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Historie a souCasny stav hypotecniho uvéru

History and current status of the mortgage loan system

Souhrn

Cilem bakalatské prace je zanalyzovat vyvoj hypoteéniho Gvéru v Ceské republice
a v Evropé, zjistit kterd banka na ceském trhu poskytuje nejvyhodnéjsi produkt pro klienty.
Teoretickd Cast se zaméiuje na vysvétleni pojmu, charakteristiky hypote¢niho uvéru,
vyhody a nevyhody pro klienty a zpiisob splaceni hypotecniho uvéru. Analytickd ¢ést se
zabyva vyvojem hypoteéniho tvéru v Ceské republice a v Evrops. Nasleduje analyza
hypoteénich Gvért v Ceské republice a jejich soudasnd podoba. Z porovnani tii bank:
Ceska spofitelna, a. s., Komer¢ni banka, a. s. a Hypotecni banka, a. s., vySel jako nejlepsi
produkt hypotéka Klasik od Komer¢ni banky, a. s., protoZe nabizi nejnizsi irokovou sazbu

1,95 %.

Summary

The thesis is focused on analysing the development of the mortgage loan in the
Czech Republic and in Europe, to find out which bank on the Czech market provides the
best products fo clients. The theoretical part is focused on the concept, mortgage loan
characteristics, advantages and disadvantages for clients and method of repayment of a
mortgage loan. The analytical part deals with the development of a mortgage loan in the
Czech Republic and in Europe. Following analysis of mortgage loans in the Czech
Republic and their current forms. A comparison of three banks: Czech Savings Bank, Ltd.,
Commercial Bank, Ltd., Morgage Bank, Ltd. is that the best mortgage product is offered

by Commercial Bank Classic as it offers the lowest interest rate of 1.95 %.

Klicova slova: Hypotecni uvér, hypote¢ni zastavni listy, Grokova sazba, americka

hypotéka, zastavni pravo, hypotecni zastavni listy

Keywords: Mortgage loan, mortgage bond, interest rate, american mortgage, Mortgage

right, Mortgage bonds
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1 UVOD

Kazdy Clovek alespon jednou v zZivoté fesi otdzku financovani vlastniho bydleni. Bydleni
patii k zakladnim lidskym potfebam, jak jiz definoval americky psycholog Abraham
Harold Maslow v hierarchii lidskych potieb. Vlastni bydleni se netyka jen mladych lidi,
ktefi chtéji byt samostatni, naucit se hospodaftit s penézi a v budoucnu zalozit rodinu. Jen
maji tu nevyhodu, ze tento problém fesi na zacatku své pracovni kariéry. Jinym lidem
nevyhovuje napfiklad jejich dosavadni bydleni kvili poloze, velikosti a jinym faktortim.
Tento problém se da fesit bud’ vyménou bytu a nebo koupi nového vlastniho bydleni. K
financovani bydleni vede spoustu cest. Nékterym jedinciim financuji bydleni jejich rodice
a nebo zdédi byt po n€kom z rodiny. Ne vSichni, ale maji takové mozZnosti, proto se musi o
bydleni postarat samostatné. Prvni moznosti je byt nebo dim si pronajmout a nebo za
druhé si byt ¢i diim koupit. Dlouhodoby hypotecni Gvér si lidé berou z diivodu nizsich
urokovych sazeb a hlavné pro pocit, ze investuji penize do svého. Hypotecni uvér je

zajis$tén zastavou nemovitosti a dolozenim ptijmu.

Historie hypotec¢niho tvérovani sahd do druhé poloviny 19. stoleti, kdy na tzemi
habsburského soustati vznikl historicky prvni penézni ustav pod nazvem Hypotecni banka
Kralovstvi ¢eského. V soucasné dobé se na ceském trhu vyskytuje n€kolik bankovnich
instituci, které maji ve svém portfoliu hypote¢ni tvéry. Poskytovani uvért je jednim z
nejvice dynamickych oblasti na trhu. Nartist objemu poskytovani uvérii mize souviset s
potiebou se osamostatnit, klienti maji jistotu v dobie ulozené penize, které mohou v

budoucnu zhodnotit.

V dne$ni dobé& se kazda banka snaZi vytvofit produkt klientovi pfimo na miru. Sjednéni
uvéru je dnes jednoduchou zélezitosti, banky odstranily slozitosti pfi ovéfovani potiebnych
udaji o zadateli uvéru. Diky velké konkurenci na trhu je pfizpGsobovana napt. vyse

urokové sazby, doba splatnosti, vySe tivéru vzhledem k hodnoté nemovitosti.



2 CIL PRACE A METODIKA

Cil prace
Cilem prace je zanalyzovat vyvoj hypote¢niho Gvéru v CR a v Evropé a zjistit tak,

ktera banka v CR (z n&kolika vybranych) poskytuje nejvyhodngji produkt pro klienty.

Metodika prace
Prvni ¢ast bakalaiské prace se vénuje historii hypoteéniho uvéru v CR za obdobi 1995-
2014 a v Evropé¢ za obdobi 2000-2013. V dalsi casti bude uvedena obecna
charakteristika hypote¢niho tvéru. Zminéna bude také pravni Gprava dle zakona o
dluhopisech, zdroje financovani hypote¢nich uvéri a budou popsany i zpusoby
splaceni uvéru. Ke zpracovani jsou vyuzita sekundarni data, kterd byla ziskdna studiem
odborné literatury na dané téma a také internetovych stranek, které se zabyvaji danym

tématem.

Ve vlastni praci bude zanalyzovan vyvoj statni finan¢ni podpory v obdobi 1996-2013,
vyvoj hypoteéniho Gvéru v CR v obdobi 2000-2014 a v Evropé v obdobi 2000-2013.
Pokracovat bude analyza soucasné podoby hypoteéniho Gvéru v CR u tfech vybranych
bank poskytujicich hypotecni Givéry. Vybrany byly tyto banky: Hypotecni banka a. s.,
Ceska spofitelna, a. s. a Komeréni banka, a. s. Banky byly vybrany na zakladé ¢lanku
(Pétice bank obsluhuje 90 % trhu hypoték, cit. online 2015-01-22) z Hypoindexu podle
objemu poskytnutych hypotecnich ivért v roce 2014, tyto tii banky disponuji trznim
podilem na pfiblizné Grovni 70 % a fadi se mezi tfi nejvyznamnéjsi poskytovatele
hypoteé¢nich avért na trhu Ceské republiky. Makroekonomické analyza CR a srovnani
se staty EU za roky 2000-2014, vybrany byly: Némecko, Recko, Spanélsko, Velka
Britanie. Recko a Spanélsko jsou zastupci ekonomiky, ktera se vzpamatovava stale z
ekonomické krize, kterd ve svété vypukla roku 2008. Némecko a Velké Britanie jsou
zastupci rostouci ekonomiky. V Makroekonomické casti bude zminén vyvoj
hypote¢niho dluhu na osobu, mira nezaméstnanosti, primérna vyse mzdy, HDP a cena

nemovitosti v daném staté.



3 HISTORIE BANKOVNICTVI V CESKYCH ZEMICH

Prvni snaha o zalozeni pené¢zniho Ustavu prob¢hla v lednu roku 1821 na panstvi hrabéte
Clam-Martinice ve Sme¢né. U jeho zrodu stal spravce panstvi Jan Nepomuk Ochsenbauer.
Pravdépodobné si vzal priklad z videniské spotitelny. Smyslem jeho tstavu byl sbér vkladi,
ale zamétoval se predevsim na pujcky. Penézni ustav nemél charakter spoftitelny, ale spise
pozdéjsich zalozen. Penézni zdroje nejvice vyuzivali pii vedeni a spravé vrchnostenského
velkostatku, pfi¢emz nejvétsim dluznikem byl clam-martinicky smecensky velkostatek.
Spofitelna fungovala do poloviny 19. stoleti. Z divodu pfemrsténych zapajcek se roku

1848 dostala do likvidace, ktera trvala n€kolik desetileti. (Vencovsky, 1999)

Prvni hypoteéni banka
Roku 1864 byla zalozena Hypote¢ni banka Kralovstvi ¢eského, jednalo se o prvni zemsky
penézni Ustav v habsburském soustati. Hlavnim cilem bylo zlepS$it Gvérové moznosti v
poskytovani dlouhodobych Uvéri velkym zemédélskym podnikatelim a boj proti
lichvafskym Urokiim. Banka byla zaloZena podle zdméru zakladatelii jako vefejnopravni
instituce bez vydéleénych tendenci. Na ziizeni Hypoteéni banky v Cechach mél nejveétsi
zasluhu Albert Nostic, ktery jako ¢len zemského stavovského vyboru celil odporu videnské
vlady a prosadil schvaleni stanov, ¢imz mohla banka 16. 1. 1865 zah4jit svou obchodni

ginnost. (Zenisek, 1915)

Hypote¢ni avéry v roce 1995-1998

V Ceské republice se miizeme setkat s hypote¢nimi avéry od roku 1995. Zagatek tohoto
obdobi se projevil velmi nizkym poctem hypotecnich uvért, divodem byly vysoké
urokové sazby, které se vysSplhaly k 11 % a 12 %. Dal$im faktorem byly i malé zkusenosti
bank s touto novou formou financovani bydleni, nedtivéra lidi k novému nevyzkousenému
produktu a vysoké ceny nemovitosti. Z diivodu rostoucich cen za nemovitosti a vysi
urokovych sazeb se zajem o hypotéky v roce 1997 zmensil. (Hypotéky po 15 letech, cit.
online 2014-09-12)

Hypote¢ni avéry v roce 1999
Diky narGstu po¢tu bank poskytujicich hypotéky se pomalu zvysil pocet zdjemcti o
hypote¢ni uvery. DoSlo ke zlomeni trendu ve vyvoji primérné urokové sazby, kterd se

vyrazné snizila. Ceska narodni banka uvolnila svou ménovou politiku, aby podpoftila
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ekonomicky riist a takto snizila diskontni sazbu. Urokové sazba se pfiblizila k primérné

hranici 10,3 %. (Historie hypotéky od starovékych Inda, cit. online 2014-09-15)

Hypote¢ni avéry v roce 2000 a 2001
Vyrazné se zvedl zijem o hypotecni Gvery diky stdle se snizujicimu trendu urokovych
sazeb. Celoro¢ni pramér roku 2000 byl 8,8 % a na konci roku 8,4 %. Na trhu se objevily
dalsi tfi hypotecni banky, ¢imz se zvysila konkurence na ceském trhu. V roce 2001
pokracoval trend poklesu urokové sazby na 7 %, diky niz§imu troku se opéct zvysil zajem o
hypoteéni uvéry. Opatieni Ceské spofitelny, a. s. z programu TOP bydleni, v ramci néhoz
jsou urokové sazby dotovany, vedly ke snizeni urokovych sazeb. Nevyhodou nizké
urokové sazby bylo snizeni statniho ptispévku ze 4 % na 2 %. (Historie hypotec¢nich tvérd,

cit. online 2014-09-17)

Hypotecni avéry v roce 2004

Urokova sazba pokraduje v klesajicim trendu, kdy se dostala pod hranici 4,5 %. Meziro¢ni
nariist v objemu poskytnutych hypoteénich uvért je 43 %. Castka primémé hypotéky pro
fyzickou osobu je 1,268 mil. K¢. Divodem vétsiho zajmu o hypotéky byl rist realnych
mezd, tim se rozsifila oblast lidi, ktefi byli schopni koupit nemovitost a na nékolik let se
zadluzit. Pofizeni nemovitosti bylo vyhodné diky stagnujicim cenam. Hypotecni uvéry
nabizeji nové moznosti jako je fixace Urokovych sazeb pro klienty v rozmezi 1 az 30 let,
novym produktem je americka hypotéka. (Historie hypoteénich uvérd, cit. online 2014-09-
17)

Hypoteé¢ni uvéry v roce 2005-2008
Banky na uzemi Ceské republiky poskytly 52 388 hypoték v hodnoté 98 320 mil. K& v
roce 2005, coz piedstavuje zvyseni oproti roku 2004, kdy bylo poskytnuto celkem 41 815
hypoték v hodnoté¢ 68 126 mil. K¢. V roce 2006 a 2007 jsou poskytované hypotéky na
svém maximu, urokové sazby se stale drzi nizko. V roce 2008 na trh hypotecnich tvéri
doléhd americka krize, koncem tohoto roku nastdva utlum v této oblasti. (Hypotéky po 15

letech, cit. online 2014-09-12)

Hypoteéni uvéry v roce 2009-2011

Prevaznd cast bank pozastavuje poskytovani hypotecnich uavérd se 100 % LTV a

hypotecnich uvérii bez dolozeni piijmu, kvili ekonomické nejistoté. V roce 2009 zacina

11



objem a pocet poskytnutych hypoték pomalu nartistat, predpoklada se ze hypotecni trh je z
nejhorsiho venku, urokové sazby nad vSechna ocekavani zlstavaji na 5,61 %. Pocet
hypoték se v roce 2009 vysplhal na 50 775 poskytnutych hypoték v celkovém objemu 73,9
Za cely rok 2010 banky uzaviely 50 775 hypoték v celkové hodnoté 84,8 mld. K¢. K 1. 1.
2011 vysel v platnost zakon ¢. 145/2010 Sb. o spotiebitelskych uvérech, ktera se také tyka
americkych hypoték a ptredhypotecnich uvéria. Rok 2011 se dockal ekonomického oziveni,
objem hypotecnich uvéra se zvysil na celkovou hodnotu 119,1 mld. K¢ a bylo poskytnuto

71 088 hypoték. (Historie hypote¢nich aveéru, cit. online 2014-09-17)

Hypoteéni avéry v roce 2012-2014

Rok 2012 pokracuje v duchu rostouci tendence poskytovani hypotecnich uvért, celkovy
objem tohoto roku je 121,6 mld. K¢ a pocet hypotecnich tvéri je 73 595. Do této statistiky
jsou zapocitany i1 hypotecni uvéry, které slouzi k refinancovéani diive poskytnutych
hypote¢nich uvért, po ocisténi je celkovy objem 95 mld. K¢ a trh novych hypoték ve
skutecnosti klesd. Snizeni Urokové sazby pfivedl rok 2013 na hodnotu 3,06 %. Objem
hypoték se zase o néco zvysil na hodnotu 155,8 mld. K¢, pocet hypoték se také zvedl na 95
834 ks. V tomto roce byl rekordnim mésicem cerven, kdy prekonal poprvé desetitisicovou
hranici a bylo poskytnuto za tento mésic 10 613 hypoték. Rok 2014 je rekordnim rokem
hlavné v oblasti urokovych sazeb. Objemy za rok 2014 Cinily 149,7 mld. K¢ s 88 810
poskytnutymi hypotékami, objem se snizil oproti minulému roku o 6,1 mld. K¢. V prosinci
roku 2014 se urokova sazba snizila na 2,37 %, primérna urokova sazba v roce 2014 byla
3,05 %. (MMR zvetejnilo tidaje o poc¢tu a objemu hypotecnich uvért, cit. online 2015-02-
19)

4 HISTORIE BANKOVNICTVI V EVROPE

Roku 1852 byla ve Francii zfizena prvni hypotecni banka v Evropé pod nazvem Crédit
Foncier de France. VySe uvéru nesmi prekrocit polovinu hodnoty zastavéné nemovitosti.
Splaceni Givéru bylo podle anuity, kterd zahrnovala urok a ¢ast jistiny, splatnou k urcitému
datu. Credit Foncier mé&l monopol na hypotéky. Tato banka je oznacovana jako vzor pro
vyhradné hypote¢ni banky zifizované v Némecku od roku 1862. Nejstars§i bankou v

Neémecku, kterd se zabyvala dlouhodobymi hypote¢nimi pljckami je Byuerische
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Hypotheken und Wechsel-Bank. Obchodni otevieni probéhlo 15. fijna 1835 v Preysing-
Palais v Mnichové¢. Na zacatku byla banka zfizena dobrovolniky. Roku 1862 cely zakladni
kapital investovali do hypoteCnich uvéri, investice se jim vracela velmi pomalu, coz
vyrazné¢ omezilo rozvoj banky. Z ¢ist€ hypotecni banky se vyvinula banka s cennymi

papiry, devizami a béznymi ucty. (Corporate Information; cit. online 2014-10-01)

Ekonomicka krize
7. zaii 2008 vypukla naplno hospodaiska krize. Americka vlada se ujala dozoru nad
polostatnimi hypotecnimi agenturami Fannie Mae a Freddie Mac. Na konci roku 2006 se
zacal hroutit hypote¢ni trh v USA. Za otfesy hypotecniho trhu staly nesplacené hypotéky
poskytované za vyssi irokové sazby klientim se Spatnou ivérovou minulosti. Francouzska
vetejn¢ obchodovand banka BNP Pariba zmrazila v srpnu 2007 vybéry hotovosti ze svych
tii investi¢nich fondd. Nasledkem toho se krize dostala do Evropy. (Hypote¢ni krize v

USA, cit. online 2014-10-07)

Hypotéky v Némecku v obdobi 2000-2013
V pribéhu celého roku 2002 hypotecni Grokové sazby klesly na 5,52 %, coz predstavuje
nejnizsi sazbu od 2. poloviny roku 1999. Pocet poskytnutych hypoték v tomto roce
stagnoval 1 pfes nizkou trokovou sazbu a nizkou cenu nemovitosti. V roce 2003 se sniZuje
urokova sazba na 5,1 %, ale objem poskytnutych hypoték se néjak razantn€ nezvysil. V
neovlivnily mnozstvi poskytnutych hypote¢nich avérdt z divodu niz§i poptavky po
nemovitostech. Rok 2006 a 2007 byl naopak ve znameni vyssi trokové sazby, v roce 2006
se vySplhala na hranici 5 %. Od roku 2008 do roku 2013 vySe Grokové sazby klesala. V
roce 2009 je urokova sazba 4,29 %, vzhledem k nizs§i poptavce po nemovitostech se objem
uroven a to na 2,99 %. Kombinace rostouciho najemného a nizké trokové sazby ptispéla

ke zvySeni poptavky po nemovitostech. (EMF: Hypostat, cit. online 2014-12-28)
Hypotéky ve Velké Britanii v obdobi 2000-2013

Vyssi poptavka po nemovitostech a pokracujici vysoka uroven refinancovani c¢astecné
podpotily zvyseni objemu hypoték v roce 2002. Urokova sazba tohoto roku se snizila na
4,8 %. Celkova hodnota poskytnutych hypote¢nich uvéri v roce 2003 je 1 118 690 mil.

euro, urokova sazba se snizila na 4,2 %. V roce 2004 se tempo poklesu poskytovani
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hypote¢nich uvérti zpomalilo, od konce tohoto roku nastalo oziveni hypote¢niho trhu. Toto
oziveni se odrazilo od vysSich trzeb za nemovitosti a zvySeni poctu refinancovanych
hypoték. Hypotecni trh v roce 2006 zaziva rekord v objemu poskytnutych hypoték 421 231
mil. euro, coZ predstavuje nariist o 20 % oproti roku 2005. Ekonomicka krize v roce 2008
zpusobila snizeni poptavky po hypotékach z diivodu nejistoty na trhu s nemovitostmi a na
trhu prace. V roce 2009 doslo k prudkému poklesu hladiny poskytnutych avért. Uvéry s
vysSim LTV se hledaly velmi obtizné, ty které byly v nabidce bank mély podstatné vyssi
urokovou sazbu. S narGstem poctu dostupnych produktii se v roce 2010 zvysila primérna
hodnota LTV na 80 %. V roce 2013 se urokova sazba mirn¢ zvysila na hodnotu 3,69 %.

(EMF: Hypostat, cit. online 2014-12-28)
Hypotéky ve Spanélsku v obdobi 2000-2013

Urokové sazby hypoték klesly z 4,5 % na konci roku 2001 na hodnotu 3,2 % na konci roku
rustu a nizkym trokovym sazbam, hypotecni trh nadéle roste, poskytuje se ¢im dal vice
hypoték. Spanélské banky maji v planu prodlouZit splatnost hypoteénich tivér. Rok 2004
ve vysi 586 600 mil. euro. Mirny rist hypotecniho trhu byl patrny v pribéhu roku 2006 s
tim, Ze pocet poskytnutych hypoték spadl z 1,7 mil. hypoték v roce 2005 az na 1,6 mil.
hypoték v roce 2006. Mezi pfiCiny zpomaleni patii vysoké ceny nemovitosti, které
do roku 2009 vyvoj hypoteéniho trhu potvrdil definitivni zpomaleni. V roce 2007 urokové
sazby piekrocCily 5 % ve srovnani s primérnou urokovou sazbou 3 % v obdobi 2003-2005.
V roce 2008 Spanélskad vlada schvalila hypotéku s odkladem doby splatnosti pro urcitou
skupinu lidi, napt. pro lidi, ktefi pfisli v posledni dob& o praci nebo pro osoby samostatné
vydélecné ¢inné, které byly nuceni zastavit svoji ¢innost, atd. Na konci roku 2011 celkovy
pocet noveé poskytnutych hypoték klesl o 33,6 % na 530 342 hypoték. Primérna hypotéka
se snizila na 131 000 euro a pramérna hodnota LTV byla 57,9 %. Rok 2012 byl stale ve
znameni poklesu poskytnutych hypotecnich tvéri o 17 % na 441 340 hypoték. Snizila se 1
primérna hodnota hypote¢niho uvéru na 121 600 euro a priméméd hodnota LTV
dosahovala 58,3 %. Urokova sazba poklesla v roce 2013 na 3 %. (EMF: Hypostat, Cit.
online 2014-12-28)
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Hypotéky v Recku v obdobi 2000-2013

V roce 2001 se na trhu objevil produkt s moznosti fixace urokové sazby pro prvni rok, tzv.
"tracker" (v prekladu stopar) s del$i dobou splatnosti az 30 let, zdkaznikiim poskytuje
mnoho cenové dostupnych alternativ. V roce 2003 zistava trh hypotecnich uvéra silny, ale
tempo rustu se vyrazné zpomalilo. Celkovy objem hypoték byl o 5 % nizsi nez v roce
2002, v roce 2003 se vysplhal na hodnotu 5,3 mld. eur, ale je dvakrat tak velky nez v roce
2000. Celkova hodnota poskytnutych hypotecnich uvéra se vice nez zdvojnasobila v letech
2003 a 2005. Na konci roku 2005 cinila vice nez 11,4 bilionu euro oproti 7,3 bilionu euro v
roce 2004 a 5,3 bilionu v roce 2003. V roce 2006 nastava posun feckého hypoteéniho trhu
z prevazn¢ variabilnich urokovych sazeb na pevné urokové sazby. V roce 2005 bylo
zhruba 90 % vSech novych uvérl s variabilni trokovou sazbou. V roce 2007 doslo ke
zpomaleni hypote¢ni ¢innosti z diivodu niZsi poptavky po nemovitostech. Urokové sazba
zacala klesat v listopadu 2008 a nadale klesala az do ledna 2010, hodnota urokové sazby je
3,79 % v roce 2010. Béhem krize jsou banky opatrnéjsi, v roce 2010 doslo k vyznamnému
poklesu hodnoty LTV z primérnych 79 % na 60 %. V roce 2013 se trokova sazba snizila
na 2,9 %. (EMF: Hypostat, cit. online 2014-12-28)

5 HYPOTECNI UVER

V Ceské republice je znam jako Gvér, ktery slouzi k financovani vlastniho bydleni.
Hypote¢ni uvér ma SirSi zamé&feni. Financuje se jim bydleni, podporuje se jim podnikani
(spiSe drobngjsi). Navratnost Gveru je zajiSt€éna zastavnim pravem k nemovitosti, odtud
odvozen cely nazev: hypoteéni Gvér. Véfitel ma diky zastavnimu pravu moznost prodat
nemovitost, neni-li dluznik schopen splacet hypotec¢ni Gvér a tak uhradit poskytnuty Gvér.
Charakteristika hypoteéniho ivéru v Ceské republice: na tizemi Geské republiky je Gvér
poskytnut na investice do nemovitosti nebo na jeji vystavbu ¢i pofizeni, splaceni je
zajisténo zastavnim pravem k této nemovitosti a to 1 k rozestavéné nebo jiné nemovitosti
na Uzemi Ceské republiky. Zdroje k poskytovani hypotecnich vérti banky ziskéavaji

vydavanim a prodejem hypote¢nich zastavnich listi. (Pavelka, Opltova, 2003)

Hypote¢ni uvér dle zikona o dluhopisech
Dne 14. 5. 2014 Poslaneckd snémovna odhlasovala navrh zakona. Tim byl zménén

dosavadni zakon ¢. 190/2004 Sb., zadkon o dluhopisech. Hypotecni Gvér je uvér, jehoz
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splaceni vcetné pfislusenstvi je zajiSténo zastavnim pravem k nemovité véci, kdyz
pohledavka z uvéru nepfevysuje dvojnasobek zastavni hodnoty zastavené nemovité véci.
Uvér se povazuje za hypoteéni tvér dnem vzniku pravnich G&ink® zastavniho prava. Pro
ucely kryti hypotecnich zéastavnich listh 1ze pohledavku z hypotecniho ivéru nebo jeji cast
pouzit teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich zastavnich listh o pravnich ucincich
vzniku zastavniho prava k nemovité véci dozvi. (Zakon o dluhopisech, cit. online 2014-11-
20)

Vyhody hypotecniho uvéru pro klienta
Na rozdil od placeni najemného, splacenim hypoteéniho uvéru investuje klient finanéni
prostiedky do vlastniho bydleni bez potiteby pfimého zaplaceni z vlastnich zdroju. Jako
odménu bance klient plati urok, jehoz doba se stanovi na urcité obdobi, nejcastéji 3 az 5
let. Jedna se o fixaci urokové sazby, po jejimz uplynuti se jeji vySe odviji podle aktualni
ceny na trhu. Pfi konci fixace urokové sazby muze klient doplatit avér v plné vysi bez
sankce nebo piejit k jiné bance, ktera nabizi lepsi podminky. Diky dlouhodobé splatnosti
uvéru (az 30 let) dosdhnou na hypotecni Gvér 1 lidé s niz§imi mési¢nimi piijmy. V
daflovém pfiznani je mozné zohlednit uhrazené uroky hypotecniho véru, tim se snizi
danovy zaklad a uSetfi se na danich odvedenych statu, ktery timto podporuje koupi
vlastniho bydleni. Odpocet zaplacenych trokli z uvért se tidi §15 zédkona o dani z piijmu,

mize jej vyuzit kazdy bez rozdilu. (Pavelka, 1995)

Nevyhody hypotec¢niho tivéru pro klienta
Pti nesplaceni hypote¢niho uvéru mé banka ptednostni pravo na prodej ¢i drazbu
nemovitosti, toto pravo urCuje tzv. zéastavni smlouva, kterou klient podepisuje pied
cerpanim hypote¢niho uvéru a nasledné smlouvu vklada na katastrdlni ufad. Prodej
nemovitosti ¢i vyvazani ze zastavni smlouvy je mozny pouze se souhlasem banky v dobé
existence hypotecniho uvéru. Ptfi Zadosti o hypotecni Gvér banka ovéfuje klienta v
bankovnich 1 nebankovnich registrech, kde zjist'uje jestli klient splaci fadné své zavazky.
Registry uvadi zavazky klienta pfiblizn€ 5 let zpétn€. Po fixaci se Grokova sazba muize
zvysit. Pfed doplacenim hypote¢niho Uvéru mize klesnout cena nemovitosti, do které
Klient investuje. Bez souhlasu banky nesmi byt zménén zpusob vyuziti nemovitosti a

nem¢la by byt pronajimana jiné osob¢. (Pavelka, 1995)

16



Hypotecni zastavni listy
Hypotec¢ni uvér je zafazen do dlouhodobych uvéri, proto jsou zapotiebi odpovidajici
zdroje. Zdroje jsou nabyvany vydavanim a prodejem specifického druhu dluhopisti, jimiz
jsou hypotecni zéstavni listy. Hypoteni zastavni listy jsou ceskou pravni upravou
definovéany takto: soucasti nazvu dluhopisti je oznaceni hypotecni zastavni list, jejichz
pohledavkami je pln€ kryta jmenovitd hodnota z hypotecnich uvért (dale jen fadné kryti),
popiipad¢ téZ nahradnim zpasobem...(dale jen nahradni kryti). Hypotecni banky se pfi
vydavani stavi do role dluznika vici klientim. Jsou zafazeny do dluhovych cennych
papirti. Emitent a prodejce v jedné osob¢ se zavazuje, ze po uplynuti urcité doby vyplati
kupctim investovanou ¢astku s pfislusnymi uroky vyplacenych v pravidelnych intervalech.
V Ceské republice ma zvlastni opravnéni na vydavani hypoteénich zastavnich listd Ceska
narodni banka se souhlasem Ministerstva finance CR. Zdroje ziskané z emise a prodeje
hypote¢nich zastavnich listi, banky pouzivaji na poskytovani hypotecnich uvért. Banka z
uroki ziskanych z poskytnutych hypotecnich tivérh vyplaceji troky majiteliim hypote¢nich
zastavnich listh. Hypote¢ni zastavni listy pfedstavuji vysoce kvalitni cenny papir, ktery je
nékolikandsobné zajistovan, minimalné vsSak zastavnim pravem k nemovitostem,
hypote¢nimi uvéry, kvalitou celkového hospodafeni emitujici hypote¢ni banky.
Hospodafeni a vydavani hypoteCnich zastavnich listd je relativn€ piisné sledovéano

dozoré¢imi organy. (Pavelka, Opltova, 2003)

5.1. Hypotecni zastavni listy a jejich podoba

Hypotec¢ni zastavni listy maji dvé podoby, ve kterych mohou byt vydavany. Bud’ v listinné
nebo zaknihované podobég, obdobné jako ostatni cenné papiry.

V listinné podob¢ maji hmatatelnou, hmotnou formu cenného papiru. Sklada se z plasté a
kuponového archu. Plast obsahuje veskeré zékladni informace, které nezaménitelné
identifikuji o jaky druh a formu cenného papiru jde. Kuponovy arch se skladd z
jednotlivych kupdni, které v uréenych terminech opraviiuji majitele k vyplaté troka. Talon
se ke kuponiim dodava, jestlize neni dostateCny pocet kuponli na pokryti celé doby
likvidity hypotecniho zastavniho listu. Talon opraviluje majitele opatfit si novy kuponovy

arch. (Pavelka, 1995)

Zaknihované hypoteéni zastavni listy se v Ceské republice vyskytuji ve formé
pocitacovych zdznami, které se neskladaji ani z plasté, ani z kupénovych archi.

Identifikacni udaje jsou zvetejiovany v podob¢ tzv. prospektu emitenta, ktery je vydan v
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tisku. Prospekt emitenta je dostupny k nahlédnuti u instituce, kde jsou zaknihované

hypotecni zastavni listy zaznamenany. (Pavelka, 1995)

5.2. Uroky z hypoteénich zastavnich listt
Vynosy se ur¢i ve formé procenta z nominalni hodnoty hypote¢niho zastavniho listu.
Nominalni neboli jmenovitd hodnota je c¢éastka jmenovit€é uvedend na hypotecnim
zastavnim listu. Nejcastéji se uroky z hypotecnich zastavnich listi urcuji jako pevné po
celou dobu jejich splatnosti. Vyse trokovych sazeb z hypote¢nich zastavnich listi hraje
hypotec¢nich uvért, vypada ptiblizné takto: trok z hypote¢nich uvérti = urok z hypotecnich
zastavnich listl + bankovni marze. Bankovni marzi se pfitom rozumi rozdil mezi Groky z
hypotecnich Gvéri a uroky z hypotecnich zéastavnich listi (n€kdy se hovoii o irokovém
diferencialu). Z této marze hypote¢ni banky hradi veskeré naklady na provoz, vydaje na
tvorbu rezervnich fondi pro uhradu ztrat z nedobytnych hypoteénich avéra apod. V Ceské
republice jsou uroky z hypote¢nich zéstavnich listli osvobozeny od dani z pfijmu. Investor
(osoba, ktera si koupi hypoteéni zastavni listy) ziskava jiz Cisty ptijem. Hypotecni zastavni
listy lze kupovat a prodavat na Burze cennych papirG Praha, na vybranych pobockach
emitentskych bank nebo prostfednictvim bank, které emise spravuji. (Pavelka, Opltova,

2003)

5.3. Kurz hypotec¢nich zastavnich lista

Hypotecni zastavni listy se kupuji a prodavaji. Cena, neboli kurz, za ktery se hypotecni
zastavni listy kupuji a prodavaji, se uvadi v procentech z jejich nomindlni, jmenovité
hodnoty. Najdeme-li v burzovnim piehledu kurz pfislusného hypote¢niho zastavniho listu
napf. ¢iselny udaj 103,2. Znamena to, Ze tento list se prodava na burze cennych papirii za

103,2 % jeho nominalni hodnoty. Za jeden list 0 nominalni hodnoté 1 000 K¢ by tak
zaplatili ve skute¢nosti cenu 1 032 K¢. Hypotecni zastavni listy se kupuji a prodavaji nejen
za pravé platny kurz, ale za kurz upraveny o alikvotni Grokovy vynos (zkratka AUV).
Alikvotni trokovy vynos predstavuje tu ¢ast celkového ro¢niho urokového vynosu, ktery
nab¢hl k datu prodeje nebo koupé za dobu od data posledni vyplaty troku. Vychazi se
pfitom z Gvahy, Ze drZitel hypotecniho zastavniho listu ma za kazdy den drZeni toho listu
pravo na odpovidajici zlomek, nejcastéji jednu tiistaSedesatinu celkového ro¢niho

urokového vynosu. (Pavelka, Opltova, 2003)
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Piiklad: V Ceské spofitelné byl zakoupen hypoteéni zastavni list, jeho jmenovita hodnota
je 10 000 K¢&. Urokova sazba je stanovena na 4,5 % ro¢né. Prodej hypote&niho zastavniho
listu se uskutecnuje 120 dnti po posledni vyplaté troka. Alikvotni urokovy vynos v den
prodeje je v této vysi:

120 * 0,045 * 10 000 _

AUV = 360 = 150 K¢

Za hypote¢ni zastavni list o0 nominalni hodnoté 10 000 K¢&, kurzu 101,76 zaplatilo za 120
dni po posledni vyplaté arokt celkem 10 326 K¢.

5.4. Hypote¢ni zastavni listy dle zakona o dluhopisech
Hypoteéni zastavni listy jsou dluhopisy, jakoZ i obdobné cenné papiry ptedstavujici pravo
na splaceni dluzné ¢astky vydavané podle prava ciziho statu, jejichz jmenovita hodnota a
pomérny vynos (dale jen “zavazky z hypoteCnich zastavnich listd) jsou plné¢ kryty
pohledavkami z hypote¢nich uvérti nebo casti téchto pohledavek (fadné kryti) a popiipade
téz ndhradnim zplsobem podle tohoto zdkona (ndhradni kryti). Soucasti ndzvu tohoto
cenného papiru je oznaceni hypotecni zastavni list. Jiné cenné papiry nesmi toto oznaceni
obsahovat. Hypote¢ni zastavni listy mize vydavat pouze banka podle zvlastniho pravniho
pfedpisu upravujiciho &innost bank se sidlem v Ceské republice (dile jen “emitent
hypotecnich zastavnich listl”). Nahradni kryti zavazkii z hypotecnich zastavnich listh v
ob¢hu vydanych jednim emitentem je mozné pouze do vyse 10 % této jmenovité hodnoty,
a to jen (Zakon o dluhopisech, cit. online 2014-11-20)
a) hotovosti,
b) vklady u centralni banky ¢lenského statu nebo Evropské centralni banky,
C) statnimi dluhopisy nebo dluhopisy vydanymi Ceskou narodni bankou,
d) cennymi papiry vydanymi ¢lenskymi staty, jejich centralnimi bankami a Evropskou
centralni bankou,
e) dluhopisy vydanymi finan¢nimi institucemi zaloZzenymi mezinarodni smlouvou,
jejiz smluvni stranou je Ceska republika, nebo finanénimi institucemi, s nimiz

Ceska republika uzaviela mezindrodni smlouvu.

LTV
LTV je zkratkou z anglického slova “Loan To Value”, coz znamena pomér vyse uvéru k

hodnoté nemovitosti, kterou je v uvéru ruCeno. VySe uvéru je cCastka, kterd bude
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financovana hypote¢nim uvérem. Hodnota nemovitosti je skutetna cena podle kupni
smlouvy nebo podle odhadu banky. LTV se udavd v kombinaci s ¢iselnou hodnotou,
obvyklé poméry jsou LTV 100, 90, 85, 80, 75, 70. Cislo znaéi procenta z ceny nemovitosti,
1ze z nich vypocitat, kolik je mozné si od banky ptjcit. Kazda banka ma jiné odstupniovani
LTV, nejcastéjsi je vSak 100, 85 a 70. Nejvyssi LTV, které 1ze v Ceskych hypotecnich
bankach ziskat ¢ini 100 %, tato hodnota neni vSak nijak stanovena zdkonem. V fadé zemi
je stanovena maximalni vySe LTV, popiipad¢ jsou stanoveny dalsi podminky, které zadatel
o hypotéky s LTV vyssi, nez je stanovena, musi bezpodminecné splnit. Po hypote¢ni krizi
v USA neni mozné si jen tak vzit stoprocentni hypotéku na daném twzemi, kterou
vyhodnotili jako moc rizikovou. Ve Spojenych statech se limitni vySe LTV hypotéky
zastavila na 80 %. Banky v Ceské republice pijéi pouze tolik, kolik je ddno do zéastavy.
Napf. je zastavena nemovitost v hodnoté 1 500 000 K¢& ve prospéch banky a banka pijci
tim lepsi a vyhodnéjsi podminky je mozné od banky ziskat. U hypotéky s niz§im LTV nez
100 % je mozné ziskat delSi dobu splatnosti az o 10 let nez u LTV 100 %. Rozdil je i u
urokové sazby, ktera je vyrazné niz§i u hypoték s LTV do 85 %, proto je dobré k
hypote¢nimu uvéru pouzit i vlastni zdroje. Hypotéky s vysokou hodnotou LTV jsou pro
banky velmi rizikové. Pfestane-li dluznik splacet, banka vyuziva svého zastavniho prava k
nemovitosti. Pokud by vSak klesla cena dané nemovitosti, miize banka v takovém piipadé
vykazat dokonce 1 ztratu. V piipad€, Ze Zadatel neméd nebo nemiiZze bance prokazat
dostatecné velky piijem, banka poskytuje maximalné LTV 50 %. Je-li hypotéka zajiSté€na
jen nemovitosti a zadatel nedoklada ptijmy, LTV se pohybuje na hranici 50 % (vyjimecné
vsak 60 %). Ze statistik Hypote¢ni banky, a. s. vyplyva, Ze jsou nejlépe splaceny hypoteéni
uvéry s LTV do 70 % v kategorii vystavba vlastniho bydleni klientem. UdrZeni
nemovitosti, ktera nebyla postavena napt. developerem je vyssi, protoze dim je postaven

podle vlastnich pfedstav a neni shodny s mnoha jinymi. (Dobesova, 2004)

5.5. Zivotni cyklus hypotecnich uvéri
Zivotni cyklus hypoteéniho Gvéru se sklada ze i &asti: faze pripravnd, faze schvalovaci a
faze realiza¢ni (viz schéma ¢. 1).
Prvni fazi je ptiprava, kterd obnd$i podani Zadosti klientem o poskytnuti hypotecniho

uvéru. V zadosti jsou obsazeny informace (viz pfiloha ¢. 2) jako osobni Udaje Zadatele
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(popt. spoluzadatele), iidaje o platebni schopnosti, mozné zaruky, které mize poskytnout, o
ucelu na ktery bude hypotecni tvér poskytnut. Do zadosti se uvadi také vyse uvéru, délka
splatnosti uvéru a klientovi neopomenutelné zavazky z piedchoziho obdobi. Tato faze je ze
vSech nejdelsi, nejvice Casu zabere ocenovani zastavéné nemovitosti a vklad zastavniho
prava do katastru nemovitosti. Pfipravna faze muize trvat i déle nez 2 mésice. (Pavelka,

1995)

Druhd faze je schvalovaci, ve které banka na zdklad¢ Zzadosti zpracovava uvérovou
smlouvu. Banka zjisti z mezinarodnich registri, zda je uchaze¢ vhodny k poskytnuti
hypote¢niho tvéru, zda nemé potize se splacenim jinych uvéra (az 5 let zpétné). Probiha
kontrola spravnosti a uplnosti udaji z klientovi podané zadosti. V ptipad¢ zaméstnance
schvalovatel uvéru ovéfuje u zaméstnavatele jeho vysi a pravdivost potvrzeni o vysi piijmu
ze zavislé cCinnosti. Pokud jsou splnény vSechny podminky a klient je pro banku
piijatelnym rizikem, tak schvalovaci vybor navrhne podminky poskytnuti a splaceni
hypote¢niho tvéru. Schvalovani probihd v tzv. Gvérovych vyborech nebo konkrétnim
zaméstnancem dané banky, ktery ma kompetenci ke schvalovdni hypotecnich uvért.
Trvani této fize v zahrani¢i nepfesahuje déle jak jeden den a v Ceské republice nepiesahne

dva tydny. (Pavelka, 1995)

r

Posledni faze je realiza¢ni, ve které dochéazi k podpisu uvérové smlouvy, k Cerpani a
splaceni uvéru. Banky vypracovavaji vzdy splatkovy plan (mésicni, ¢tvrtletni, ptlro¢ni
apod.), kde je podrobné po dobu celé splatnosti Gvéru uréeno vyse urokd a vyse dluzné
¢astky s urcenou vysi splatky. Postup Cerpani a splaceni tivéru je vétSinou spjat se tfemi
Géty: uvérovym, Cerpacim a splatkovym. Uvérovy téet trva po dobu existence hypoteéniho
uvéru a klient na tento Ucet splaci uvér a trok. Tento ucet v soucasnosti poskytuji vétSinou
banky zdarma (v minulosti si uctovali banky poplatek ve vysi 150 K¢ mésicng). Ze
zustatku na uvérovém UCtE se vypocitavaji troky, které klient hradi na sjednany tver.
Cerpaci et trva po dobu nedolerpani hypoteéniho Gvéru a slouzi k thradé faktur
spojenych s uvérovanou nemovitosti. Banka timto sleduje vyuziti finan¢nich prostredki k
danému ucelu, na ktery byl uvér poskytnut. Dokud nejsou vycerpany vSechny prostredky z
cerpaciho Uctu, tak klient hradi pouze roky, které se vypocitavaji z vyse vycerpané ¢astky.
Po docerpani tivéru, ucet zanikne a klient zacne splacet Gvér 1 uroky v predepsané vysi dle
hypote¢ni smlouvy. Splatkovy ucet je ucet ureny ke splaceni hypote¢niho tvéru a urokt

podle splatkového planu. Dluznik je povinen zajistit, aby mél na U¢t€ potrebné financni
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prosttedky, které si banka automaticky inkasuje v dany termin. V mnoha piipadech se

jedna o bézny ucet klienta. (Pavelka, 1995)

Schéma ¢. 1: Rozdéleni podle fazi Zivotniho cyklu Gvéru

I faze zivotniho cyklu avéru I
]

_I piipravna I I schvalovaci I I realizaCni I
zadost o vypracovani NI
. SR | Cerpaniuvéru
poskytnuti 1 uverove
avéru nebo smlouvy
jeho piislibu || splacenitvéru
- stanoveni a uroku
provérka | ,
. i podminek
nalezitosti .
. ] avéru o
zadosti opatfeni pfi
L podpisy | | nesplaceni
doplnéni tdaji uvérové uroku
smlouvy

Zdroj: Pavelka, 1995

5.6. Zpisob splaceni hypotec¢niho uvéru
Nejbeéznéjsi zplsob splaceni hypotecniho tveéru je u klientd tzv. anuitni. VySe anuitni
splatky je po celou dobu existence uvéru stejna (s vyjimkou uprav po skonceni fixace, kdy
se zménou urokové sazby dojde i ke zméné vySe splatky). Dochdzi ke zméné poméru
jistiny a trokl. Zprvu urok pfevazuje, tvoii nadpolovi¢ni vétSinu z celé splatky. Postupné
se pomér méni ve prospéch splatek jistiny. Vedle anuitniho splaceni banky nabizeji dalsi
dva, degresivni a progresivni zpusob splaceni ivéru. Ani jeden z nich neni v soucasné dob¢
tak obvykly jako anuitni. Hypotéku lze i1 urCity €as nesplacet. V pfipadé¢ odloZeného
splaceni klient plati bance pouze Groky z Gvéru. Po skonceni odkladu nastupuje klasické

splaceni, kde pfi splaceni jistiny celkova splatka vyznamné vzroste. (Pavelka, Opltova,
2003)
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Anuitni splaceni
V soucasné dob¢ nejvice vyuzivana varianta splaceni hypote¢niho uvéru, kdy je splatka po
dobu fixace urokové sazby stile ve stejné vySi a zahrnuje umor a tGrok (viz graf ¢. 1).
Zpocatku splaceni je urok vyssi nez umor a zhruba v poloviné doby splatnosti uvéru se
¢astky vyrovnaji, nasledné bude prevySovat imor nad tGrokem. Vysi Groku urcuje vyse
nesplacené jistiny a vyhodou tohoto splaceni je, ze jistina kazdy mésic klesa. Vyhodou
anuitniho splaceni je, ze klient zna vysi na nékolik let dopfedu, po dobu fixace je vyse
splatek neménnd, lze naplanovat rodinny rozpocet doptedu podle predem zndmé vyse
splatek. Nevyhodou pro klienta je, ze nemuze splatit cely uvér pred ukoncenim fixace bez

sank¢niho poplatku. (Kroh, 1999)

Vysi ro¢ni anuity lze vypocitat podle vztahu: (Radova, Dvotak, Malek, 2013)

apa = HU *ips (1 +1ipa)"/ (L +ipa)" — 1,

kde apa  jerocnivyse anuity;
HU  je vyse hypote¢niho uvéru;
Ipa.  je ro¢ni trokova sazba z uvéru vyjadrena jako desetinné ¢islo;

n je doba splatnosti v letech.

Graf ¢. 1: Anuitni zptsob splaceni

A

vyse splatky

v

Zdroj: Vlastni zpracovani dle Bréak, Sekerka, 2010

Progresivni splaceni
Progresivni znamena, ze ma vzestupnou tendenci, splatka je na zac¢atku nizsi a postupem
Casu roste (viz graf ¢. 2). Nizsi splatky ze zacatku splaceni jsou vhodné pro rodiny, které

maji naklady s pofizenim nového bydleni a s nim souvisejiciho vybaveni, tyto naklady se
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tak Casto neopakuji. Progresivni splaceni umozni rodiné rychleji zaridit bydleni, protoze
bance neodvede ze zacatku splaceni hypote¢niho uvéru tolik penéz. Je dulezité, aby bylo
pocitano s navySovanim splatek v prabéhu splaceni. Splatka je po cely rok ve stejné vysi,
zvySuje se o urcity koeficient rGstu v nasledujicim obdobi. Vyhodou progresivniho
splaceni je dosah pro klienty s niz§imi piijmy, poskytnutd vyssi ¢astka tivéru nez v ptipadé
ostatnich zplsobl splaceni, v pocate¢nim obdobi moznost snizeni finanéniho zatizeni,
moznost nastaveni vySe prvni splatky podle klientovych moznosti. Nevyhodou je, Ze se
nemusi dostavit ocekavané navyseni finan¢nich prostfedkl, timto zplisobem splaceni se

prodluzuje doba splatnosti, klient zaplati vice na urocich. (Kroh, 1999)

Graf &. 2: Progresivni zptisob splaceni

vyse splatky 4

Cas
Zdroj: Vlastni zpracovani dle Bréak, Sekerka, 2010
Degresivni splaceni

Degresivni znamend, Ze se jedna o klesajici tendenci, hodnota splatky bance se postupné
snizuje (viz graf ¢. 3). Ze zacatku se splaci vyssi Castka, ktera se béhem splaceni postupné
snizuje. Zpocatku je splacena véEtsi Cast jistiny, klient tak zaplati v absolutnich ¢astkach
mén¢ na trocich. Touto metodou je zpocatku zatiZzen rozpocet vysokymi splatkami. Z toho
ditvodu se tento zplisob hodi pfedevsim pro lidi s vysokymi piijmy nebo pro pary, kteti
planuji v budoucnu rodinu. Hlavni vyhodou je, ze klient diky rychlejSimu splaceni zaplati
méné na urocich, klient si také miliZze nastavit vysi prvni splatky dle svych finan¢nich
moznosti. Nevyhodou je samoziejmé vysoka financni zatizenost, kterd nasleduje ihned po
investici do bydleni, poskytnutd vySe Uveéru je niz§i nez v piipad¢ ostatnich dvou

zpusobech splaceni uvéru. (Bardova, 1997)
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Graf ¢. 3.: Degresivni zpiisob splaceni

vyse splatky

v

cas
Zdroj: Vlastni zpracovani dle Bréak, Sekerka, 2010
5.7. Statni finan¢ni podpora hypoték

Je slozité najit stat, ktery by néjakym zplisobem nepodporoval hypotecni uvéry, které
slouzi k financovani vlastniho bydleni (viz graf ¢. 4). Metody podpory jsou razné, od
dotaci, k dafiovym tlevam nebo k vyhodnym pojisténim. V Ceské republice je poskytovani
hypote¢nich véri osvobozeno od dané z ptijmi, timto zpisobem stat umoziuje zlevnéni
urokd hypoteénich uvérti oproti komerc¢nim uvérim. Fyzické osoby mohou vyuzit odpoctu
zaplacenych urokil z hypoték ke snizeni zakladu dani. (Podpora hypotecniho Gvérovani

bytové vystavby, cit. online 2014-11-28)

Podpora hypote¢niho tivérovani bytové vystavby

Podminky podpory k poskytovani statni finanéni podpory hypotec¢niho tvérovani nové
bytové vystavby vychazi z natizeni vlady €. 244/1995 Sb., nicméné s ucinnosti k 1. 2. 2004
bylo zruseno piijimani zadosti a tento druh finanéni podpory byl na zaklad¢ natizeni vlady
¢. 33/2004 Sb. ukoncen. Pravni vztahy vzniklé podle natizeni vlady ¢. 244/1995 Sb., ve
znéni pozdgjSich predpisl, jakoz 1 prdva a povinnosti z nich vyplyvajici, se fidi
dosavadnimi pravnimi ptedpisy. Vyse podpory pro platné smlouvy se pohybuje od 1 do 4
% bodil v zavislosti na primérné sazb& troku z objemu Uvéri, které byly poskytnuty
fyzickym osobam. Klesne-li tato primérnd tirokova sazba pod 7 % vySe podpory je nulova.
Nova vySe procentnich bodu se vyhlasuje vzdy k 1. tinoru pfislusné¢ho kalendarniho roku.

(Podpora hypotecniho Gvérovani bytové vystavby, cit. online 2014-11-28)
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Prehled vyse statni podpory v danych letech: (Podpora hypote¢niho Givérovani bytové
vystavby, Cit. online 2014-11-28)

e fijen 1995 az 31. 1. 2001 — statni podpora 4 % body

e 0d1. 2. 2001 do 31.1.2002 — statni podpora 2 % body
e 0d1. 2. 2002 do 31. 1. 2003 — statni podpora 1 % bod
e 0d 1. 2.2003 do soucasnosti — statni podpora nulova

Podpora hypoték pro mladé lidi na starsi byty

Tato podpora vychazi z nafizeni vlady ¢. 249/2002 Sb., jejimz cilem je zptistupnit mladym
lidem bydleni ve starSich domech a zajistit jim tak adekvatni bydleni. Zadatel b&hem
zadosti o podporu nesmi dovrSit vék 36 let, v pfipad¢ je-li Zenaty/vdanda, vékovou
podminku musi splnit 1 partner/ka. Byt nebo rodinny diim s jednim bytem, na jehoz koupi
je zadana tato podpora, musi byt stary nejméné dva roky a musi se nachazet na tizemi CR,
po dobu jejiho poskytovani musi slouzit k trvalému bydleni zadatele a musi byt v jeho
vyluéném vlastnictvi (popf. v piipadé manzelstvi ve spole¢ném jmeéni). Podpora je ve
formé urokové dotace poskytované prostiednictvim jednotlivych piispévka ke splatkam
hypoteéniho Gvéru. Zadatel o piispévek v dob& podani Zadosti nesmi vlastnit ani
spoluvlastnit byt, bytovy diim nebo rodinny dim kromé bytu nebo rodinného domu s
jednim bytem, na jehozZ koupi je podpora zadana. (Podpora hypoték pro mladé lidi na starsi

byty, cit. online 2014-11-29)

Velikost urokové dotace se pohybuje od 1 do 4 procentnich bodl v zavislosti na primérné
vysi trokovych sazeb, za které poskytly hypote¢ni banky nové uvéry se statni podporou v
predeslém kalendainim roce. Klesne-li primérna urokova sazba pod 5 %, vySe podpory
pro nové uzaviené smlouvy je nulova. Vyse trokové dotace plati vzdy po dobu platnosti
urokové sazby sjednané mezi hypotecni bankou a klientem v tvérové smlouve, maximalni
doba je pét let. Po uplynuti této doby bude vyse trokové dotace nové stanovena. Po celou
dobu splaceni hypote¢niho tvéru je poskytovana urokova dotace, nejdéle vSak 10 let.
Urokova dotace je poskytovana k hypoteénimu uvéru nebo k jeho &asti, ktera v piipadé
koupé bytu neptekroci hranici 800 tisic K¢, v pfipadé rodinného domu s jednim bytem
nesmi prekrocit 1,5 mil. K&, ptekracujici ¢ast ovSem neni dotovana (viz tabulka ¢. 1).

(Podpora hypoték pro mladé lidi na starsi byty, cit. online 2014-11-29)
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6 ANALYZA VYVOIJE STATNI FINANCNI PODPORY 1996-
2013

Tabulka ¢. 1: Pocet byt porizenych s priznanou statni finanéni podporou

do 31.12.1996 126
1997 2031
1998 2761
1999 3053
2000 4765
2001 7 149
2002 6 794
2003 7703
2004 7243
2005 2 890
2006 1018
2007 344
2008 279
2009 1258
2010 1561
2011 781
2012 281
2013 131

Zdroj: Hypote¢ni tvér s ptiznanou statni finanéni podporou, cit. online 2014-11-29

V tabulce €. 1 je zndzornén pocet bytl, které byly pofizené s pfiznanou statni financni
podporou. Do roku 2013 bylo celkem potizeno 50 168 bytt s finan¢ni podporou. V roce
2003 bylo pofizeno nejvice byt a to 7 703, coz predstavuje 15,35 % z celkové pofizenych
byti. Do 31. 12. 1996 bylo potizeno nejméné bytl se statni podporou a to 126, coz
predstavuje 0,25 % z celkové potizenych bytt. V roce 2003, 2004 a 2001 bylo potizeno
nejvice bytl, jejichz pocet presdhl 7 000 bytl, celkem za tyto tii roky bylo potizeno 22 095
bytill, coz predstavuje 44,04 %, tedy necelou polovinu z celkového poctu bytii potizenych s
priznanou statni podporou. Mezi nejslabsi roky patii jiz zminéné obdobi do 31. 12. 1996,

dale rok 2013 a rok 2008.
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Graf ¢&. 4.: Statni podpora vyplacena k hypote¢nim uvérim od roku 1996 do roku
2013

Statni podpora vyplacena k hypotenim tvértim od
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Zdroj: Vlastni zpracovani dle Hypote¢ni uvér s pfiznanou statni finan¢ni podporou, cit.

online 2014-11-29

V grafu €. 4 je zaznamenana rostouci tendence od roku 1996 do roku 2002. Statni podpora
vyplacend k hypote¢nim uvérim v roce 2002 byla o 463,1 mil. K¢ vyssi nez v roce 1996.
Statni podpora dosahla svého uplného vrcholu v roce 2003, kdy predstavovala nejvyssi
hodnotu a to 496,4 mil. K¢. Poté nasledoval pokles podpory, ktery trval od roku 2004 az do
roku 2008, kdy hodnota klesla o 448,5 mil. K¢. Stagnace nastala od roku 2009 az do roku
2013, primérna hodnota tohoto obdobi je 17,34 mil. K¢. Od roku 1996 do roku 2013 byla
vyplacend statni podpora v celkové vysi 3 105,2 mil. K¢ Nejvice statni podpory bylo

vyplaceno v roce 2003, coz predstavuje 15,99 % z celkoveé vyplacené hodnoty.

7 ANALYZA VYVOJE HYPOTECNIHO TRHU V CR 2000-
2014

V roce 1995 byl poskytnut prvni hypoteéni Gvér od Ceskomoravské hypoteéni banky
(nyn&jsi Hypoteéni banka, a. s.), ktera jako prvni ¢eska banka dostala povoleni od CNB k
emisi vlastnich hypoteCnich zastavnich listi. Hypotéky byly diky své vysoké cené

dostupné pouze pro uzkou klientelu, kterd dosahovala na vysoké pifijmy. S rokem 2000
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pfisly na trh nové produkty a sluzby, které uz byly dostupné pro $irsi klientelu (viz graf ¢.
6). V dnesni dobé se na trhu CR nachazi 19 subjektll, které poskytuji hypote¢ni tuvéry.
Podle Golem finance s. r. 0. 4 z 5 hypoték jsou poskytovany od téchto péti bank:
Hypoteéni banka, a. s., Ceska spofitelna, a. s., Komeréni banka, a. s., Raiffeisenbank, a. s.
a UniCredit Bank, a. s. Pficemz Hypotecni banka, a. s., Ceska spofitelna, a. s. a Komer¢ni
banka, a. s. zaubira zhruba 70 % podilu na celém trhu. V roce 2013 bylo celkem
poskytnuto 94 396 hypoték v hodnoté 176 574 255 000 K¢ dle zdroje Ministerstva vnitra
pro mistni rozvoj (viz graf ¢. 5). JedniCkou v poskytovani hypotecnich avéra se v roce
2014 stala Hypote¢ni banka, a. s., které se zvysil celkovy objem hypoték o 4,9 % a posunul
tak Ceskou spofitelnu, a. S. na druhé misto. (Hypotéky budou v roce 2015 pokradovat na
uspésné ving, cit. online 2014-12-05)

Graf €. 5.: Objem a pocet poskytnutych hypote¢nich ivéra od roku 2000 do roku
2013
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Zdroj: Vlastni zpracovani dle Podpora hypoteéniho Givérovani bytové vystavby, cit. online
2014-11-28

Graf ¢. 5 znazoriiuje pocet poskytnutych hypote¢nich uvéri a objem poskytnutych

hypote¢nich tvért od roku 2000 do roku 2013. Objem poskytnutych hypotecnich tvéra
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roste od roku 2000 do roku 2007. V roce 2007 je objem poskytnutych hypotecnich uvéri
vyssi o 131 897 mil. K& nez na pocatku obdobi v roce 2000. Od roku 2008 objem
hypotec¢nich avért klesa na hodnotu 73 851 mil. K¢. Dale nasleduje rast s mirnou stagnaci
v roce 2012. Hodnota 149 326 mil. K¢ je maximalni hodnotou za obdobi 2000-2013.
Hodnota roku 2000 stoupla o 1 438,18 %, coz odpovida hodnoté roku 2013. Celkova
hodnota poskytnutych hypote¢nich avért je 1 119 699 mil. K¢ za dané obdobi.

Graf ¢. 6.: Financovani bydleni — meziro¢ni srovnani vyvoje v mld. K¢

Financovani bydleni - mezirocni srovnani vyvoje v
mld. K¢
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Pozn.: do statistiky nejsou zapocéteny hypotéky mBank, Oberbank, WSPK, Fio banky,
které svoje vysledky portalu hypoindex.cz neposkytuji

Zdroj: Lidé si ptjcuji vic, cit. online 2014-11-29

Hypotecni uvéry, stavebni spofeni a celkové uvéry na bydleni jsou znazornény v grafu €. 6.
Hypotecni Gvéry stouply v roce 2013 o 27,2 mld. K¢ oproti roku 2012. Oproti roku 2013
hodnota v roce 2014 klesla o 5,1 mld. K¢. Celkova hodnota hypotecniho ivéru za obdobi
leden - zafi za vSechny tfi znazornéné roky je 313 mld. K¢. Stavebni spofeni je z pohledu
financovani bydleni vyuzivano nejméné. Vyvoj stavebniho spofeni v roce 2012-2014 je
konstantni. Nejvyssi hodnota je 33,8 mld. K¢ v roce 2013, ktera je vyssi o 1 mld. K¢ nez v
roce 2012 a 0 4 mld. K¢ nez v roce 2014. Celkova hodnota Gvéru na bydleni za rok 2012 je
120,7 mld. K¢ z ¢ehoz predstavuji hypotecni uvéry 72,8 %, pro rok 2013 je celkova
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hodnota uvéru 148,9 mld. K&, hypotecni uvery zde tvoti 77,3 % a v poslednim roce 2014

hypotecni tvéry dosahuji 78,7 % z celkové hodnoty 139,8 mld. K¢.

Primérné urokova sazba roku 2014 se pohybuje okolo 2,44 %. Primérmé vySe hodnoty
poskytované hypotéky se v roce 2014 vysplhala na 1,67 milionu korun (viz graf ¢. 7),
doslo tak k mirnému navyseni oproti roku 2013 a to 0 40 000 K&. V piistich letech se CNB
chystd omezit pfistup ke stoprocentnim hypotékam, ktera pokryva celou hodnotu
nemovitosti a to z divodu ristu cen bytd a domu. Kdyz se hodnota nemovitosti snizi,
klienti pfestanou hypotecni ivéry splacet a bankdm ziistanou nemovitosti s niz§i hodnotou,

nez je klientv dluh.

Graf €. 7.:Vyvoj prumérné vyse hypotéky
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Zdroj: Hypotéky budou v roce 2015 pokracovat na tispésné ving, cit. online 2014-12-05

Vyvoj prumérné vyse hypote¢nich uvért viz graf ¢. 7 je znazornén za rok 2012, 2013 a
2014. Rok 2012 je predstavitelem nejvyssi primérné hodnoty hypote¢niho tivéru v mésici
prosinec, kdy se hodnota dostala nad 1 700 000 K¢, oproti roku 2013. Hodnota za rok 2014
je zaznamenand v dubnu roku 2013, kdy se dostala pod hranici 1 600 000 K¢. Primérna

hodnota vSech zndzornénych roki je ptiblizné 1 650 000 K¢.
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6.1. Nejvyznamné;jsi banky v poskytovani hypote¢nich avéru
Jako nejvyznamnéjsi banky na deském trhu byly vybrany: Ceska spofitelna a. s., Hypoteéni
banka, a. s. a Komer¢ni banka, a. s. Tyto tfi banky disponuji trznim podilem na urovni
zhruba 70 %. Nejvyssi podil poskytnutych hypoték v roce 2014 ma Hypotecni banka, a. s.,
druha je Ceska spofitelna, a. s. a na tfeti pozici je Komeréni banka, a. s. (Ceské spofitelna

uz neni jedni¢kou v prodeji hypoték, cit. online 2015-01-21)

Ceska spofitelna, a. s.

Ceska spofitelna, a. s. (obecné informace o bance viz piiloha ¢. 1) zaznamenala v roce
2014 propad nové poskytnutych hypotecnich Gvéri o 15,6 % na 17 389 mil. K&. Diky
tomuto propadu se umistila na ¢eském trhu na druhém misté, Hypotecni banka, a. s. ji tak
pfipravila 0 prvenstvi. Zadatelim o hypotedni Gvéry nabizi urokové zvyhodnéni a
variabilni splaceni, coz je moznost odkladu splaceni hypote¢niho tivéru a nebo zména vyse
splatek. Pti koupi bytu mizete navic vyuzit on-line ocenéni hodnoty nemovitosti pfimo na
nékteré z pobodek a to zcela zdarma. Pro aktivné vyuzivajici majitele osobnich uéti Ceské
spofitelny, a. s. poskytuje na placeni hypotéky z tohoto uctu slevu na urokové sazbé 0,5 %.
Pro vyuziti sluzby mimoiadnych splatek mutizete po 12 pravidelnych splatkach vlozit
mimofadnou splatku ve vysi 20 % z castky avéru. V nabidce naleznete 1 stoprocentni
hypotéku, cerpani je mozné do 100 % zastavni hodnoty nemovitosti a az 500 tis. K¢ nad
hodnotu zastavy na zacatku vystavby. Pii vystavbé nabizi moZnost rychlého cerpani penéz
bez dolozeni faktur. Za vyfizeni hypotéky si nelGétuji poplatek, lze nastavit podle
individualnich potieb klienta. (Hypotéka Ceské spotitelny, cit. online 2014-12-27)

Produkty:

Hypotecni Gvér do 70 % LTV - poskytnut na nemovitost do vyse 70 % z jeji hodnoty a
pro banku je nejméné rizikovy, proto je urokova sazba nizka (viz tabulka ¢. 3). Banka
poskytuje na vSechny druhy nemovitosti s maximalni dobou splatnosti na 30 let.
Hypotecni uvér do 90 % LTV - poskytnut na nemovitost do vyse az 90 % z jeji hodnoty.
V pasmu do 90 % LTV je mozné financovat byty a financovani rodinnych domi je
omezeno hranici 85 % LTV. Maximalni splatnost Givéru je stanovena bankou na 30 let (viz
tabulka ¢. 3).

Hypotec¢ni uvér do 100 % LTV - poskytnut na nemovitost do vySe az 100 % hodnoty

nemovitosti. Z hlediska banky je nejrizikovéj$§im hypotecnim tvérem (viz tabulka €. 3),
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ktery klientim poskytuji na financovani bydleni. Uvedeny uvér lze poskytnout jen
vybranym klientim banky s dlouhodobou historii a pro banku pfijatelnou bonitou. Lze
vyuzit pouze k financovani bytt.

Business hypotéka - hypotecni Givér mozné poskytnout pouze do 70 % LTV se splatnosti
maximalné 15 let. Je poskytovan na koupi nemovitosti k prondjmu ¢i k investici do
nemovitosti k podnikani. Business hypotéka je urcena fyzickym osobam, maximalni vySe
Gvéru je 30 mil. K& Uvér je pro banku rizikovéjsi, proto je trokova sazba vys$si (viz
tabulka €. 3).

Americka hypotéka - netucelovy hypotecni uvér se zastavou nemovitosti do vyse 70 %
LTV se splatnosti maximalné 15 let. Nejedna se o klasickou hypotéku, jelikoz neni nutné
vyuZit na financovani bydleni, ale l1ze s ni financovat cokoliv. Z toho divodu je u americké
hypotéky vyss$i urokovd sazba a klient muze uvér kdykoli doplatit s minimalnimi
sankcemi. Uvéry nepievysujici hodnotu 600 000 K& maji urokovou sazbu 6,50 % a uvéry
prevysujici hodnotu 600 000 K¢ maji urokovou sazbu nizsi a to 4,50 %. Minimalni vySe

uvéru je 150 000 K¢, maximalni vySe je omezena hodnotou nemovitosti.

Tabulka &. 3: Stalé produkty hypote¢nich uvéra Ceské spotitelny, a. s.

Urovlf TLICET L Urokovd sazba pfi | Maximdini doba
Produkt pri 3 letech , , et
, 5-ti letech fixace | spldaceniv letech
fixace
Hypotecni tvér do 70 % LTV 2,59 2,39 30
Hypotecni avér 71 - 90 % LTV 2,89 2,69 30
Hypotecni Gvér 91 - 100 % LTV 3,89 3,69 30
Business hypotéka 2,99 2,99 15

Pozn.: do tabulky nebyla vlozena americka hypotéka z toho divodu, Ze se nejedna o

klasickou hypotéku
Zdroj: Vlastni zpracovani dle informaci ziskanych na poboéce Ceské spotitelny, a. s., 2014

Hypotecni banka, a. s.
Hypote¢ni banka, a. s. (obecné informace o bance viz pfiloha €. 1) se mlzZe chlubit
prvenstvim na ¢eském trhu, celkovy objem hypoték vzrostl 0 4,9 % na 19 881 mil. K& v
roce 2014. Banka je schopna zadateliim o hypotéku garantovat trokovou sazbu az po 30
dnt. Pfi Zadani pozaduji doloZeni potvrzeni o vys$i piijmi nebo danové ptiznani, odhad
nemovitosti a pfedloZzeni dvou dokladid totoznosti. Pfihlizi se k pfijmim za posledni 3

mésice, podnikatelé predkladaji ptijmy 6 mésicl zpétn€. Za zpracovani zadosti a piipravu
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navrhu hypotecni smlouvy si uctuji 3 900 K¢, tento poplatek je uétovan jen pouze v
ptipad¢ schvaleni uvéru. Mimotadnou splatku uskutecnénou k datu zmény urokové sazby
poskytuji zdarma, pii nesjednanych podminkach ve smlouvé je tato sluzba zpoplatnéna.
Vedeni a sprava uvéru stoji 150 K¢ mésicné. Nabidka vyfizeni hypotecniho uvéru ptes
internet zdarma a bez poplatkd ma za kol uSetfit klientovi ¢as. Pokud existuji obavy, ze
nebude mozné hypotéku splacet, hypotecni banka nabizi poji§téni proti neschopnosti
splacet a splatky budou hradit misto klienta. (Hypotéka na rodinny dam, cit. online 2014-
12-27)

Produkty:
Hypotecni uvér do 70 % LTV - vySe Gvéru nesmi piekrocit 70 % z hodnoty nemovitosti,
pro banku je nejméné rizikovy, od toho se odviji nizka Grokovéa sazba (viz tabulka ¢. 4).
Uvér je mozné splatit maximalné do 40-ti let. Maximalni astka neni omezena, minimalni
je stanovena na 300 000 K¢&.
Hypotec¢ni uvér do 85 % LTV - tento tvér nesmi piekrocit 85 % hodnoty nemovitosti, 1ze
s nim financovat vSechny nemovitosti véetné rekreacnich objektd. Nizké naroky na bonitu
klienta. Vyse tvéru od 300 000 K¢, maximalni ¢astka neni bankou omezena. Maximalni
doba splatnosti avéru je 30 let (viz tabulka ¢. 4).
Hypotecni uvér do 100 % LTV - Ize financovat nemovitost az do 100 % jeji hodnoty. Pro
banku je nejrizikovéjsi, z toho divodu je vysoka urokova sazba (viz tabulka ¢. 4). Kladeny
vy$$i naroky na bonitu klienta. Lze financovat pouze byty a rodinné domy. Maximalni
délka splatnosti je 30 let.
Hypotecni avér bez doloZeni piijmu - lze financovat pouze do 50 % LTV z hodnoty
nemovitosti. VyuZit tento ivér mohou pouze lidé vlastnici Zivnostensky list (minimalné
dva roky). Uvér ma vys§i arokovou sazbu (viz tabulka &. 4), banka klade specialni
podminky k poskytnuti tohoto uvéru. Splatnost uvéru je 30 let. Minimalni vysSe uvéru je
200 000 K¢ a maximalni vySe je 5 mil. K¢. Zastavni hodnota nemovitosti jako zajisténi
uveéru musi byt minimalné 1 mil. K¢.
Realitni hypotéka - Ize financovat do 85 % odhadni hodnoty nemovitosti. Timto uvérem
se financuji nemovitosti k pronajmu, z toho ditvodu banka stanovuje vyssi tirokovou sazbu
(viz tabulka €. 4) neZ u klasické hypotéky na vlastni bydleni. Do prokazovanych piijmu Ize

zapocitat i pfijmy z prondjmu staci dolozit najemni smlouvu. Maximalni splatnost je 20 let.
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Americka hypotéka - je mozné poskytnout do 70 % LTV z hodnoty nemovitosti, 1ze
vyuzit na cokoliv. Urokova sazba u 3 leté fixace je 7,69 % a u 5-ti leté fixace je 7,59 %.
Maximalni doba splatnosti je 20 let. Maximalni castka uvéru je 5 mil. K¢, minimalni

¢astka je 200 000 K¢.

Tabulka ¢. 4: Stalé produkty hypote¢nich uvéra Hypote¢ni bankys, a. s.

Hypotecni tvér do 70 % LTV 2,09 2,09 40
Hypotecni Gvér do 85 % LTV 2,29 2,29 30
Hypotecni avér do 100 % LTV 3,59 3,59 30
Hypotecni Gvér bez doloZeni prijma 3,99 3,99 30
Realitni hypotéka 2,79 2,79 20

Pozn.: do tabulky nebyla vlozena americkd hypotéka z toho divodu, ze se nejednd o

klasickou hypotéku
Zdroj: Vlastni zpracovani dle informaci ziskanych na pobocce Hypote¢ni banky, a. s., 2014

Komeréni banka, a. s.
S celkovym objemem hypotecnich Gvéri 17 047 mil. K¢ v roce 2004 zaujima na ceském
trhu tfeti misto. U Zadani o poskytnuti hypote¢niho tvéru u Komeréni banky, a. s. (obecné
informace o bance viz ptiloha €. 1) nemusite vlastnit Zadné tUspory, nabizi také
stoprocentni hypotéku. Nabidku upravuji individualné podle dispozic klienta. Zajisti za
ohodnoceni nemovitosti a domluvi pojisténi nemovitosti, pojiSténi schopnosti splacet u
Komercni pojistovny, a. s. Nejnizs§i hypotéka mize byt poskytnuta ve vysi 200 000 K¢.
Pozaduji vzdy zajisténi zastavnim pravem k nemovitosti. Cerpani je mozné zahéjit do 9
mesict od data podpisu smlouvy a ukonceni Cerpani nejpozdéji do 24 meésici od data

podpisu smlouvy. (Koupé nemovitosti, cit. online 2014-12-26)

Produkty:
Hypotecni uvér Klasik - tento Gvér je poskytnut do 85 % LTV z hodnoty nemovitosti. Pro
banku je uvér méné rizikovy, z toho ditvodu je nizkd Grokové sazba (viz tabulka ¢. 5).
Doba splatnosti je maximalné 30 let, minimalni vyse tivéru je 200 000 K¢.
Hypotecni uvér Plus - tento hypotecni Gvér je poskytovan az do 120 % LTV z hodnoty
nemovitosti. Jsou kladeny vyssi naroky na bonitu klienta, Grokova sazba je vysoka (viz

tabulka €. 5). Maximalni doba splatnosti je 30 let.
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Hypotecni Gvér bez doloZeni piijmu - je poskytovan maximalné do 60 % LTV u uvéra
nepievySujici 5 mil. K¢, u uvért prevysujicich 5 mil. K¢ pouze do vyse 50 % LTV z
hodnoty nemovitosti. Sazba se zvysi o 1 % oproti hypote¢nimu tvéru Klasik (viz tabulka ¢.
5). Délka splatnosti je mozna nejdéle po dobu 30-ti let.

Investi¢ni hypotéka - poskytnuta maximalné do 85 % LTV z hodnoty nemovitosti. Tento
uvér je vyhradné uréen ke koupi nemovitosti za ucelem prondjmu. Maximalni vySe uvéru
je 20 mil. K¢ se splatnosti 30 let (viz tabulka ¢. 5).

Americka hypotéka - tzv. avér Garant je mozné poskytnout do 70 % LTV z hodnoty
nemovitosti. Urokova sazba u tohoto produktu je ve vy3si 5,99 % pro fixaci na 3 roky i 5
let. Splatnost Gvéru je maximalné 20 let. Uvér je mozné vyuzit na cokoliv. Vyse avéru od

200 000 K¢ az do 10 mil. K¢.

Tabulka ¢. 5: Stalé produkty hypote¢nich uvéria Komerc¢ni bankys, a. s.

Hypotetni dvér Plus

Investicni hypotéka 2,99 3,09 30

Pozn.: do tabulky nebyla vloZena americkd hypotéka z toho diivodu, Ze se nejednd o

klasickou hypotéku

Zdroj: Vlastni zpracovani dle informaci ziskanych na pobocce Komercni banka, a. s., 2014

Z tabulky €. 3, 4 a 5 1ze vy¢ist nejnizsi nabizenou Grokovou sazbu a to 1,95 %, kterou
poskytuje Komer¢ni banka, a. s. pro 3 roky fixace i pro 5 let fixace. Jedna se o hypote¢ni
uveér pod nazvem Klasik. Ostatni dvé banky piedéi i vysi LTV, kterou je mozné vyuzit do
85 % z hodnoty nemovitosti. Maximalni doba splatnosti je stanovena na 30 let, jen
Hypotecni banka, a. s. poskytuje dobu splatnosti ivéru az 40 let. Hypote¢ni banka, a. s.
nabizi nejnizsi urokovou sazbu 2,09 %, coz je o 0,14% vice nez u hypotecniho uvéru
Klasik a LTV je mozno vyuzit maximalné do 70 % z hodnoty nemovitosti. Nejvyssi
trokovou sazbu z porovnavanych bank ma Ceska spofitelna, a. s. s urokovou sazbou 2,59
%, ktera je vyssi 0 0,64% nez hypotecni uvér Klasik a LTV je maximalné 70 % z hodnoty

nemovitosti.
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8 ANALYZA HYPOTECNICH UVERU A
MAKROEKONOMICKYCH SOUVISLOSTI U
VYBRANYCH STATU EU 2000-2014

V této casti bude provedeno srovndni dostupnych informaci u hypotecnich uvéri
vybranych statt v Evropé. Tato kapitola se bude vénovat makroekonomickému pohledu na
hypote¢ni uvéry. I hypotecni uvéry ovliviuji spotiebu, inflacni tlaky a mnozstvi penéz ve
spole¢nosti, dostupnost uvéru muze prispivat napf. k rustu cen nemovitosti. Uvedeny zde
budou ukazatele jako je vyvoj hypoteéniho dluhu na osobu, mira nezaméstnanosti,
priméma vyse mzdy, hruby domdaci produkt a v neposledni fadé¢ bude zminéna cena
nemovitosti v daném staté. Vybrano bylo pét stati, které reprezentuji riizné ¢asti Evropy a
to Ceské republika, Némecko, Velka Britanie, Spanélsko a Recko. Byly vybrany dva staty,
které se stale vypoiadavaji s ekonomickou krizi a to Spanélsko a Recko. Naopak rostouci
ekonomiku zaznamenavaji Némecko a Velka Britdnie. Ceska republika zde slouZi pro

ucely porovnani s ostatnimi staty.

Ceska republika
Zacatkem roku 2013 se ¢eska ekonomika dostala z dlouhého obdobi recese a zacala rast,
hlavné diky automobilovému priimyslu. Riist nezaméstnanosti se v CR zastavil v listopadu
2014. Utad prace CR evidoval az o 47 805 méné uchazeéti o zaméstnani oproti listopadu
2013. Primérna nezaméstnanost na izemi celé Ceské republiky je 7,1 %, tato hodnota je z
fijna 2014. Nejvétsi podil na celkové zadluZzenosti doméacnosti CR piedstavuji hypoteéni
uveéry, soucasné¢ maji nejvetsi tempo ristu. Pro zadluzovani cCeskych domécnosti je
charakteristickd rychlost jeho ristu. Zac¢itkem roku 2014 zadluZenost lidi vic¢i bance
vzrostla na hodnotu 1,2 bilionu K¢. Hrubym domacim produktem se stanovuje vykonnost
ekonomiky statu. Spotfebu domdacnosti ovlivituje 1 zvysujici se zdjem o hypotecni uvery,
protoze do spotieby se zapocitava, co si lidé pomoci hypotéky nakoupi. V roce 2013 byla
hodnota HDP 369 507 Kc¢/obyvatele. Rok 2013 byl celkové nejlepsim rokem v oblasti
poskytovani hypote¢nich Gvérai v celé historii Ceské republiky. Podle Ministerstva pro
mistni rozvoj CR vzrostl hypoteéni trh 0 22 %, nagez banky poskytly skoro 93 000 hypoték
fyzickym osobam. Klienti si nej¢asteji vybirali fixaci po dobu 5-ti let. Objem poskytnutych
hypoték byl vysoky diky nizké urokové sazbé (viz graf €. 8), primérna hodnota byla 2,95
% v cervenci 2013. Hypotecni trh je soustfedén ptedevSim v téchto tiech bankdch

Hypoteéni banka, a. s., Ceska spofitelna, a. s., Komeréni banka, a. s., které drzi vice jak ti
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&tvrtiny podilu na trhu v Ceské republice. Ceny nemovitosti se vyznaluji stabilni tendenci
v roce 2013. Po dlouhém obdobi se zvysila poptavka po novych domech v Praze. V
budoucnu lze ocekdvat stagnaci nebo mirné zvysSovani urokové sazby za predpokladu, ze
inflace nebude stoupat. Vyvoj hypote¢niho dluhu na osobu ptedpovida zajem o hypoteéni
uvéry v konkrétnim roce. Rist hypotecniho dluhu souvisi s riistem HDP a celkovym
ozivenim ekonomiky. V roce 2012 byla zadluzenost hypote¢nimi uvéry na jednoho
obyvatele 2 500 eur (viz graf ¢. 10). Primérny mésicni plat je 25 500 K¢ za druhé Etvrtleti
roku 2014 (viz graf ¢. 11). (EMF: Hypostat, cit. online 2014-12-28)

Némecko

Ekonomicka krize zacala v Némecku v poloviné zaii 2008, v roce 2009 zptsobila svétova
krize propad HDP, ktery se roku 2010 dostal znovu na uroven roku 2008. V roce 2013 se
diky domaci poptavce zvedlo HDP o 0,4 %. Vyvoj HDP se po celou dobu drzel okolo
14 000 eur na osobu, to se da vysvétlit tim, ze Némci feSi bydleni pomoci hypotéky
uvazlivé a nereaguji na hypoteni vzestup jako jiné narody. Nezaméstnanost zlstava
stabilni, v roce 2013 zaznamenala mirny pokles. Nezaméstnanost dosahla na hodnotu 6,6
% v Cervenci roku 2014. Pocet zaméstnanych osob mezimési¢né vzrostl na nové maximum
42 240 000 osob. Primérny mésicni plat je 103 354 K¢ za druhé ¢tvrtleti roku 2014 (viz
graf ¢. 11). Investice na koupi nemovitosti se zvysily o 1,7 %. V priméru se ceny za
nemovitosti (viz graf ¢. 9) zvysily o 3,2 %. V roce 2013 pokracovalo snizovani urokové
sazby (viz graf ¢. 8), ktera klesla na 2,75 % oproti roku 2012, kdy byla sazba 3,06 %.
Kombinace nizsi rokové sazby, zvySovani ceny za ndjemné vedlo ke zvySeni poptavky po
rodinnych domech. ZadluZenost hypote¢nimi Gvéry na jednoho obyvatele je 17 100 eur v
roce 2012 (viz graf ¢. 10). Némecko se muze chlubit nejvétsim trhem krytych dluhopist v
Evropé, z celkového trhu ptfedstavuje zhruba jednu ctvrtinu. Trh s hypotecnimi zastavnimi
listy piedstavuje téméf osminu z celkového podilu na trhu EU. (EMF: Hypostat, cit. online
2014-12-28)

Velka Britanie
Od zacatku recese, ktera se ve Velké Britanii vyskytovala v roce 2008, ekonomika v roce
2013 rostla ve vSech c¢tytech Ctvrtleti. V prabehu roku 2014 britské hospodatstvi potvrdilo
navrat k ristu. Pfed hypotecni krizi se urokové sazby pohybovaly okolo 6 %, coz musel

byt pro obyvatele Britanie Sok, protoze v roce 2009 se urokova sazba pohybovala okolo 2
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%. V dnesni dob¢ je urokova sazba 3,3 % (viz graf ¢. 8). V roce 2007 doslo k propadu
hypotec¢niho dluhu, tato situace nastala z diivodu nizkého poctu nové vytizenych hypoték,
piipadné nastaly problémy s mnozstvim Spatnych avéra, které byly odepsany a projevily se
tak ve statistikach snizenim hypotecniho dluhu na osobu. Ve Spojeném kralovstvi bylo
celkové poskytnuto 606 000 Gvért na bydleni v roce 2013. Pocet nesplacenych avéru klesl
o vice nez 100 000. Zadluzenost hypotecnimi Gvery na jednoho obyvatele je ve Velké
Britanii 30 700 eur v roce 2012 (viz graf ¢. 10). Vydaje domécnosti se navysili o 1,3 %
rastu HDP. Do konce roku 2013 byla celkova mira nezaméstnanosti 6,9 %, to bylo poprvé
co klesla pod hranici 7,0 % od roku 2009. Miru nezamé&stnanosti se nicméné v roce 2014
podatilo udrzet na Grovni 7 %. Primérny mésicni plat je 98 279 K¢ v druhém cCtvrtleti roku
2014 (viz graf ¢. 11). Primérny ptirdstek cen za bydleni (viz graf ¢. 9) byl 3 % ve Velké
Britanii a v Londyné 8,6 % v roce 2013. (EMF: Hypostat, cit. online 2014-12-28)

Spanélsko
Spanélsko zaznamenalo oZiveni ekonomiky v roce 2013, které umoznilo vystup z druhé
recese od zacatku krize, prvni recese nastala v roce 2009. Podle analyz by se méla
Spanélska ekonomika dostat na svou uroven pied krizi nejdiive v roce 2017. Ve tietim
&tvrtleti 2013 zaznamenalo Spanélsko nepatrny rist HDP o 0,1 %, na za¢atku roku 2014 uz
byl zaznamenan nartst o 0,4 % HDP. Soukroma spotieba a podnikatelské investice
vzrostly 0 0,5 % a 0,7 %. Na trhu nezaméstnanosti bylo zaznamenano zpomaleni tempa
ristu, nicméné nezamé&stnanost na konci roku 2013 byla na vysoké trovni a to 26 %. V
prubéhu 2. trimestru 2014 poprveé po Sesti letech doslo ke sniZzeni nezaméstnanosti o 0,38
%. Pramérny mésiéni plat v roce 2014 byl ve Spanélsku 59 558 K& (viz graf ¢. 11). Vladni
dluh se vysplhal na konci roku 2013 na svou nejvyssi troven, kterd pfedstavuje 91,4 %
HDP. Predpoklada se, Ze se statni dluh bude nadale zvySovat v priabéhu roku 2015 a 2016
by se mél dostat na hranici 100 % HDP. Ceny nemovitosti se mirnym tempem stale sniZuji,
v roce 2013 je to 0 4,2 % (viz graf ¢. 9). Z diivodu nadmémé zadluZenosti Spanélska,
hypotecni aktivita v roce 2013 je v Gtlumu. V roce 2013 se pohybovala priméma doba
splatnosti zhruba na 22 letech a primémé LTV 57 %. Primérna urokova sazba je 3,0 %
(viz graf &. 8), i pfes piiznivou Grokovou sazbu jsou Spanélé opatrni na uzavirani
hypote¢nich uvéri. Zadluzenost hypote¢nimi véry na jednoho obyvatele je 16 700 eur v

roce 2012 (viz graf & 10). Soudasné problémy Spanélska a vysokd nezaméstnanost
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nepiedpoklada vyrazny rust hypoteéniho dluhu. (Ekonomicka charakteristika zemé, cit.

online 2015-02-09)

Recko
Poprvé od roku 2009 zaznamenala ekonomika v roce 2013 urcité pozitivni sighaly
ptedpovidajici, ze propad hospodarského ristu po Sesti letech dosahl nejhlubsiho bodu a v
roce 2014 Ize ocekavat mirné oziveni. V roce 2013 brzdily hospodarskou aktivitu
nedostatek likvidity a obtizny pfistup k podnikatelskym Gvérim (pfedevSim pro malé a
sttedni podniky). Souhrnny pokles redlného HDP od pocatku krize ¢ini 25 % HDP a mira
HDP dosahuje 27,5 %, pii¢emz dlouhodobé nezaméstnanych ob¢ant tvoii vice nez 65 %.
Nejvyssi mira nezaméstnanosti je zaznamenand mezi mladymi lidmi ve véku 15 — 24 let.
Primérny mésicni plat za druhé ctvrtleti roku 2014 je 47 146 K¢ (viz graf €. 11). Redlny
rast HDP dosahoval na — 3,9 % v roce 2013, oproti — 7,1 % v roce 2012. Znaény pokles
poptavky po nemovitostech vyustil k previsu nabidky. Niz§i zajem o nemovitosti 1ze pticist
k vysoké nezaméstnanosti, k poklesu disponibilniho diichodu domdacnosti a zvySeni dani.
Ceny nemovitosti v Recku klesly o 10,3 % v roce 2013. Pokles cen nemovitosti (viz graf ¢.
9) byl silngjsi ve dvou velkych méstech, jimiz jsou Atény a Thessaloniky. Pokles v
Aténach je na trovni 37,6 % a v mésté Thessaloniky je pokles o 37,8 %. Trend snizovani
cen za nemovitosti by mél pokracovat 1 v nasledujicim ctvrtleti. Poptavka po hypotecnich
uvérech je na nizké Grovni, 1 kdyz Grokova sazba je nizka (viz graf €. 8), jeji hodnota je 2,9
%. Zadluzenost hypote¢nimi ivéry na jednoho obyvatele je v Recku 7 900 eur (viz graf ¢&.
10). Trh s poskytovanim hypoték se v Recku zastavil. (Ekonomicka charakteristika zemé,

cit. online 2015-02-09)
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Graf ¢. 8.: Priimérna durokova sazba hypoteéniho uvéru od roku 2000 do roku 2013
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Zdroj: Vlastni zpracovani dle EMF: Hypostat, cit. online 2014-12-28

Primérna urokova sazba hypoteéniho uvéru od roku 2000 do roku 2013 je znazornéna v
grafu &. 8 pro Ceskou republiku, Némecko, Spanélsko, Velkou Britanii a Recko. Nejvyssi
tirokovou sazbu ma v roce 2000 Recko, které se dostalo na hodnotu 7 %. Naopak nejnizsi
tirokovou sazbu ma Spanélsko v roce 2009 a to 2,52 %. Od roku 2000 do roku 2013 ma
celkové nejnizsi urokové sazby Spanélsko, nejvyssi urokové sazby za stejné obdobi ma
Velka Britanie. NejlepSim rokem byl rok 2013, kdy hypotecni sazby byly ze vSech let

nejnizsi u vSech zminénych stat. Nejvyssi hodnota urokovych sazeb byla v roce 2000.
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Graf ¢. 9.: Vyvoj ceny nemovitosti — meziro¢ni rist/pokles v roce 2013
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Zdroj: Vlastni zpracovani dle EMF: Hypostat, cit. online 2014-12-28

V grafu €. 9 je znazornén vyvoj meziro¢niho rustu/poklesu ceny nemovitosti v roce 2013.
Spanélsko a Recko zaznamenalo pokles ceny nemovitosti, pokles ceny v Recku je o 6%
vice nez ve Spanélsku. Cena nemovitosti se zvysila ve Velké Britanii o 0,2% vice nez v
Némecku. Nejvyssi nariist ceny nemovitosti byl ve Velké Britanii, kdy se cena zvedla o 3,6
%. Nejvyssi pokles ceny nemovitosti bylo v roce 2013 v Recku, kdy se cena nemovitosti

snizila 0 10,3 %.
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Graf ¢ 10: ZadluZenost hypoteénimi uvéry na jednoho obyvatele v roce 2012,

uvedeno v EUR
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Zdroj: Vlastni zpracovani dle EMF: Hypostat, cit. online 2014-12-28

Nejvyssi zadluzenost hypote¢nimi uveéry na jednoho obyvatele v grafu ¢. 10 z vybranych
stati ma Velka Britanie s hodnotou 30 700 eur. Na druhé pozici je Némecko, které ma
zadluZenost niZsi oproti Velké Britanii o 13 600 eur. V porovnani s Velkou Britanii maji

Spanélsko niz§i hodnotu o 14 000 eur, Recko o 22 800 eur a Ceska republika o 28 200 eur.
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Graf ¢. 11: Primérné mési¢ni platy ve statech EU za druhé ¢tvrtleti roku 2014
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Zdroj: Vlastni zpracovani dle Ekonomicka charakteristika zemé¢, cit. online 2015-02-09

V grafu ¢. 11 jsou uvedeny primérné mésicni platy stati EU. Nejvyssi plat 1ze dostat v

Némecku a to v &astce 103 354 K& Z porovnavanych statd je na tom nejhiife Ceska

vwr

Spanélsko ma pramérny plat 59 558 K&, to je o 43 796 K& méné nez Némecko. Poslednim
zéstupcem je Recko, které se dostalo na &astku 47 146 K¢&. Plat ve Spanélsku je vyssi jen o

12 412 K¢& oproti Recku.
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9 ZAVER
Hypotec¢ni Gveér je nejdelsim zavazkem, ktery pfiblizuje lidem sen o svém vlastnim bydleni.
Hypotéky patii k oblibenym produktim hlavné z divodu soucasné nizké urokové sazby a

nizké ceny nemovitosti. Uvery na financovani nemovitosti zacaly ve vétSim mnoZzstvi

banky poskytovat po roce 1995.

Tato prace se vénovala analyze vyvoje hypotecniho uvéru od roku 1865, kdy svou
obchodni ¢innost zahgjila Hypote¢ni banka Kralovstvi ¢eského. Tradice hypotéky se
rozvijela na izemi Ceské republiky od 19. stoleti. Béhem dvou svétovych valek se dostala
do utlumu. Zlepseni se dostavilo az v dal$im stoleti, kdy se snizily Grokové sazby, na trh se
dostaly nové banky, které byly schopny konkurence. Nastalo zvySeni objemu poskytnutych
hypoték. Dalsi Sok ptisel v roce 2008, kdy vypukla svétova krize a o hypotéky néjaky cas
nebyl velky zajem. Hlavnim davodem byla vysoka urokovd sazba, obavy lidi o
zaméstnani, podminky pro ziskani hypoték nebyly tak dostupné jako predtim. V tomto
obdobi stoupal pocet nesplacenych hypoték. S ristem urokovych sazeb postupné stoupaly i
vyse mésicnich splatek, cena se zvySovala i napt. u pohonnych hmot. Domécnosti zacaly
snizovat své vydaje na spotiebni zbozi a sluzby. Od roku 2010 se trh zacal opét rozvijet,
diky nizkym turokovym sazbam vyhlagovanymi CNB. Rok 2013 byl v oblasti hypoték

velmi uspésny a piekonal tak i dosavadni rekordni rok 2007.

Na hypotec¢ni Gvery lze vyuzit také statni podporu. Metody podpory jsou riizné, ptes dotace
k danovym tlevam nebo k vyhodnym pojisténim. Diky tomu, Ze poskytovani hypoték je
osvobozeno od dané€ z pfijmi jsou uroky hypotecnich avért nizsi. Fyzické osoby hodné
vyuzivaji odpocet zaplacenych urokid z hypoték ke sniZzeni zakladu dané. Déle jsou
uvedeny i podminky, které musi byt splnény, aby mohla byt hypotéka ziskana. Z porovnani
urokovou sazbu nabizi Komeréni banka, a. s., pfi 3 letech i 5 letech fixace a to 1,95 %,

neni-li brana v uvahu individuélni nabidka. Tuto hypotéku lze nalézt pod nazvem Klasik.

Posledni cast této prace je vénovana makroekonomickym tdajim. Posuzovany byly tyto

staty: Ceska republika, Némecko, Velka Britdnie, Spanélsko, Recko. Rok 2013 byl pro

vvvvvv

hypoték v celé historii Ceské republiky. Nemovitosti si drzi stale nizkou hodnotu, to by se
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ale zaGatkem pii§tiho roku mélo zménit. Urokova sazba je nejnizsi v roce 2003 a to 3,30
%. Recko a Spanélsko se v roce 2013 stale dostavaji z nasledkti ekonomické krize. Ceny
nemovitosti se stale snizuji a urokové sazby jsou ve Spanélsku na hranici 3,0 % a v Recku
2,9 %. Obyvatelé snizuji své vydaje a soustiedi se pfedev§im na nezbytné zbozi a sluzby.
Ve Velké Britanii je nejveétsi nardst ceny nemovitosti v hlavnim mésté Londyn. Nejnizsi
tirokové sazba je shodné se sazbou v Ceské republice a to 3,30 % v roce 2003. Hodnota
urokova sazba z porovndvanych stati za rok 2013. NejvétSim rastem vyvoje ceny
nemovitosti se miize pochlubit Velka Britanie 3,60 %, nejvétsim poklesem zase Recko -
10,30 %. Nejvyssi zadluZzenost hypote¢nimi Gvéry na jednoho obyvatele maji ve Velké

Britanii 30 700 eur, nejnizsi je v Ceské republice 2 500 eur.
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11 PRILOHY

Priloha é. 1: Obecné informace o bankovnich institucich

Ceska spofitelna, a. s.

Zalozeni Ceské spofitelny, a. S. se datuje k roku 1825, stala se prvni spofitelni instituci
fungujici na izemi dnesni Ceské republiky. Jejich sluzeb vyuziva na 5 miliond klienti,
mezi néz se fadi obéané, malé a stiedni podniky, obce a mésta. Ceské spofitelna, a. s. se v
roce 2000 stala ¢lenem Erste Group, pod touto znackou obsluhuje bonitni a korporatni
klienty. Erste Group je obchodni banka ptisobici ve stfedni a vychodni Evropé, jeji sidlo se
nachézi ve Vidni. Ceska spofitelna, a. S. se mize chlubit nejsirsi siti pobotek a bankomati
rozmisténé po celém tzemi Ceské republiky. Ceska spofitelna, a. S. se umistila na druhé
piicce v soutézi Hypotéka roku 2013. Americky ¢asopis Global Finance vyhlasil Ceskou
spofitelnu, a. s. nejlepsi bankou roku 2013 v Ceské republice. (Hypotéka Ceské spofitelny;
cit. online 2014-12-27)

Komerc¢ni banka, a. s.
Komercni banka, a. S. patfi do matetfské spolecnosti Skupina KB, kterd je soucasti
mezinarodni skupiny Sociéte Générale. Nabizi Siroké spektrum sluzeb v oblasti
retailového, podnikového a investiéniho bankovnictvi. Na tzemi Ceské republiky se
nachdzi 399 pobocek a 729 bankomatt. V roce 2013 vyuzivalo sluzeb banky 1,6 milioni
klientl. V roce 1990 byla zaloZena Komer¢ni banka, a. S. jako statni instituce, v roce 1992
byla transformovana na akciovou spole¢nost. V roce 2001 koupila Société Générale statni
podil 60 % v Komerc¢ni bance, a. S. Komerc¢ni banka, a. S. se v roce 2012 umistila na druhé

pticce v soutézi Hypotéka roku. (Koup€ nemovitosti; cit. online 2014-12-26)

Hypotec¢ni banka, a. s.
Vznik Hypotecni banky, a. s. se datuje k 10.1. 1991, nejdiiv pisobila jako vSeobecna
obchodni banka regiondlniho charakteru. Opravnéni ziskala roku 1995 k vydavani
hypoteénich zastavnich listi od CNB, jak je jiz zmin&no vyse. Stala se tak prvni bankou v
Ceské republice, ktera se orientovala na hypote¢ni Givéry. Od roku 2000 se stala jejim
vlastnikem Ceskoslovenska obchodni banka, a. s. (CSOB). V soudasné dobé& se drzi na
prvni pficce v objemu poskytovani hypotecnich uvérii na Ceském trhu a je jednim z
nejvétsich emitentii hypotecnich zastavnich listél. Na tizemi Ceské republiky se nachazi 26

pobocek a lze 1 vyuzit Sirou sit’ externich odbornych poradcti. Od 1. dubna 2006 se fidi pfi



poskytovani hypotecnich avérit tzv. Hypotecnim kodexem, ke kterému piistoupily 31.
ledna 2006. Nové logo pouzivaji od 1. ledna 2005 a vystupuji pod nazvem Hypotecni
banka, a. s. CSOB byla zalozena roku 1964, v roce 2007 se stala jedinym akcionafem.
Pisobila na ¢eském 1 slovenském trhu, v roce 2008 byla slovenskd pobocka odd¢€lena.

(Hypotéka na rodinny dim; cit. online 2014-12-27)



Piiloha &. 2: Zadost o hypoteéni Gvér

CESKAS
SPORITELNA

ZADOST O UVER

[J Hypoteéni avér

[ Americka hypotéka

A. ZAKLADNI UDAJE O DOMACNOSTI €. 1 (vypliuje Zadatel nebo spoluzadatel)

1. ZADATEL/KA (zaskrtnéte pislusny tdaj)

RC/datum narozeni:

Pfijmeni, jméno, titul:

Rodné piijmeni: [ zena [ muz

Misto a zemé narozeni: Statni prislusnost:

Druh pritkazu totoznosti: Cislo: Platnost do:

Trvala adresa
{ulice, &.p., obec, PSC):

Vydal:

Korespondenéni adresa
(pokud se lisf od trvalé):

Telefon domu: Do zaméstnani: Mobil:

Potet vyZivovanych osob v domécnosti (manZel’ka, druh/druzka, nezaopatiené déti)

E-mail:

Déti ve véku:

Platce pfijmu:

Rodinny stav: Nejvyssi dosazené vzdélani:  Socialni zafazeni: Souéasné bydleni:
[ zenaty/vdana O z&kladni [0 management [ stat [ viastni byt/dim se
Jméni manzell: [ vyuéen [] statni zaméstnanec [0 as. s Gcasti statu  zastavou
[ spolecne [ vyuéen s maturitou [ zaméstnanec — manuéaini [ a.s. bez ucasti [ viastni byt/dim bez
[ zizene [ Gplné st. odborné [] zaméstnanec — statu zastavy
[ svobodny/a [J aplné stf. véeobecné nemanualni [ zahraniéni [ druzstevni viastnictvi
[ rozvedeny/a [ vy$si odborna skola [ podnikatel spoleénost [ statni/obecni byt
méné nez 3 roky [ vysokoskolské [ svobodné povolani [ druzstvo [ najem v byté ve
[ rozvedeny/a [ ostatni [ diichodce O spol.sro. vlastnictvi jiné osoby
vice nez 3 roky [ student [ soukromy [ u rediéd, u redinnych
[ vdovecivdova [] nezaméstnany podnikatel prislusnikd
[ registrovani [ roditovskéa/mateiska [ jiny platce pfijmu [ ubytovnalkolej
partnefi dovolena/v doméacnosti [ vlastni soukromé  [] ostatni
[ ostatni podnikani (OSVC)
MAM PRIJMY Z NASLEDUJICICH ZDROJU:
O & Zaméstnavatel (ndzev): IC:
Zaméstnani v CR s s vy

Zameéstnan od: (dd.mm.rrrr) Sar?:g:i[-
[ Zaméstnani v zahrani&i s :

[ na dobu neuréitou O na dobu urgitou do:

Cisty mésiéni prijem (prumér za Telefon. na mzdové

2M: oddéleni: e

Srazky ze mzdy na zakladé nafizeného vykonu rozhodnuti: [] ano O ne

Prohladuji, ze nyni [] jednam [ nejednam o skonéeni mého pracovniho poméru.

Piedmet podnikani: Konkrétni popis ¢innosti:

[J] Podnikatel
Datum zahajeni Einnosti:

O ne

Prohlasuji, ze (] dluzim [J nedluZim finanénimu Gfadu, soc. a zdrav. pojistovné, aktualné (] mam
] nemam bankovni a nebankovni zévazky po splatnosti a aktualné [] mam [J nemam exekuci

Cisty mésiéni pijem (primér za 12M):

1C: Jsem spolupracuijici osoba [] ano
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[ Ostatni prijmy

[ pfijem z najmu Cisty mésiéni pfijem (pramér za 12M) Typ pronajimané nemovitosti:

[ starabni dichod Vyse dichodu: .
[ invalidni diched Vyse dichodu: [J casteény [ piny

[ rodigovsky piispévek \yse pfispévku: -

[ wyzivng Vyse wiZivného:

[ piispévek na bydleni pro vojaky  Vyse pfispévku:

[ vysluhovy piispévek Vyse prispévku:
[ odména péstouna Vy&e prispévku:
Vastnicky podil {v) Nazev firmy: 1E:

Z firmy mam &isty mésiéni pfijem:
Prohlaguji, ze firna [J dluzi [J nedluZi finanZnimu Giadu, social. a zdrav. pojistovng, aktuélng [
ma [] nema bankovni a nebankovni zavazky po splatnosti a aktualng (] ma [] nema exekuci.
Viastnicky podil (v%) Nazev firmy: 1&:

[J Majetkové iéast ve spoleénosti

Z firmy mam cisty mésiéni pfijem:

Prohladuji, ze firma [ dluzi [] nedluzi finanénimu Gfadu, socidl. a zdrav. pojistovng, aktualng [
ma [ nema bankovni a nebankovni zavazky po splatnosti a aktualng (1 méa [ nema exekuci.

Udaje o podnikani (vypini 2adatel, IC:

ktery ma opravnéni podnikat, ale . » .. o

nedoklada z pednikan piijem) Prohlaguji, ze [J dluzim [(Inedluzim finanénimu Ufadu, socidl. a zdrav. pojistovné, aktualng [J
mam [] nemam bankovni a nebankavni zévazky po splatnosti a [[] mam[_] nemam exekuci.

MAJETEK ZADATELE:
Typ nemovitosti:* Adresa: Na nemovitosti vazne zéstava [] ano [ ne
Typ nemovitosti:* Adresa: Na nemovitosti vazne zastava [] ano [ ne

Pfipadné dal3i nemovitosti:

*(byt / rodinny dim / pozemek / rekreacni objekt / dinzovni dam / jiné)

2. SPOLUZADATELIKA (zadkrtnéte pfislusnj tdaj):

[0 MANZEL/IKA [J DRUH/DRUZKA [J REGISTROVANY PARTNER/KA

PFijmeni, jmeno, titul: RC/datum narazeni:

Rodné pfijmeni: [] zena [ muz

Misto a zemé narozeni: Statni prislusnost:

Nézev prikazu S e
totoznost: Gislo Platnost do: Vydal o
Trvala adresa

{ulice, &.p., obec, PSE):
Korespondenténi adrasa
(pokud se ligfod trvalg).

Telefon domi: Do zaméstnani: Mobil: E-mail:
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Rodinny stav:

Nejvyssi dosazené
vzdélani:

Socialni zarazeni:

Platce pfijmu:

Soucasné bydleni:

[ zenaty/vdana [] management [J stat [ viastni byt/dim se
Jménimanzeli: [ zakladni [ statni zaméstnanec [ as. s Géasti statu ~ zéastavou
[ spoleéné [J vyuéen [] zaméstnanec — manuéini [ as. bez Gtasti statu [ viastni byt/dim bez
[ zazené [ vyuéen s maturitou [ zaméstnanec - [ zahraniéni zastavy
[ svobodny/a [ dplné st odborné nemanualni spoleénost [ druzstevni viastnictvi
[J rozvedeny/a [] dplné stf.vieobecné [ podnikatel [J druzstvo [ statni/obecni byt
méné nez 3 roky [J vy&3i odborné $kola [[] svobodné povoléni [ spol. s r.o. [ najem v byté ve
[] rozvedeny/a [ vysokodkolské [J dichodce [ soukromy vlastnictvi jiné osoby
vice nez 3 roky [ ostatni [ student podnikatel [ u rodi&d, u rodinnych
[ vdovec/vdova [ nezaméstnany [ jiny platce pfijmu prislusnikl
[ registrovani [] rodi¢ovska/materska [] vlastni soukromé [] ubytovnarkolej
partnefi dovolena/v domacnosti podnikani (OSVC) [[] ostatni
[] ostatni
PRIJEM SPOLUZADATELE:
[J Zaméstnéni v &R Zaméstnavatel (nazev): IC:
[ Zam&stnani Zaméstnan od: (dd.mm.rrrr)
v zahranici O na dobu neuréitou [] na dobu uréitou do:
Cisty mésiéni piijem (pramér za 12M): Tel. na mzdové oddéleni:
Sréazky ze mzdy na zakladé nafizeného vikonu rozhodnuti: [ jsou [ nejsou provadény
Prohladuji, ze s[] jednam [] nejednam o skonéeni pracovniho poméru.
Pfedmét podnikénl: Konkrétni popis &innosti:
[J Podnikatel -

Cisty mésiéni prijem (prameér za 12M):

Datum zahajeni ¢innost::
IC: Jsem spolupracujici osoba [ ano

O re

Prohlaguiji, 2e [J dluzim [ nedluzim finan&nimu Gfadu, sociéini a zdravotni pojitovné, aktualng []
mam [] nemam bankovni a nebankovni zavazky po splatnosti a aktuaing [J mam [ nemam exekuci.

] Ostatni pfijmy
[ pfijem z najmu
[ starobni dischod
[ invalidni dichod
[ rodicovsky prispévek
[ vyzivné

[ prispévek na bydleni pro vojaky

[ vysluhovy prispévek
[[] odména péstouna

Cisty mésiéni piijem (pramér za 12M)

Typ pronajimané nemovitosti:
Vyse dlichodu:
Vyse diichodu: [ ¢astegny [ piny

Vyse prispévku:

Ve vyzivného:

Vyse prispévku:

Vyse piispévku:
Vyse prispévku:

446302 0472013
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[] Majetkova téast ve spoleénosti

Udaje o podnikani (vyplni
spoluzadatel, ktery ma opravnéni
podnikat, ale nedoklada z podnikani
pfijem)

MAJETEK SPOLUZADATELE:

Vlastnicky podil (v%) Nazev firmy: I

Z firmy mam ¢isty mésiéni prijem:

Prohladuji, Ze firma [Jdluzi [J nedluzi finanénimu Gfadu, social. a zdrav. poji$tovné, aktuding []
mé [ nema bankovni a nebankovni zavazky po splatnosti a akiuaing (] ma [J nema exekuci

Vlastnicky podil (v%) Nazev firmy: (6%

Prohlasuji, ze firma [Jdluzi [Inedluzi finanénimu Ufadu, sociél. a zdrav. pojistovnd, aktuaing [J
ma [] nemé bankovni a nebankovni zavazky po splatnosti a aktualing [] ma [ nema exekuci.

IC:

Prohlasuji, ze [Jdluzim [Jnedluzim finanénimu Ufadu, sociél. a zdrav. pojistovne, aktuéing [
méam [] nemam bankovni a nebankovni zavazky po splatnosti a [] mam [] nemam exekuci.

Typ nemovitosti:*

Typ nemovitosti:*

Pripadné dalsi
nemovitosti:

Adresa: Na nemovitosti vézne zastava (] ano [J ne

Adresa: Na nemovitosti vézne zastava [] ano [] ne

“(byt / rodinny diim / pozemek / rekreaénl objekt / &inZovni dim / jiné)

B. MESICNI NAKLADY DOMACNOSTI €. 1 (vypliiuje spolecné Zadatel se spoluzadatelem)

Soutet celkovych mésiénich nakladl na zivot, véetné jidla, bydleni, osaceni a provozu doméacnosti

(energie, dopravy, apod.)
Mésicni placené vyzivné

C. DALSI UDAJE (vypliiuje spoleéné Zadatel se spoluzadatelem)

1. NEMOVITOSTI

NEMOVITOST, KVULI KTERE ZADATE O UVER
Druh nemovitosti (rodinny dim, byt apod.): Pro vlastni bydleni: [J ano O ne

Adresa nemovitosti (ulice, &.p., obec, PSC):

Pfipadné (daje o pozemku:

ZASTAVOVANA NEMOVITOST (pokud neni shodna s pofizovanou nemovitosti)

Druh nemovitosti (rodinny dim, byt apod.): Pro vlastni bydleni: [] ano [ ne

Adresa nemovitosti (ulice, &.p., obec, PSC):

Pfipadné tdaje o pozemku:

Pro Ugely zadosti o hypoteéni nebo zajistény uvér a posouzeni vhadnosti nemovitosti jako zastavy zadam o jeji ocenéni
odhadcem povérenym bankou a zavazuji se uhradit cenu za takové posouzeni podle platného sazebniku Ceské sporitelny pro

bankovni obchody

Beru na védomi a souhlasim s tim, Ze k realizaci vy$e zminéného posouzeni nemovitosti ze strany banky dojde po predlozeni
dokladu o zaplaceni pfisiuiné ceny za toto posouzeni, piipadné ovéfeni Uhrady této ceny,

[ Dohodl jsem se pisemné s bankou, Ze ocenéni neni tfeba nebo bude zpracovano jinym pro banku pfijatelnym zplsobem

Kontaktni osoba pro dohlidku (pokud je odlisna od zadatele):

Piijmeni, jméno, titul:

Kontaktni telefon:

Objednavam expresni ocenéni: ] ANO
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POJISTENI NEMOVITOSTI €. 1:
CGislo navrhu pojistné smiouvy na pejisténi nemavitostic

POJISTENI NEMOVITOSTI €. 2:

0 Ano (mam) [J Ne {nemam)

O Ano (mam) [J Ne (nemam)
Cislo navrhu pojistné smlouvy na poji$téni nemovitosti:

Je uzavieno u pojistitele:

Ve vysi

Je uzavieno u pojistitele:

Ve vysi:

Ké

K&

2. OSTATNI UDAJE

Cislo Uty pro splaceni (pokud jiz existuje) J

Datum Ghrady splatky:

_ (5. aZ 20, dne v mésici)

Pokud neprovedete volbu, je automaticky nastaveno ultimum mesice.

3. UVERY ZADATELE/SPOLUZADATELE

SPLATKOVE UVERY

- ) . Ve Bude zcela Bude splacepo
Vlastnik tvéru Veéritel Gislo uvéru® Typ Gvéru Zistatek 59?; ty 'splacgno Pfsd z poza_dovaneho
cerpanim avéru avéru
Ke Keé| [ Ano / [0 Ne | [0 Ano /[ Ne
K& Ké| [ ano / [0 Ne | O Ano /[0 Ne |
K& K& | Ane / [0 Ne | Ane /[0 Ne
Ké Ke [ Ano / O Ne | [0 Ano /[ Ne
K& Ke | Ano / O Ne | [ Anc /[ Ne
Ké K& | [ Ano / [ Ne | [ Ano /[ Ne
K& K& | Ane / O Ne | [ Ano /[0 Ne
Ké K& | O Ano ¢ O Ne | O Ano /[0 Ne
K& K& | O Ano / O Ne | O Ano /[0 Ne
Ke K&| O] Ano / O] Ne | OJ Ano /0] Ne
NESPLATKOVE UVERY (kreditni karty, kontokorenty)
) Bude Bude zcela Bude splaceno
Vlastnik tvéru Véritel Cislo avéru* | Typ lvéru Limit snizen splaceno pfed |z pozadovaného
limitna | €erpanim lvéru uvéru
Ke Ke | [ ano + O Ne | [ Ano /[0 Ne
K& Ke| O Ano /[0 Ne | [0 Anc /[ Ne
K& Ké| O Ano / [ Ne | Ano /O Ne
Ké Ké|O Ano / O Ne | [J Ano /[ Ne
Ké& Ke| [ Ano / [0 Ne| O Ano /[ Ne
* &islo tvéru se vypliuje pouze v piipadé splaceni zévazki ze strany klienta nebo z poZadovangho Gvéru
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D. PROHLASENI KLIENTA

Souhlasim(e) s postoupenim podkladl tykajicich se nemovitosti pfi jejich posuzovani tietim osobam, které spolupracuji

s bankou. Jsem (jsme) si védom(i), Ze banka si vyhrazuje pravo kontroly a provéfeni pravosti véech mnou (nami) predloZenych
dokladl a daji v nich uvedenych. Zmociujileme) timto banku, aby si vyzadala nebo podavala potfebné informace, véetné
bankovnich, vztahujici se k moji osobé (nasim osobam) a nemovitostem, které maji vztah k pozadovanému uvéru.

Souhlasim(e), aby mi (ndm) Banka na mé (nase) vyZzadani pfed podpisem smluvni dokumentace zaslala tuto dokumentaci,
obsahujici mimo jiné i citlivé osobnl udaje, e-mailem a v této souvislosti beru(eme) na védomi upozornéni banky, ze tento
zpUsob zasilani neni pIn& chranén proti pfipadnému zneuZiti.

Cestné prohladuji(eme), Ze Gdaje uvedené v této Zadosti jsou piné a pravdivé a beru(eme) na védomi, Ze uvedeni
nepravdivych nebo netplnych tdaji by mélo za nasledek odmitnuti Zadosti nebo odstoupeni od smlouvy o uvéru, Déle
prohlasujileme), ze pravo disponovat s mym (nasim) majetkem neni ke dni podani zadosti Zadnym zplsobem omezeno a neni
mi (nam) znamo, ze by toto omezeni mohlo nastat.

Beru(eme) na védomi, Ze banka je v pfipadé zpracovani tzv. ,on-line ocenéni" bytové jednotky (jako predmétu zajisténi
navrhovaného Uvéru) opravnéna mé (nas) kdykoli vyzvat k umoznéni prohlidky této bytové jednotky smiuvnim odhadcem Ceské
spofitelny a j& jsem povinen (my jsme povinni) t&to Zadosti vyhovét.

Tato Zadost o (ivér ma platnost 30 dni od data podpisu zadatele a spoluzadatele.
Wz i s dne

Podpis zadatele Podpis spoluzadatele 7

Zadost prevzata Bankou nebo externim partnerem dne:

Jmeéno, pfijmeni a ID Podpis pracovnika Banky nebo externiho partnera

Vypliuje se v pripadé zpracovani Zadosti o Gvér prostiednictvim externino partnera:

IDENTIFIKACE EXTERNIHO PARTNERA:

Externi partner — Fyzicka osoba DS Partner CS (FO) nebo prodejce CP (PPO)

Nazev spoleénosti :

1D Externtho partnera — FO nebo PPO *

Jmeéno Externino partnera — FO nebo PPO

Telefon :

E-mail ;

Adresa — sidlo / misto podnikani -

Adresa pro dorucovani :

AML: : N

Je Klient p_dlltid(y exponoyanou osobou?: [0 Ano / [J Ne

pokud ano. (tak} organ/organizace, funkce a
misto vykonu, pfibuzensky nebo jiny vztah:
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