rizika z t chto projekt

plynoucí

Revidovat spolupráci s externími partnery bank, spolupráci bu  omezit, i p ímo

zastavit

Zp ísnit systém oce ování nemovitostí i p ímo redukovat ceny obvyklé

koeficienty, které banky intern  stanovily

ipravit se na scéná , jak ešit prudký nár st nesplácených hypoték

Ekonomicky – za ít vytvá et polštá  v podob  rezerv a opravných položek pro

ípad nár stu delikventních úv , zastavit investice do inovací a posílit oblast

vymáhání pohledávek.

Velkou naší výhodou a št stím bylo to, že domácnosti nebyly tolik zadluženy jako na

západních trzích a naše kultura je stále hodn  konzervativní ve smyslu spo ení

domácností. Banky, p edevším ty velké, m ly stále „zásobu“ prost edk  na depozitních

tech a problém likvidity m l jen menší rozm r (Hypoindex, Hypotéky nebyly hlavní

inou globální krize, [online]).
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Další velkou výhodou bylo to, že v  R funguje trh stavebního spo ení, který tvo í

nedílnou sou ást financování bydlení. Trh financování bydlení u nás funguje na bázi

propojení „spojitých nádob“, a to hypoték a stavebního spo ení. Tyto dva obory se v

ur itých kombinacích p ekrývají a prakticky si tak vytvá ejí v úv rové oblasti zdravou

konkurenci, kde je zkušenost, že toto „p ekrytí“ není zásadní. Oba obory stojí ve v tší

ásti vedle sebe a vhodn  se dopl ují.

Graf . 10: Podíl úv  ze stavebního spo ení a hypoték na financování bydlení

Zdroj: Hypoindex

Podíl obou odv tví na financování bydlení se m ní, a jeho výši ovliv uje n kolik

faktor . V níže uvedeném grafu je patrný vývoj za posledních 10 let, kdy je z ejmé, že v

období let rozvoje trhu a hypote ního boomu byly úv ry ze stavebního spo ení

zastoupeny v rozmezí 59%% až 33%, obrat nastal ve druhé polovin  roku 2008 s

íchodem finan ní krize.
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Tabulka . 6: Charakteristika hypote ního trhu v letech 2008 – 09

Objemy

hypoték
Rychle klesají

Ekonomika v recesi, nejistota ohledn  dalšího

vývoje sráží poptávku, banky výrazn  zp ís ují

podmínky poskytování hypoték

Úrokové sazby Rostou

Vlivem skokov  navýšených rizikových p irážek

rostou také úrokové sazby hypoték, v srpnu 2008

dosahují nejvyšších hodnot v historii Hypoindexu

Realitní trh Výrazné ochlazení

Ceny nemovitostí vlivem vývoje na realitních

trzích v zahrani ní klesají.  Trh hypoték výrazn

zpomalil. Poptávka po nemovitostech  zamrzla.

Produktová

nabídka

Rizikov jší

produkty p estávají

banky poskytovat

Propady na realitním trhu znamenají tém  konec

100% hypoték, banky zp ís ují nebo kon í s

poskytováním i dalších typ  rizkov jších hypoték

Podmínky

poskytnutí

úv ru

Velmi p ísné

Vysoké nároky na bonitu a vlastní zdroje klienta,

omezení rizikových produkt , omezení hypoték pro

cizince

Distribu ní

kanály

Pobo ky + externí

distribuce

Až na výjimky pokra uje prodej hypoték ob ma

kanály i když za zp ísn ných podmínek. Spolupráci

s externími sít mi  výrazn  omezila eská

spo itelna a GE Money Bank

Státní podpora Aktivní

úrokové dotace byly v roce 2009 byly op t

poskytovány, trvá možnost odpo tu zaplacených

úrok  od základu dan

Zdroj: Hypoindex

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/
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4.3. Hypote ní trh R 2010-2013

V roce 2010, po dvou letech recese nastalo mírné oživení hypote ního trhu. Došlo

k poklesu úrokových sazeb, a to nad rámec o ekávání. Pokles sazeb akceleroval ve

druhém tvrtletí roku. K nejv tšímu snížení však došlo v rámci podzimního

konkuren ního boje na p elomu srpna a zá í, kdy pr rné sazby za aly sm ovat pod

hranici 4,5%. Poslední dva m síce roku 2010 se tempo poklesu sazeb výrazn

ibrzdilo. Celkov  tak hypote ní úrokové sazby v roce 2010 poklesly více než o 1,3%

což zcela jist  p isp lo k tomu, že hypote ní trh oživil a vzrostl oproti roku 2009 o

minimáln  7% (Hypoindex, Kam se posune hypote ní trh v roce 2011, [online]).

Objem hypote ních úv  poskytnutých obyvatelstvu dosáhl 604,7 mld. K , to

edstavuje nár st o 9,1% a v absolutním vyjád ení o 50,3 mld. K . Sazby vyjád ené

hypoindexem b hem roku plynule klesaly až na úrove  4,23%. S jistým zpožd ním tak

hypoindex reaguje na snižování základní úrokové sazby NB, které za alo v roce 2008.

(MF R, Ro ní zpráva o vývoji FT v 2010, [online]).

I v roce 2011 pokra oval trend poklesu sazeb eského hypote ního trhu vykazovaných

pomocí Hypoindexu. Ten v pr hu roku klesl o 0,7 p.b. na hodnotu 3,56 % na konci

období. Ve srovnání s rokem 2010 tak lze pozorovat zpomalování dynamiky poklesu s

tím, jak se sazby hypote ního trhu stále více p ibližují úrokovým sazbám m nové

politiky. Dochází tedy ke zvyšování dostupnosti hypote ních úv , pokud jde o míru

jejich úro ení. Mezi p iny dosavadního poklesu sazby Hypoindexu i nadále pat í

konkurence mezi poskytovateli úv , která tla ila sazby z hypoték níže, obliba smluv s

pohyblivou sazbou, a samoz ejm  také levn jší zdroje v d sledku m nové politiky.

Pohled na p iny poklesu však nazna uje na omezený potenciál pokra ování tohoto

trendu s tím, jak se sazby z hypoték p ibližují historicky rekordn  nízkým sazbám

centrální banky. (MF R, Ro ní zpráva o vývoji FT v 2010, [online]).

http://www.hypoindex.cz/clanky/hypoindex-listopad-2010-urokove-sazby-klesaji-ale-tempo-se-vytraci/
http://www.hypoindex.cz/clanky/hypoindex-listopad-2010-urokove-sazby-klesaji-ale-tempo-se-vytraci/
http://www.hypoindex.cz/clanky/tempo-poklesu-urokovych-sazeb-s-koncem-roku-zpomalilo/
http://www.hypoindex.cz/clanky/tempo-poklesu-urokovych-sazeb-s-koncem-roku-zpomalilo/
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V roce 2012 úrokové sazby nov  poskytnutých hypoték dosáhly v pr ru 3,51 %. Na

tuto úrove  je stla ily ale až hypote ní úv ry poslední t etiny roku. Celkov  rok 2012

pat il k nejúsp šn jším pro hypote ní trh. Úrokové sazby hypoték v roce 2012  za aly

stem. B hem prvních ty  m síc  vyrostly z 3,59 % na 3,70 % a prosincové dno

3,56 % se zdálo být op t nedosažitelné. Kv tnový obrat se zdál být pouhou mírnou

korekcí p ed dalším r stem. Ale nebyl. Odstartoval setrvalý pokles, který zastihl konec

roku s pr rnými úrokovými sazbami 3,17 %.

Za poklesem úrokových sazeb hypoték nestojí pouze konkuren ní boj, ale také

snižování úrokových sazeb eské národní banky, která dala bankovnímu boji o klienty

správný impuls. V pr hu lo ského roku NB snížila své sazby tém  na nulu. Nízké

sazby se podepsaly i na po tech a objemech poskytnutých hypoték, které rok

2012 zapsaly jako druhý nejúsp šn jší v historii eského hypote ního trhu hned po

rekordním roce 2007. Ostatn  i rekordní rok 2007 úsp chu lo ského p idal – zejména

díky refinancování hypoték s p tiletou fixací úrokové sazby, které tvo ily nejv tší podíl

nových úv  rekordního roku. P edkrizový rok 2007 byl pro hypotéky rekordní. Rok

2012 ho p esto v mnohém p ekonal. Kup íkladu v úrokové sazb . Ta byla v rekordním

roce o 1,18 procentního bodu vyšší (FINCENTRUM, Porovnání roku 2007 a 2012,

[online]).

Tabulka . 7: Porovnání roku 2007 a 2012

Rok 2007 2012

Pr rná úroková sazba 4,69% 3,51%

Po et nov  poskytnutých

hypoték (ks)
84753 73832

Objem nov  poskytnutých

hypoték (mil. K )
145482 123211

Zdroj: Fincentrum Hypoindex

http://www.investujeme.cz/cnb-snizuje-urokove-sazby-na-rekord/
http://www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/
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Tabulka . 8:  Aktuální úrokové sazby u hypoték k 5.12.2012

Aktuální úrokové sazby

Banka 1 fixace 3 fixace 5 fixace

eská spo itelna 3,94 3,24 3,04

SOB 4,19 3,49 3,09

Equa Bank 4,49 2,99 2,99

Fio banka 3,19 2,93 2,81

GE Money Bank 3,89 3,59 3,79

Hypote ní banka 4,19 3,49 3,19

Komer ní banka 4,09 2,99 3,09

LBBW 3,59 2,79 2,73

mBank 2,86 2,74 2,82

Raiffeisenbank 4,49 3,39 3,59

UniCredit Bank 2,99 2,99 2,99

Volksbank 4,99 3,79 3,79

Wüstenrot 3,79 3,19 3,29

Zdroj: Hypoindex

Úrokové sazby s jednoletou a t íletou fixací jsou nejvýhodn jší u mBank. Krátkodobou

hypotéku tam po ídíte s úroky od 2,99 procenta, t íletou fixaci pak s úrokem

2,74 procenta. P tiletá fixace je nejvýhodn jší u LBBW bank. Ta ji nabízí s úrokovou

sazbou 2,79 procenta.
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Výhled na rok 2013

Úsp ch roku 2012 se pravd podobn  opakovat nebude. Sice úrokové sazby

pravd podobn  z stanou na nízkých úrovních, bude chyb t impuls refinancování

starších hypoték. Objemy i po ty nov  poskytnutých budou záviset p edevším na

rozhýbání realitního trhu. Prostor pro další pokles úrokových sazeb je již tém

vy erpán. To je ale již pom rn  dlouho a eské banky p esto p ekvapují jejich dalším

snižováním, které nekon í ani v únoru.

V každém p ípad  bude chyb t impuls NB, která by musela p istoupit k záporným

sazbám, což není p íliš pravd podobné (záporné sazby z uložených pen z má nyní

kup íkladu Švýcarsko, tudíž nemožné to není). A ani mezibankovní trh již nemá mnoho

prostoru,  kam  klesat.  R st  sazeb  ovšem  podle  všeho  také  p íliš  nehrozí.  Banky  mají

dostatek likvidity, NB hledá stimuly pro oživení ekonomiky a nebojí se inflace, a tak

své sazby v dohledné dob  nejspíš nezvýší (Hypoindex, Hypotéky 2012 pr rná sazba

3,51%, [online]).

http://www.hypoindex.cz/investice-sazby-a-lezaky-duvody-oziveni-realitniho-trhu/
http://www.hypoindex.cz/wustenrot-snizil-urokove-sazby-hypotek/
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4.4. Hypote ní úv ry ve vztahu k HDP

Hrubý domácí produkt (gross domestic product, GDP) je souhrnem veškeré finální

produkce statk  a služeb vyrobených v dané zemi (v rámci jejich geografických hranic)

bez ohledu na to, jsou-li vyprodukovány ob any zem i cizinci. HDP je nej ast ji

vyjad ován za období 1 roku. P i m ení hrubého národního produktu se používají dv

metody:

a) výdajový p ístup, neboli m ení výdaj  na nákup, v tržních cenách výrobk ,

b) p íjmový výstup, neboli m ení d chod , (v cenách výrobních faktor )

(Šrédl, 2006, s. 169)

HDP je jedním z nejd ležit jších výkonových ukazatel  hospodá ství.  Rostoucí HDP,

pokud nepo ítáme r st ekonomiky "dopovaný" na úkor rostoucího zadlužení

státu, signalizuje v tší výkonnost národního hospodá ství, potažmo r st p íjm

obyvatelstva a r st životní úrovn . S rostoucími p íjmy roste také poptávka po novém,

i lepším bydlení a paradoxn  také sklon lidí k zadlužování. O ekávaný pozitivní vývoj

budoucích p íjm  totiž posiluje ekonomickou sebed ru obyvatelstva a lidé jsou

ochotni si, i p es své rostoucí p íjmy, více p ovat. Tento princip platí samoz ejm

i opa . Propad ekonomiky má mimo jiné za d sledek ochlazení zájmu o úv ry, tedy i

hypotéky a zvýšenou opatrnost bank p i jejich poskytování.

Souvislost mezi r stem HDP a poptávkou obyvatelstva po hypote ních úv rech ilustruje

následující graf, zachycující trend vývoje HDP v R, trend zájmu o hypote ní úv ry

a meziro ní p ír stek i úbytek v obou kategoriích. V grafu jsou uvedeny hodnoty HDP

vycházející z p vodní prognózy eského statistického ú adu, kdy SÚ o ekával, že

ekonomika se ve 2. tvrtletí propadne o 4,9 %. Jak již bylo uvedeno výše, skute ný

výsledek byl ješt  o n co horší (- 5,5 %) (Hypoindex, Jak spolu souvisí hdp a hypotéky,

[online]).

http://www.hypoindex.cz/clanky/vlastimil-nigrin-v-irsku-jsme-teprve-videli-co-to-znamena-kdyz-padne-trh/
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Graf  11: Vývoj HDP a hypoték

Zdroj: Hypote ní banka, SÚ, MMR
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4.5. Da ová reforma

Koncem b ezna 2011 oznámilo ministerstvo financí v ele s ministrem Miroslavem

Kalouskem plán postupného zrušení možnosti odpo tu úrok  na bydlení od základu

dan  z p íjm . P vodní plán hovo í o snížení maximální ástky odpo itatelných

zaplacených úrok  ze sou asných 300 tis. K  na 150 tis. K  a u úv  sjednaných po 1.

lednu 2012 zvýhodn ní m l zrušit úpln  (Hypoindex, Couvne Miroslav Kalousek ze

zrušení da ového zvýhodn ní hypoték, [online]).

Da ová reforma p ipravovaná Ministerstvem financí má za ít platit od roku 2014.

Vyplývá to z návrhu, který dokon ilo ministerstvo financí a poslalo jej do

ipomínkového ízení. Nakonec bude odpo et zaplacených úrok  u hypoték i úv  ze

stavebního spo ení  snížen z  300 na 80 tisíc korun ro . Zatímco nyní si takto lze

snížit samotnou da  až o 45 tisíc korun ro , nov  se limit sníží na 15 200. Kalousek

nicmén  už d íve ustoupil z p vodního návrhu zrušit tyto výhody pro nové smlouvy

zcela (Peníze, Da ová reforma 2014, [online]).

http://www.penize.cz/hypoteky
http://www.penize.cz/uvery-ze-stavebniho-sporeni
http://www.penize.cz/uvery-ze-stavebniho-sporeni
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5. Modelová situace

5.1. Konec fixa ního období u hypote ního úv ru

Modelová situace: Jedná se o t lennou rodinu, otec 42 let, matka 39 let, 1 dít  ve v ku

3 let. Otec je zam stnán na plný pracovní úvazek, vyd lává 58 000 K isté m sí ní

mzdy a matka je v sou asné dob  na mate ské dovolené bez vlastních p íjm . Hypote ní

úv r uzav eli v prosinci 2007. V té dob  byli bezd tní a manželka byla zam stnána na

plný pracovní úvazek s istou mzdou 25.000,- K  m sí . Hypote ní úv r byl  ve výši

2,8 mil. K . Vlastní prost edky inily 3.600.000,- K  (z prodeje družstevního  bytu) a

nem li nikde jinde žádné další platební povinnosti (úv ry, výživné, atd.). Rodina si

ála hypotéku splatit za 30 let a jako základní fixaci si vybrala 5letou. Hypote ní úv r

byl poskytnut na rodinný d m v hodnot  6.400.000,- K . Jako zástava byla použita

bytová jednotka ve spole ném vlastnictví manžel  v odhadní hodnot  3.580.453,- K

Jednalo se tedy o hypote ní úv r na 78 % hodnoty zastavené nemovitosti. úroková

sazba byla stanovena na 5,04 % ro , s m sí ní anuitní  splátkou ve výši 15.227,- K .

Konec fixace byl 30.11.2012.. Platy obou manžel   jsou zvoleny vyšší než pr rné a v

podob isté mzdy (banka vždy po ítá pouze s istou mzdou). Kv li transparentnosti

výsledk  rodina nemá žádné další výdaje.

ed koncem fixa ního období se obecn  doporu uje za ít 2 – 3  m síce p edem

zjiš ovat konkuren ní nabídky bank a aktivn  požádat stávající banku o návrh úrokové

sazby na další fixa ní období. Pokud chce klient ušet it as a najít mezi bankami tu s

objektivn  nejvýhodn jšími podmínkami, m že se také obrátit na nezávislého

hypote ního  poradce. Odm nou za vynaložené úsilí bude ve v tšin  p ípad  nemalá

sí ní úspora na splátce hypotéky.

http://www.hypoindex.cz/clanky/vanocni-hypoteka-kb-od-3-75-a-co-nabizi-ostatni/
http://www.hypoindex.cz/clanky/poradci-nam-privadeji-dobre-klienty/
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V našem modelovém p ípad  byl zahájen pr zkum hypote ního trhu v zá í 2012

komparací nabízených úrokových sazeb jednotlivých bank, které uve ej ují na internetu

na svých webových stránkách nebo na hypote ních srovnávacích servrech. Hypote ní

úv r byl veden u eské spo itelny a.s., proto byla nabídka této banky pe liv  sledována.

Podle obecných doporu ení byla oslovena stávající banka, aby sd lila nabídku úrokové

sazby na další období, ale pracovníci na pobo ce nebyli nijak vst ícní. S tím, že nabídku

zašlou až 30 dn  p ed koncem fixa ního období. Situace na hypote ním trhu se vyvíjela

ízniv  ve prosp ch potencionálního klienta, protože úrokové sazby nadále klesaly.

Dalším krokem bylo využití služeb nezávislého finan ního proradce. Po osobní sch zce

finan ní poradce navrhl refinancovat stávající hypote ní úv r a p ejít  LBBW Bank CZ

a.s. a zvážit p echod na pohyblivou úrokovou sazbu tzv. float.

Tabulka . 9: Srovnání nabídky hypote ních úv

Úroková sazba  M sí ní splátka Splatnost  RPSN Minimální p íjem
AXA BANK 2,95 12262 25 3,03 21262
MBANK 3,09 12452 25 3,17 21452
LBBW Bank 3,28 12711 25 3,47 21711
EQUA Bank 3,34 17794 25 3,54 21794
WUSTENROT 3,34 12794 25 3,54 21794

SAS 3,39 12863 25 3,59 21863

Zdroj: vlastní zpracování dle hypotecnikalkulacka.cz

Z uvedeného srovnání vyplývá, že nejlepší úrokovou sazbu nabízí AXA Bank, ale je

eba brát v úvahu i další náklady spojené s p ípadným refinancováním hypote ního

úv ru. N které banky vyžadují nový odhad nemovitosti, dokládání p íjm  pop .

založení b žného ú tu nebo životního pojiš ní. Což m že p vodn  lákavou nabídku

nemálo prodražit. Klient na základ  doporu ení nezávislého finan ního poradce

zvažoval nabídku LBBW Bank CZ a.s. v etn  možnosti p echodu na pohyblivou

úrokovou sazbu, která inila 2,69 % ro . Naproti tomu nabídka na  pevnou úrokovou

sazbu byla ve výši 3,29 % ro  (viz P ílohy).
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Tabulka . 10: Porovnání nabídky LBBW bank CZ a.s. sazba float a fix

float 2,69% fix 3,29%
výše úv ru 2600000 2600000

výše splátky m sí 16.000 -15.000 12.790
úmor po  5 letech 520020 362503

úrok za 5 let 404897 399041
zústatek jistiny za 5 let 2079980 2237497

Zdroj: vlastní zpracování dle nabídky LBBW bank CZ a.s.

Hodnoty v tabulce jsou uvedeny v K . Pokud by se klient rozhodl pro float úrokovou

sazbu, pohybovala by se  pravidelná m sí ní splátka v rozmezí 15 až 16 tisíc K  (což je

dáno jednak práv  pohyblivostí sazby a také druhem úro ení). Naproti u úrokové sazby

fix by splátka byla pevn  daná ve výši 12.790 K  po celou dobu fixace tj. 5 let. Pokud

porovnáme úmor po p ti letech vychází výhodn ji sazba float a to až o 157.517,- K , ale

to jen za p edpokladu, že celková pohyblivá úroková sazba bude stále ve výši 2,69%

ro . S tímto p edpokladem nelze po celou dobu splácení po ítat. (Celková úroková

sazba se skládá ze sazby 1M PRIBOR a marže, p emž sazba 1M PRIBOR se

v pr hu splácení hypote ního úv ru aktualizuje na m sí ní bázi, vždy k datu splátky.

Dále je t eba úvést, že nezávislý finan ní poradce nedokázal odpov t, pro

doporu uje práv  LBBW Bank CZ a.s. Mohla by se za ít  vkrádat pochybnost práv

ohledn  jeho nezávisosti. Protože se nabídky ostatních bank výrazn  nelišily a situace se

pro klienta vyvíjela dob e, úroková sazba stále klesala. Rozhodl se klient vy kat na

nabídku stávající banky eské spo itelny a.s. (viz P ílohy). Dopis s nabídkou úrokové

sazby byl odeslán 20.10.2012. Nová pevná úroková sazba byla stanovena ve výši 3,84

% ro , ale pokud by klient sjednal další služby mohla by celková úroková sazba

klesnout na 2,84 % ro . Tento postup je u bank v sou asné dob  b žný.
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Nabízená zvýhodn ní/služby a odpovídající snížení úrokové sazby:

Sleva za splácení z aktivního Osobního ú tu u eské spo itelny- snížení o 0,5%

Hypotéka s prémií - snížení úrokové sazby o 0,3% a finan ní prémie navíc

Pojišt ní schopnosti splácet – snížení úrokové sazby o 0,2%

Pokud by klient nesjednal žádnou zvýše uvedených služeb nejpozd ji do 19.11.2012

budou podmínky hypote ního úv ru po další období platnosti fixované úrokové sazby

následující: úroková sazba 3,84% s m sí ní splátkou 12.997,- K , a to s platností do

30.11.2017 tj. 5 let. Po pom rn  složitém osobním jednání na pobo ce eské spo itelny

a.s., kdy banka rozší ila nabídku o možnost p ejít na pohyblivou úrokovou sazbu, (viz

ílohy) klient zvolil pevnou úrokovou sazbu pro další fixa ní období 5ti let s využitím

kterých dalších  služeb - zvýhodn ní a získal úrokovou sazbu ve výši 2,84%. Dodatek

byl podepsán 28.11.2012.

Tabulka . 11: Hypote ní kalkulátor

Výše hypotéky 2 587 869 CZK
Úroková míra 2,84 %
Doba splácení 25 let

sí ní splátka 12 079,00 CZK
Celkem zaplaceno 3 608 767,11 CZK
Zaplacené úroky 1 020 898,11 CZK

Zdroj:  vlastní zpracování dle kalkula ky idnes.cz
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5.2. Zhodnocení výsledk

Pokud porovnáme p vodní úrokovou sazbu 5,04%  (viz splátkový kalendá  v p íloze) je

nov  sjednaná úroková sazba ve výši 2,84% nižší o 2,2% bodu. Což v absolutní výši

iní úsporu pro rodinu 3000,- K  na m sí ní splátce. K tomuto výsledku p isp la

edevším situace na hypote ním trhu, kdy úroková sazba se nacházela na historickém

minimu. Klient nakonec zvolit pevnou úrokovou sazbu, kdy nebude muset hlídat vývoj

na trhu, hlavn  vývoj sazby 1M PRIBOR , který se také nachází na historických

minimech. Banky sice nabízejí možnost p echodu z pohyblivé sazby float na pevnou,

ale tuto zm nu mají zpoplatn nou. Vzhledem k nízké pevné úrokové sazb , byla tato

volba sázkou na jistotu.

Klient z stal v rný své p vodní bance, a tak se nakonec nejednalo o refinancování

hypote ního úv ru, ale pouze o zm nu fixace. D vodem pro  nebyl hypote ní úv r

refinancován, byla jednak výhodná úroková sazba u stávající banky, která necht la p ijít

o zákazníka, dále také rodinná situace klienta. Pokud by klient hypote ní úv r

refinancoval, musel by nechat zpracovat nový odhad nemovitosti, dále zm nit bankovní

et a doložit p íjmy. V situaci, kdy je jeho manželka  bez vlastních p íjm  na mate ské

dovolené, by to znamenalo jen další komplikaci a nakonec by nemuseli u konkuren ní

banky dostat tu nejvýhodn jší nabídku.

 Pomoc nezávislého finan ního poradce je sporná. V sou asné dob  je t chto poradc  na

trhu až p íliš. Najít toho opravdu kvalitního a nezávislého je skute  složité. Proti

jejich nestrannosti hovo í fakt, že jsou zainteresováni na provizi z uzav ené smlouvy.

Záv rem nem lo být kritizování finan ních poradc , ur it  n kte í pracují kvalitn ,

profesionáln  a ve prosp ch klienta. Pokud je však lov k alespo  trochu finan

gramotný, m l by se v takové závažné životní situaci spolehnout spíš sám na sebe.

V dnešní dob  není složité pot ebné informace k orientaci na trhu získat.
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6. Záv r

Bytová politika eské republiky pat í p edevším do kompetence Ministerstva pro místní

rozvoj, Státního fondu rozvoje bydlení a Ministerstva financí. Od roku 1989 prošla

eská republika adou zásadních spole enských, sociálních i politických zm n v etn

oblasti bydlení. Trh s byty založen na fungování tržních princip    vznikal postupn . Za

hlavní milníky lze ozna it restituci ásti bytového fondu, privatizaci obecních

nájemních byt , zavedení p ísp vku na bydlení, vznik stavebního spo ení a hypote ního

úv rování.

Rozvoj hypote ního trhu nebyl tak rychlý v porovnání s rozší ením stavebního spo ení.

vodem byly p edevším vysoké úrokové sazby a  obava obyvatelstva ze zadlužení.

Zavedení úrokové dotace k hypote ním úv m poskytnutým fyzickým osobám na

po ízení vlastního bydlení p isp lo k zvýšenému zájmu o hypote ní úv ry ze strany

domácností. Další  významnou  da ovou úlevu v oblasti bydlení p edstavuje v R

možnost odpo tu úrok  zaplacených z hypote ního úv ru nebo z  úv ru ze stavebního

spo ení od základu dan  z p íjmu fyzických osob.

Je patrno, že dosavadní systém bytové politiky R je založen p edevším na systému

dotací preferující vlastnické bydlení. Tato nevyváženost by m la být podle nové

koncepce bytové politiky R  2014 - 2020 odstran na. edkládaná koncepce po ítá s

posílením programu na podporu výstavby nájemních byt  p edevším pro seniory, osoby

se zdravotním postižením a  „osoby v bytové nouzi“. K uv dom ní si tohoto faktu

paradoxn  p isp la  i hospodá ská krize v jejímž d sledku se siln ji projevila hrozba

rozši ování skupin obyvatelstva ohrožených sociálním vylou ením.

es p ipravované zm ny v systému státních podpor bytové politiky R, z stává

po ízení vlastního bydlení pomocí hypote ního úv ru stále v oblib .
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Hypote ní trh R vznikl v roce  1995 jako nové bankovní odv tví. Od roku 2000 se dá

hovo it o skute né konkurenci na trhu hypote ních úv . Nastala  expanze inovací,

rozvinuly se produkty a zp sob distribuce. Dostupnost  hypotéky se pro klienty výrazn

zvýšila. Jako každé odv tví i hypote ní trh reaguje na situaci na sv tových trzích.

Období hypote ního boomu 2006- 2008, kdy byl r st v ádu desítek procent vyst ídán

na podzim 2008 recesí a následným propadem trhu, který trval prakticky až do zá í

2010. Od roku 2011 se hypote ní trh op t dává do pohybu. Objem hypoték na eském

trhu se meziro  zvýšil o 40 %. Rok 2012 byl zatím historicky nejvýhodn jší pro

po ízení vlastního bydlení prost ednictvím hypote ního úv ru.

Rozhodnutí, zda si po ídit vlastní bydlení nebo svou bytovou pot ebu uspokojit formou

nájemního bytu musí každý lov k u init  sám.  Je t eba pe liv  zvážit své možnosti a

limity a  už finan ní, zdravotní nebo rodinné podmínky. V demokratické spole nosti by

l stát garantovat stabilní právní prost edí pro všechny, kte í vstupují  na trh s byty.

Prost ednictvím odpov dných institucí a legislativy vytvá et  podmínky pro tržní

fungování. Sou asn  nesmí také zapomínat na znevýhodn né skupiny obyvatel, kte í si

sami své bytové pot eby nemohou zajistit.
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8. ílohy

íloha . 1: Bytové pot eby

Bytovými pot ebami pro ú ely tohoto zákona . 586/1992Sb se rozumí:

a)  výstavba bytového domu, rodinného domu, bytu nebo zm na stavby,

b)  koup  pozemku, za p edpokladu, že na pozemku bude zahájena výstavba bytové

pot eby dle písmene a) do 4 let od okamžiku uzav ení úv rové smlouvy nebo smlouvy a

koup  pozemku v souvislosti s po ízením bytové pot eby uvedené v písmenu c),

c)  koup  bytového domu, rodinného domu v etn  rozestav né stavby t chto dom  nebo

bytu, nebo bytu podle zvláštního právního p edpisu,

d)  splacení lenského vkladu nebo vkladu právnické osob  jejím lenem nebo

spole níkem za ú elem získání práva nájmu nebo jiného užívání bytu nebo rodinného

domu,

e)  údržba a zm na stavby bytového domu, rodinného domu nebo bytu ve vlastnictví,

f)  vypo ádání bezpodílového spoluvlastnictví manžel  nebo vypo ádání spolud dic  v

ípad , že p edm tem vypo ádání je úhrada podílu spojeného se získáním bytu,

rodinného domu nebo bytového domu,

g)  úhrada za p evod lenských práv a povinností družstva nebo podílu na obchodní

spole nosti uskute ná v souvislosti s p evodem práva nájmu nebo jiného užívání

bytu,

h)  splacení úv ru nebo p ky použitých poplatníkem na financování bytových pot eb

uvedených v písmenech a) až g).
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Použije-li se nebo používá-li se bytová pot eba podle písmen a) až h) nebo její ást k

podnikatelské nebo jiné samostatné výd le né innosti a nebo k pronájmu, lze odpo et

úrok  po dobu užívání bytové pot eby k uvedeným ú el m uplatnit pouze v pom rné

výši.

Jde-li o p edm t bytové pot eby uvedený v písm. a) až c) a e), m že být základ dan

snížen pouze ve zda ovacím období, po jehož celou dobu poplatník p edm t bytové

pot eby uvedený v odstavci 3 písm. a) až c) vlastnil a p edm t bytové pot eby uvedený

v písm. a), c) a e) užíval k vlastnímu trvalému bydlení nebo trvalému bydlení druhého z

manžel , potomk , rodi  nebo prarodi  obou manžel .

Jde-li o p edm t bytové pot eby uvedený v písm. d), f), g), m že být základ dan  snížen

pouze ve zda ovacím období, kdy poplatník byt, rodinný d m nebo bytový d m

získaný podle písm. d), f), g) užíval k vlastnímu trvalému bydlení nebo k trvalému

bydlení druhého z manžel , potomk , rodi  nebo prarodi  obou manžel .

Úhrnná ástka úrok , o které se snižuje základ dan  ze všech úv  poplatník  v téže

domácnosti, nesmí p ekro it 300 000 K . P i placení úrok  jen po ást roku nesmí

uplat ovaná ástka p ekro it jednu dvanáctinu této maximální ástky za každý m síc

placení úrok . (Rylová, Tunkrová, 2012, s.20)
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íloha . 2:  Smlouva o hypote ním úv ru z 5.12.2007
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íloha . 3: Splátkový kalendá  hypote ního úv ru z  5.12.2007
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íloha . 4: Nabídka hypote ního úv ru LBBW Bank CZ a.s. s pevnou sazbou
sazbou
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íloha . 5: Nabídka hypote ního úv ru LBBW Bank CZ a.s. s plovoucí sazbou
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íloha . 6:  Modelace p echodu na prom nnou sazbu eská spo itelna  a.s.
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íloha . 7: Nabídka eské spo itelny a.s. na nové fixa ní období hypote ního
úv ru
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