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Souhrn

Cilem prace je popsat problematiku hygaieh Owra, ktera bude obsahovat jejich
zakladni charakteristiky a informace o pravni upradrojich financovani hypateich O\era,
jeho zajiséni a systémy kryti. Dale se prace zabyv&dwym rizikem a postupem &rového
procesu. DalSi kapitola se zabyva bonitou kliekiaame toho jsou v praci popsany typy
hypot&nich 0wra, vySe hypoténiho Owru, doba splatnosti, #Zgob cerpani a splaceni,
urokova sazba. Nasledujici kapitola jengvana refinancovani hypdétdach Uwvra a statni
podpde.

Praktick&c¢ast je zam‘ena na vyvoj hypot@iho bankovnictvi od roku 2009 do roku
2014. Prace je zaffena na komparaci produkha finagnim trhu vCR a &li se na gkolik
¢asti. V prvnic¢asti jsou stréiné popsany vybrané banky a jejich hypote produkty, mezi
které pati Hypoteni banka,Ceska spiitelna a Komeini banka, které zaujimaji svym
podilem poskytnutych hypateich Uvra misto v TOP 3 na hypateim trhu. DalStést prace
se zabyva srovnavaninéimych hypoténich Uvra u vybranych bank. Dil ¢asti prace je
kapitola o poji&ni schopnosti splacet u vybranych bank s danyikiguem. Z uvedeného
piikladu u pojis&ni schopnosti splacet vyplyva nejvyhégi paizeni u Kometni banky. V
poslednicasti se prace zabyva modelovyrikfadem hypoténiho Gwru, ktery je zachycen
pomoci tabulek. Ze z&w prace vyplyva, Ze jestlize si klientése splatky na hypotai awer
a poplatky, nejvyhody)Si paizeni daného hypateiho Uvru vychazi u Komemni banky s
celkovoucéastkou za dané obdobi 2 154 369 K
Kli¢ova slova: hypot&ni bankovnictvi, hypotai 0wr, hypoté&ni zastavni list, bonita
klienta, Urokova sazba, poplatky, statni podpora.

Cil prace

Cilem prace je popsat problematiku hygaieh Owra, ktera bude obsahovat jejich
zékladni charakteristiky a informace o souvisejcavni Upra¥, zdrojich financovani,
poplatcich, Urocich, statni podpoatd. Dale bude popséno hygmiebankovnictvi. Didim
cilem je analyza hypotaich produki u vybranych pet¥nich Ustaw, zhodnoceni a
porovnani pojigini schopnosti splacet, zjg$ti dostupnosti financovani bydleni a analyza

vyvoje naceském hypot&im trhu a také dopoéeni nejgijatelnéjSiho hypoténiho Uwru.



Metodika

Na zaklad odborné literatury a internetovych zdrojsou teoreticky vymezeny
zakladni charakteristiky hypateich uwri. Mezi zakladni charakteristiky hypdtéch Gwra
pati zdroje financovani, zaji&i a systém kryti. DalSi charakteristikou jestoxvé riziko a
postup pi Gavérovym procesu. Mezi vyznamnou charakteristiku hgmich Ovra pati
bonita klienta. V dalSi dil casti jsou popsany typy hypdtdch uOwri. Mezi typy
hypot&nich Gwra paki Gcelové hypoténi Uwry, nelelové hypoténi Owry, dle zmisobu
splaceni, do kterého gatzpisob anuitni, progresivni a degresivni a dalSi. Pélemiréna
vySe a doba splatnosti, igob cerpani. Zisob ¢erpani se daleétl na jednoradzovéerpani
nebo postupné. V praci je popsana urokova sazbej kavisi na dkolika faktorech, a to na
Gcelu uwru, dokd fixace na vySi zajighi uwru a na bond dluznika. Mezi dalSi
charakteristiku hypotmich Owra je popsano refinancovani hypétéch Gwri. Sem pai
varianty refinancovani a pebné dokumenty. Prace se také e o statni podpe a
podminkach pro jeji ziskani.

V prakticke ¢asti diplomoveé prace je provedena analyza hymdt® bankovnictvi v
Ceské republice od roku 2009 do roku 2014. Dale rigvgdena komparace prodeikt
hypotenich Gwri na finagnim trhu vCR od ¥ bank, které zaujimaji misto v TOP 3 na
hypote&nim trhu. Do TOP 3 na hypateim trhu pati Hypoteni banka, ktera ma nejsi trzni
podil na hypoténim trhu, a to s 28,50 %. Druhou bankowCgska spiitelna, kterd zaujiméa
druhé misto na hypateim trhu s 26,50 % podilem. Posledni bankou v TQe Bomegni
banka. Komeami banka zaujimaréti misto s trznim podilem, kter§ini 22,20 %.
Hypoteini banka nabizi &2né hypotéky jako je néiklad hypotéka na druzstevni byt,
hypotéka na rodinnytoin, na koupi pozemku, na stavbu a rekonstrukci. HE2 tnabizi
specialni hypotéky. Mezi specialni hypotéky H&li hypotéku s bonusemieghypoténi
avér a zelenou hypotékieska spiitelna nabizi zakladni hypotéky, kterymi jsou hyibat
CS, jednoducha a levna hypotéka. Mezi daldi nabibshéé produktyCS pati americka
hypotéka, business hypotéka, hypotéka s prémiipatBika s proknou urokovou sazbou.
Komerni banka méa v nabidcesznych hypoték nagklad hypoténi awr kam paii aver
Klasik, ktery je do vySe 85 % hypote&ni Uwr Plus, ktery je do 100 % z ceny zastavenych
nemovitosti. Dale ma v nabidce flexibilni hypotékypotéku 2 v 1 atd. Do specialnich
hypoték KBfadi gedhypoténi Uwr.

Pomoci vytvéené tabulky (tabulk&. 4) se diplomova prace zabyva srovnavanim

béZnych hypoteénich Gwri od konkrétnichiech zmignych bank. Tabulk&. 4 zachycuje



informace o minimalni a maximalni vy3i HU v¢Kminimalni a maximalni dobu spléaceni,
jaké je doba vizeni hypoténiho Uwru. Dale jsou v tabulcé. 4 zachyceny Udaje o fixaci
urokové sazby, a to na jeden rok,roky a gt let. Také je zmigna vySe zrdn smluvnich
podminek v K, a jaké jsou poplatky za vedertu, které jsou udavanydsicné. V dalSicasti
prace je popsané poji$ii schopnosti splacet u zvolenych bank. Jaké jsmtnosti poji&ni
schopnosti splacet a jeho nasledné srovnani, jae@chyceno pomoci tabulka5.

Pro komplexnost je uveden modelovyiktad pro péizeni hypot&niho Uwru u
vybranych bank (HBCS, KB), ktery je zachycen v tabulée6 a v tabulce. 7. V tabulces. 6
jsou vybrané hypotai Gvdry s mito kritérii: Typ HU, Grokova sazba, &sicni splatka,
poplatek za vedeni @xového @tu, celkova nisicni splatka. Posledni Udaj v tabulée6
podava informaci o splatkach za celé obdobi. Zlkgbt. 6 lze v¢ist, kde jsou pro klienta
nejlevrejSi vydaje na hypot@i Uwr a kde naopak nejvyssi vydaje. Tabutkas zobrazuje
vybrané poplatky ke zvolenym hypotem uwram. Mezi vybrané poplatky patzpracovani
zadosti o HU, piizeni vypisu z katastru nemovitosti - dalkovyisfup, papirovy a
elektronicky vypis z G&rového @tu, potvrzeni o vysi Urakz Uwera pro daové &ely, prvni
cerpani, drun&erpani a kazdé dalséerpani O¢ru na zaklad navrhu na vklad a také
potvrzeni o vy3i zaplacenych GrfokJdaje pro dana kritéria byla poskytnuta kompeteni

zanmestnanci vybranych bankovnich instiid také ziskana pomoci internetovych zilroj



Zaveér

V ramci hypoténi nabidky se lze setkat skolika rozdilnymi druhy hypotsich
avéra a parametru nastaveni. Prézbého klienta je velmicgké se v této oblasti orientovat,
popipads vybrat spravny produkt. Ve vg¢hu produktu mohou banky pomoct klientovi, ale
banky jsou pedevSim motivovany prodat vlastni produkt. Hypoteiwr je produkt, ktery
klient splaci gkolik let, i desitek let a vydaje na¢sicni splatku tveéi okolo 30 az 50 % z
¢istého @ijmu domacnosti. Pro klienta je volba spravnéhalpktu a jeho nastaveni &tivou
zéalezitosti.

Z analyz vyplyva ze, v prvnichép letech (1995 - 2000) byly objemy hypoéitéch
avéra nizke, extréméivysoké urokove sazbyigs 5 %) byly velkou fgkazkou pro uzavirani
hypot&nich Owra. Nabidka hypotich produki byla omezena. Bankovni institutyéin
minimalni zkuSenosti gizenim rizik a neexistoval registr dluzjkktery je v dnesni dab
velmi dileZitou sowasti @ vyhodnoceni Zadosti o hypaétd Gwr.

V obdobi od roku 2000 do roku 2005 vznik& hygotetrh a konkurence. Dochazelo
také k expanzi a k rozvinuti produaktPro klienty se zvysila dostupnost hypwtieh U\eru.
Od roku 2006 dochéazelo k hypstemu boomu.

Pro vyvoj hypoteénich Gwra byl rok 2009 horSi nez rok 2010. V procentnim
vyjadieni bylo v roce 2010 oproti roku 2009 poskytnutd48 % vice pefz. V polovirg
roku 2010 doslo k prolomené procentni hranici urokovych sazeb. Rok 2011dofivnén i
ekonomickym ozivenim ¢R ¢&i poklesem miry nezagstnanostiCesky hypoteni trh v roce
2012 gekonal hranici 120 mid. Jde tak po roce 2007 o ynubjusgsrejSi rok v historii
ceského hypotaiho trhu. Rok 2013 seiie brat za rokifiznivy. Objem G¥ra narostl oproti
roku 2012 o 28 %. Urokové sazby klesaly cely roknazhodnotu 3,06 %. Rok 2014¢ah
nedosahly ani hranici 7 miliard. Nizké lednové abyemaji administrativni @vod. Bchem
roku se Urokové sazby sice snizovaly, ale lidé mjepovali velky zajem o pdzeni HU.
Leden roku 2014 byl za posledriedchazejici dva roky nejslabsi vépo hypoté€nich U\ri.

V lednu 2014 bylo o 921 ks hypdétéch Gwra mére oproti roku 2013 a oproti roku 2012 je
to dokonce o 1 218 ks m&rKonec roku 2014 klienty zlakal&ipniva urokova sazba, ktera
se v prosinci snizila na 2,37 %, a proto si lidélibvy33i HU neZ je obvyklé, to #o za
nasledek, Ze lidé si brali nejvysSicay od z&i roku 2008. Rrmérnacastka se vySplhala na 1
799 906 K.



Pro rok 2015 se néekavaji Sokové zemy v objemu hypotgich Uvra. Urcity vliv
by mohla mit aktivitaCNB ve sngru omezeni hypotmich U\ra s vySSim porrem vyse
avéru k hodnot zastavy. Pokud omezeni bude rozumnéiikkgal od 90 % LTV vySe,
nebude to mit vyrazny dopad. U dalSiho poklesu awéksazby zalezi na tom, jak dlouho
budeCNB drzet aktualni sir v mgnové politice a jak budou banky ochotny omezovat sv
marze za &elem ziskani vysSiho podilu na trhu. Prostor pidgsourokové sazby stale jast
je.

Z tabulky ¢. 2 (stranat. 36) vyplyva rostouci charakter, od ledna 2011dadedna
2012, kde je neptsi nafist HU az o 2 039 kus V roce 2013 se get HU drzi na hranici 5
000. V lednu roku 2014 se gy HU propadly pod hranici 5 000 ks, a to na 4 ggsinanych
HU. Komparace produktna finagnim trhuCR byla provedena pro vybranié banky - HB,
CS a KB. Tyto banky vychéazeji z postaveni v TOP 3hgpot&nim trhu se svym trznim
podilem na hypot@im trhu. HB ma 28,50 % podi;S ma 26,50 % podil a KB ma 22,20 %
podil. Rehled HU je uveden v tabulée4. Z tabulkyt. 4 vyplyva, Ze u maximalni vyse &
do 100 % LTV u fixace u 1 roku tak i 3 a 5 let rebiejvyhodwjsi fixaci CS. Fixace WCS
pro jeden rok je 3,79 %, tri roky 2,89 % a u fixaze5 let m&'S 2,49 %.

Co se ty¢e pojisSeni schopnosti splacet u vybranych bank, Ize uvEstyanky se liSi
napiklad v akceptovanémélu. NejdelSi akceptovanyék ma KB, a to aZz 75 let. Pojistné
plnéni kryti @i pracovni neschopnosti u KB nastavd po 28 dnedi je nejkratSi
akceptovatelngasovy limit u vybranych bank.iPpojistném plgni pfi ztra€ zangstnani je
to HB, ktera ma nejkratSi akceptovatelnou dobu, kitgnt musi byt veden nafadu prace
alespa 40 dni, u dvou vybranych bank je to o 2@ dmérg.

Obecré nejlevrEjsi variantou se jevi riziko umrti a invaliditéetiho stups, protoze
klientim negasgji hrozi ztrata zastnanici pracovni neschopnost. U uvedenéliiklpdu u
schopnosti pojigni splacet, je dana varianta nejvyhg8nu KB, kde by se klientovi zvysily
splatky jen 0 450 K

HB, CS a KB nabizi mnoho hypateich produki, nejvice viak HB, ktera nabizi i
volitelné parametry. V ramci modelovehgéikladu (muz ve ¥ku 29 let, cena nemovitosti 2
mil., HU ve vy3i 1 700 000 & naspeeno 300 000 K, doba splatnosti 20 let, fixace trokové
sazby na 5 let, svobodny, beénty) Ize z tabulky. 6 (strana. 58) fici, Ze u jednotlivych
pertznich Gstaw u nabidky hypoténich Uvria nezalezi jen na nejnizSi arokovéreyiktera se
muze zdat jako nejvyhodjsi pro pdizeni hypoténiho Uvru u vybrané banky. Vyslednou

splatku pedevsSim ovliviuji poplatky, které si bankaébem doby splaceni @w tuje.



Nabidka, ktera na prvni pohled vypada, jako vyhodsheaskuténosti nemusi byt tou
nejvyhodrjSi nabidkou.

Z tabulky¢. 6 (strana. 58) a z tabulky. 7 (stran&. 59) vyplyva, Ze HB, ktera nabizi
nejdrazsi hypotai Uwr za dané obdobi ve vysi 2 196 000 Ka také i nejdrazsi vybrané
poplatky souvisejici s poskytnutim a spravoudruy které jsou ve vysi 39 500¢cKHB ma
nejvyssi a nejnakladisi polozku u vybranych poplaikpoplatek za potvrzeni o vySi Gribk
avéru pro daové &ely. Kdyby se klient rozhodl zasilat vypis zéfwweho @tu postou, tak
tento poplatek ma HB také nejvyssi, zde klient atm 4 080 K vice nez \CS a 0 2400 K
vice nez u KB za celé obdobi trvani hygoibo Uvru. Jestlize si klient s&e splatky na
hypot&ni Uwr a poplatky, nejvyhodjSi pdizeni daného hypotaiho Gwru vychazi u
Komerni banky s celkovodastkou za dané obdobi 2 154 366. Kl jedniky na trhu by
klient zaplatil¢castku 2 235 500 & coZ je nejvysstastka, kterou by klient zaplatil. Zaplatil
by aZz o0 81 140 Kvice za celkové obdobi nez u KB. NejvysSi polozkom klienta u KB je
poplatek za potvrzeni o vysi zaplacenych drditery je o 2 840 Kvy33i neZ u HB &S
nabizi poplatek zdarma.

CS usiluje o post se stat jedkdu na hypoténim trhu a snazi se kligih poskytnout
co nejvyhodijsi nabidky s co nejniz&imi poplatky. Z vybranycloplatki ma CS
nejnakladwjsSi poplatekéerpani navrhu na vklad. Vybrany poplatek je o ¥9dfazsi oproti
jedniéce na hypotnim trhu (HB) a také je o 499&drazsi oproti Komeni bance Ceska
spaitelna by po klientovi Zadala celké\2 162 019 K za vybrany hypotsi Uwr. Rozdil
mezi KB aCS by se vy3plhal do vy3e 7 658.K
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