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ABSTRAKT
Cilem bakalgské prace je analyzovat nabidku hygateh Uvri ve vybranych bankéach
Ceské republiky. Prace je ragdna do dvou hlavnicltasti - teoretické a praktické.
V teoretické ¢asti prace je stiimé popsana bankovni soustad@ské republiky detns
historického vyvoje bankovnictvi. Dale prace pojgsithypoténi Uwry obeck,
charakteristiku a z&kladni informace spojené is&zeynim hypoteéniho Owru. Teoreticka
¢ast je zakotena informacemi o hypateich zastavnich listech.

V praktickécéasti prace jsou popsany jednotlivé hygaiegorodukty vybranych bankovnich
instituci. Na modelovych ffkladech je porovnana nabidka 3 hygoieh bank na

konkrétnich Zadostech fiktivnich domacnosti o hggut awr.

Kli¢ova slova:

banka, hypoténi Uwr, registry, financovani bydleni, doba splatnostipkova sazba,

zastava nemovitosti

ABSTRACT

The aim of the thesis is to analyze the offer ofrtgege loans in selected banks in the
Czech Republic. The work is divided into two magutp: theoretical and practical part.
The theoretical part briefly describes the banlgggtem in the Czech Republic, including
the historical development of the banking sectbaldo describes the mortgage loans in
general, its characteristics, and basic informatgsociated with the execution of the
mortgage loan. The theoretical part ends with ttermation about mortgage bonds. The
practical part describes the different mortgagelpets in selected banking institutions. In
model example the comparison of three mortgage lodfieks is done, based on specific

requests of fictitious households for a mortgagalo

Keywords:

bank, mortgage loan, registries, housing financatunty date, interest rate, property as

collateral
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UvoD

Reseni vlastniho bydleni jéw, ktera pai k Zivotu kazdéhdloveka a ovliviuje jeho Zivot
na dlouha léta. Kazd§lovek potrebuje mit domov, tedy misto, kde se rad vraci arkde
pocit bezpéi a jistoty. B¥ti jsou doma tam, kde jsou jejich rédia az jsou dosp, chtgji
si také vytveit svij vlastni domov. Pigzeni vliastniho bydleni je nedilnou gésti Zivota
¢lovéka a néeSi ho pouze mladi lidé, ale lidé v kazdéwkw ato je vzdy spojeno
s velkymi naklady. Zijeme v nejisté dikkdy mladi lidé maji problémy sehnat praci a také
starSi generace maji mnohdy problém si ji védotznych technologii a pokrékudrzet.
A vSichni potebuji bydlet. Investice do vlastniho bydleni jened z nejvyznam#jSich
a nejnakladgsi udalosti kazdého z nas. Mnoho liddzmych \kovych kategorii
nedisponuje dostateym mnozstvim prosedki potrebnych na piizeni a z#izeni bydleni.
Cekat na okamzik, kdy budeme mit jakési jistoty &jmavic nahromadime dostéeé
mnozstvi prosedki na pdizeni bydleni, je vzhledem k délce Zivaibbveéka a jeho
Zivotnim potebam ténd nerealné. Museli bychorekat mozna i &kolik desitek let nez
dame dohromadyéba dva miliony korun. Nasfit? Kolik procent by musel mit spoi

Gcet, aby nam progdky pdadre zhodnocoval a my usfib potiebnoucastku?

Predpoklady pro piézeni vlastniho bydleni se zvysily, kdyZz se v nabidankovnich
instituci z&aly objevovat hypotai Owry. Na trhu je velka konkurence, jez nabizi vysoké
mnoZstvi produkt, které jsou si ves#és podobné. Trendem dnesni &pané doby je Zivot
na dluh. Diky U¢ru nemusimetekat dlouhd léta, nez nadpue dostatené mnozstvi
vlastnich pe#z. Ale nic neni zadarmo. Misto gpai platime nssicné mnohdy i po dobu
Ctyriceti let hypoténi Gwr, jehoZz cenou je urok, ktery jeckdy pricinou toho, Ze

vypijcenoucastku jednou tolik feplatime.

Cilem této prace je poskytnout obecnhded o pojmech a skutgostech souvisejicich
s hypoténimi Uwry, jejich nabidkou, vi§izovanim a také jejich vyuzitim,cetné ukazky
praktického uplaténi tohoto dlouhodobého zdroje financovani. Pracgebwza@lena do

dvoucasti, teoretické a prakticke.

V teoretickécasti bude mimo sttimé charakteristiky bankovni soustavy eské republice
a jeji historie pedevSim popis hypatrich GUw¥ra — definice, del, splaceni, zajishi,

arokové sazby a popis €&wového procesu — Zadatel, bonita Zadatele, na&zitadosti
a smlouvy o usru. Tutocast zakotim zakladnimi informacemi o hypdigich zastavnich

listech — zdroji poskytovani hypdateich Owera.
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Obsahem zstku praktickécasti bude pojednani o Hypoté krizi v USA, ktera se
rozStila do celého sita. Po informacich ohlednHypote&ni krize bude pracerpchazet
k nezbytnosti fi vyfizovani hypoténich 0v¥ra, a to k bankovnim a nebankovnim
registfim, které jsou jednim ze zakladnich faktoozhodujicich 0 moznosti poskytnuti
hypot&niho Uw¥ru danému Zadateli. Samotnou analyzu hypdth Uwra vybranych
komegnich bank uvedu v kapitole 7 — 9. Poté nasledufklr kapitola zabyvajici se
odpaitem zaplacenych urdkod zakladu dan z pijmu fyzickych osob. Praktické&ast
bude zakotena kapitolou, jejiz obsah vyplni modelovikfady fiktivnich domacnosti

v riznych Zivotnich situacich Zadajicich o hygafeivér u vybranych komenich bank.
Cilem praktické&asti je:

- predstavit nabidku hypateich Uvri u vybranych komenich bank

- srovnat nabidku hypateich produkii vybranych bank na modelovychildadech

V zawru prace na zakl&dukazky modelovych fiikladi zhodnotim nabidku danych bank

v ramci dopordeni pro klienta.



| TEORETICKA CAST
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1 BANKOVNI SYSTEM CESKE REPUBLIKY

.Bankovni systém jfedstavuje souhrn vSech bankovnich instituci v dangtdg

a uspdadani vztah mezi nimi. “ Banky pdf mezi instituce, které se mugidit
bankovnimi zakony a dalSimi pravnimi podklady. Bang&ou akciovymi spokostmi

a tato¢innost je upravena Zakonem o bankach, igpémi a vyhlaskamiCeské narodni
banky. Pojem banka ma ekonomické a pravni vymeZxerdmci ekonomického vymezeni
banka obchoduje a provadi operace £perZ hlediska pravniho vymezeni se jedna

o0 instituci majici bankovni licenci. (Revenda, 20gilace s. 15)

V trzni ekonomice je bankovni systém dvoustuyy. Na vrcholu bankovni soustavy
se nachazi centralni bank&gto ozn&vana také jako emisni banka), ktera pini funkce
swteneé ji statem. Pod centralni bankutpatbchodni banky {sobici na Uzemi stéatu.
V historii byl prvnim bankovnim systémem systémn@stugiovy, kdy neexistovala Zadna
centralni banka. (Senkyvéa, 2010, s. 46)

1.1 Centralni banka

.V Ceské republice je centrélni bankdieska narodni bankaCKB). CNB vznikla
1. ledna 1993 po zaniku spdheho ceskoslovenského statu ra@kehim Statni banky
ceskoslovenské. Ta navazovala na tradici Narodnkyaeskoslovenske, kteraigobila
od 1. dubna 1926. Po roce 1948 ustupovala funkograni banky do pozadi. Po roce
1989 se Statni bank&eskoslovenska stala moderni centralni bankou aodofjimu
powieni dohledem nad rostoucimgsem obchodnich bank.“(Hartlova, 2004, s. 11)

Ceska narodni banka jeizena UstavouCeské republiky a jsou ji 8teny kompetence
spravniho tadu v rozsahu stanoveném zakonem. Hospadanostat®i s majetkem, ktery
ji byl swieny ze strany statu. Ustava zarie nezavislos€NB. Sidli v Praze a ma sedm
pobaiek na Gzem(CR: Praha, Plze Hradec Kralové, Brno, Ostrav@eské Budjovice,
Usti nad Labem. Dginnosti CNB |ze zasahovat pouze na zakarhkona. Nejvy3sim

fidicim organenNB je bankovni rada.

Rada se sklada ze sedéeni, ktei jsou jmenovani prezidente@R, a to na dobu 6 let.
Prezident mze taktéZcleny rady odvolavat.Clenem bankovni rady je guvernér,
2 viceguverng a 4 ¢lenové bankovni rady. Nikdo nesmi zastavat furtkena bankovni
rady vice nez dvakrat. Jednani bankovni ragglgeda guvernér, v jeho rigpmnosti jim

powteny viceguvernér. Bankovni radd&ijma sva rozhodnuti prostouétginou hlag.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 15

JménemCeské néarodni banky jedna navenek guverdéousasné dob je guvernérem
CNB Miroslav Singer.

Obr. 1.Ceska narodni banka
1.1.1 Funkce CNB

Centralni banka pIni nasledujici funkce (BartoSé&klg 1995, s. 28-32):

1. Emisni funkce

Jednd se o historicky nejstarSi funkdako prvni v historii ziskala emisni monopol
Rakouska centralni banka v roce 1817. Tento monppmtl ucklen na omezenou dobu,
ato na 25 let. Prvni monopol na neomezenou dolskalzs jako prvni anglicka
Bank of England. V pibéhu dalSich let ziskaly monopol také dalSi bankypina roce
1848 Banque de France (ve Francii), v roce 1904iga& Riksbank (Svédsko), ... V nasi
zemi ziskala emisni monopol centralni banka - Néirbdnkaceskoslovenska - ihned po

zalozeni v roce 1926.

Podstata této funkce je zaloZena na skusti, Ze pouz&’NB méa monopolni pravo
emitovat hotovostni atfivo. Hotovostnim o#zivem jsou bankovky a minc€ENB stanovi
nominalni hodnotu, vzhled, a ochranné prvky (vodzrochranny okénkovy prouZzek,
soutiskova zn&a, ochranna vlakna, iridiscentni pruh,...) vyhlaSkaweejnovanymi

i ve Sbirce zakan Vyhlaska nize samoiejm¢ platnost witého platidla také ukatit.
Na internetovych strankadiNB Ize mimo jiné najit i ndzornou ukazku ochrannyciki
na bankovkach. (Revenda, 2012, s. 87)

S emisni funkci je spojerfada dalSiclinnosti, jako nap organizace dodavek bankovek
a minci od vyrob& do perzniho okhu, za&izovani tisku bankovek a razby minci, sprava

zasob obziva, stahuje z ainu a néi opotebované bankovky a mince a Wffmje
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poSkozené penize za nové, dozor na ochranu aremiekiziva neuvedeného do &,
uréovani postufp pii odebrani paglanych pesz atd. (BartoSek a kol., 1995, s. 28)

2. Realizace gnové politiky

Jednd se o souhrn opexti a pravidel, které maji préstinictvim nénovych nastrdj
prosazovat spimi stanovenych gmovych cifi. Cilem CNB je ménovy cil — stabilita
meny, zprostiredkujici cil — vliv na mnoZstvi pez v ekonomice, hospotkky rist,
zanestnanost, spétbu, investice, Usporgperativni cil — koordinace s dalSimi oblastmi
(celni, zahrarin¢ obchodni).

Z&kladnim pozadavkem pro ghi meénowe-politickych cili je nezavislost centrélni banky.
K provadni ménové politiky slouzi nasledujicignové néstroje:

Diskontni sazba centralni banky — cena, za kteenrélni banka {jc¢uje obchodnim
bankam penize. Aby se zvySilo mnozstvi germ ekonomice, centralni banka diskontni
sazbu snizi a naopak. Pohyb diskontni sazby sledujirokové sazby z @va
poskytovanych obchodnimi bankami.

Povinné minimalni rezervy — poviaérvytvaené vklady obchodnich bank u CB «itgm
poneru k objemu vSech ipatych depozit. Pokud se zvySi PMR, mnozZstvi gen

v ekonomice se snizi.

Operace na trhu - ,operacej pichZz banka vstupuje na trh cennych pagErnakupem
nebo prodejem statnich dluhopigvySuje nebo snizuje mnozstvi genv ekonomice.”
(Hartlova, 2004, s. 15, 16)

3. Regulace a dohled nad bankami

Banka je instituce hospoidai s cizimi pedzi a je velmi dlezita divéra jejich klient, Ze
jejich penize jsou v bance cheay, zhodnocovany a Ze je banka schopna kdykolivatlos
svym zavazkm. Pro podporu w/éry verejnosti v banky paidlzuje stat banky regulaci.
Smyslem regulace je snizeni rizik, do kterych bawktupuje, na fijatelnou miru.
Predpokladem pro regulaci bank je stanoveni praypdeljejich vznik atinnost. Pravnim
zékladem regulace bankGR je zakon o bankach. Zakon o bankach upravuje prddm
pro ucleni bankovni licence, zanik banky, sankde neplnéni povinnosti, povinnosti
banky ve vztahu ke kliefiin, povinnost banky stbvat bankovnimu dohledu gebné
Udaje,..CNB také dohliZi nainnosti obchodnich bank, které musi dodrzovat stené

pravidla a opaeni vydanaCNB, aby mohly fungovat. V ogaém gipac dochazi
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k pokutam, k poZadavkn na napravna opa&ni, nebo mize dojit az k odebrani licence.
CNB se zabyva také posuzovanim Zadosti demd povoleni, aby mohla osobasobit

jako banka.

4. Banka bank
CB vede jednotlivym bankamity, prijima od nich vklady a poskytuje jim @éry. Na (Etu

vedeném u CB maji banky uloZeny povinné minim&aervy.

5. Banka statu

,CNB vede @ty statniho rozp#tu a poskytuje statutdeZité Gdaje o pkni pijmové
a vydajové strany statniho rozpw. Vede Wty statnich instituci aradi.“ (Hartlova,
2004, s. 15, 16)

6. Sprava devizovych rezerv

Spaiiva v udrZzovani dostateé zasoby rezerv ve foentizich nén a zlata za delem
zajiseni fungovani peggnich a zbozovych ttha zabezp#eni finargni bezpénosti zend.
CNB meénové rezervy ochralje, obchoduje s nimi a pouziva je na devizovyeichr pro

zajiseni stability cen pro ovlivéni kurzu domaci gny.

7. Reprezentace vdnové oblasti

Guvernér reprezentuj€R na pravidelnych zasedanich Mezinarodninmaeného fondu

a Swtové banky.

1.2 Obchodni banky

Bankovni systém je t¥en také obchodnimi bankami a nebankovnimi instinic¥ CR je
potteba k zaloZeni banky povoleiNB. Podle zékona o bankéach 21/1992 ShZzenbanku
zalozit pouze pravnicka osoba se sidler@Ry ktera pijima vklady od véejnosti
a poskytuje ugry. Po gredlozeni vSech nalezitosti nutnych k zaloZzeni bamksi byt
sloZzeno z&kladni jemi, kteréc¢ini minimélrne 500 mil. K& a tato¢astka musi byt sloZzena
v perezni formé na gredem dohodnuty &t. Cinnost bank probihd na zaktatankovni

licence vydané na zakladgosouzeni zadosti. Vydava se na dobu ¢iewr a obsahuje
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vycet ¢innosti, které je banka opréma provozovat, fipadré podminky, kterou banka
musi spinit ped zahgjenim dité povolenécinnosti a Bhem tétocinnosti ji dodrZzovat.
(POLOUCEK, 1999, s. 90)

.V Ceské republice mohouapobit i pobaky zahraninich bank, které jsou organizd
sloZzkou &chto bank. Zahratni banky ze zemi mimo Evropskou unii faiuji ke své
ginnosti rovreZ licenci.* (Ceska narodni banka, Copyright@skéa narodni banka, 2003-
2014)

Mezi zakladni¢innosti komegniho (obchodniho) bankovnictvi patCopyright ©Ceska
narodni banka, 2003-20114
- prijimani vkladh od fyzickych a pravnickych osob
- poskytovani usra fyzickym i pravnickym osobam
- provozovani domaciho a zahr&riho platebniho styku a &ovani, vedeni &t
a poskytovani sluzeb n& navazujicich
- uschovavani cennosti
- smenarenské operace

- dalSi finani operace

Do cinnosti platebniho styku patnejen platby, které zrealizuji zakaznici ni@pgazce
v bance, ale také platby zrealizovan@spinternetové bankovnictvi. Poskytovaniniv
do banky ulozili stadatelé, bankatpiuje pra¥ ve forne Gvera klientim i firmam, ktei
maji mizné investini zangry a potebuji finargni prostedky. Stadatelé ziskavaji urok
z vkladu a vypjcovatelé plati Grok z @vu. Urokové sazby, které plati dluznik ztw,
jsou vysSi nez urokové sazby, které vyplaci barkadateim. (Lothar Nickels 2012©
WDR / SWR / BR-alpha 2014)

Existuji dva zéakladni druhy obchodnich bank: (RelerMandel, Kodera a kol., 1996, s.
115):
= Univerzalni banky— banky nabizeji Siroky sortiment prodiukd sluzeb kome&niho

I investiéniho bankovnictvi (kladem mohou byt ne§Si ceské bankovni domy, nap

Ceska sptitelna, Komeéni banka(CSOB, a dal3i)
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= Specializované banky specializuji se na vybrané bankowirinosti, bu’ z vlastni
vile, nebo je jim to zakonem ftiaeno (vCesku jsou klasickym ifkladem stavebni

spaitelny). Mezi nejznanyjSi specializované banky sadi:

Spdaitelny — instituce zawfujici se hlavi na skr vkladi
a provadni dalSich sluzeb (vedendznych ®&ta, platebni styk).

- Stavebni spitelny — specialni druh spitelen, které se s§i
ze zakona zabyvat pouze stavebnim f@pion a s nim
souvisejici ¢innosti  (Gvry ze stavebniho speni, Zivotni
pojistni k averam,...)

- Hypoteni banky — jsou banky, které se specializuji
na ziskavani zdrdj emisi hypoténich zastavnich ligt
a poskytovani tzv. hypatmich Gw¥ra, tj. awra zajiS€énych
stanovenym zjsobem zastavnim pravem k nemovitosti.

- Investni banky - banky zasiiené na financovani investiich
obchodi, nagiklad obchody s cennymi papiry a jejich emise,
pomoc i spraw portfolia a dalsi.

V praxi se nachazi cefada specializovanych bank, siaperézni a U¥rova druzstva nebo

splatkové banky.

1.3 Rizika bankovnich obchodi

Banka je podnikatelsky subjekt, stejmko kazdy jiny podnik, ale v porovnani s podniky
pusobicimi v jinych oborech nez je bankovnictvi, ti@@u specifickych rys Proto je

sluzeb a produkt vznikaji vedle jiz existujicich i nova rizika.

Riziko likvidity —likvidita je schopnost banky dostdvym zavazkm v kratkodobém
horizontu. Banky tedy musi mit dostatek pfedki pro pipady, kdy si klienti chgi
vybrat sva depozita, nebo kdyZz Zadaji o garantouaiéy. Stejré tak musi mit banka

prostedky pro pipad nenadalych odlivzdroji.

Urokové riziko -jedna se o prodmlivost vynosi nebo kapitalu banky #gobené zrenou

arokovych sazeb.
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Uverové riziko —jedna se o riziko, které vyplyva z prémfivosti vynosi, které ginasi
avérové aktivity banky. Jinymi slovy pro banku exigujiziko, Ze protistrana nebude
schopna dostat svym zavapk. Protistranou se rozumi nejen firmy, jiné banlgbm

financni instituce, ale takeé vlady a obce.

Kapitaloveé riziko —toto riziko je znamé i pod nazvem riziko solventnagakladem pro
vznik tohoto rizika je skutaost, Ze banka nebude mit dostatek kapitalu nabtp pokryla
ztraty, které vzniknou isledkem toho, Ze na banku dopadnou vSechna rikileaa
postupuje.

Provozni riziko —jedna se o rizika fimych nebo nefmych ztrat. Tyto ztraty jsou
vysledkem neadekvéatnich nebo nedslych podnikatelskych aktivit a postypselhéni

zanestnand, systéni nebo jsou tato rizika Zigobena v&Simi okolnostmi.
Trzni riziko —riziko ztraty zgisobené zrmou kur#i, cen a sazeb na fin&mich trzich.

(Polowek a kol. 2006 s. 290 — 317)

1.4 Struéna historie bankovnictvi

1.4.1 Centralni bankovnictvi

Privilegovanad Rakouska narodni banka — prvni chrtizanka na naSem uzemi, ktera
vznikla 1. ¢ervna 1816. Vroce 1817 ziskala emisni monopol mamii Rakouska
a spolén¢ s ministerstvem financi emitovala statovky. V rdd&78 byla zaloZzena nova
centralni Rakousko - Uherska banka, ktera se gf@adnim emitentem ¢biva na celém
Uzemi Rakouska — Uherska. V roce 1919 doSlo k pasimu stazeni pén platnych na
Uzemi Rakouska — Uherska a byly zavedeéegkoslovenské koruny. V dubnu 1926
zahdjila svoji ¢innost Narodni bankaeskoslovenska, ktera ga emisni monopol
a provadla msnovou politiku. Vyznam Narodni bank§eskoslovenské postuprrostl

a banka mohla @vovat také podniky. NMhova politika byla provatha na zaklag
diskontnich nastrdj a pozdji jejich vyznam nahradily operace na volném trivimo
meénové politiky a emisntinnosti banka pinila i dalSi funkce trzni ekonomikyroce
1939 byla¢innost banky peruSena. V obdobi protektoratu banka fungovala nmém/em
Narodni banka pr@echy a Moravu a byla ptidena Nmecku. Vedleteské koruny byla
zédkonnym platidlem ¥iSska marka. Na Uzemi Slovenska plnila funkci é&mirbanky
Slovenska narodni banka. V roce 1945 byla znovuowdma ¢innost Nérodni banky
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Ceskoslovenské. A zala platitéeskoslovenska #ma. Rechod na centrénplanovanou
ekonomiku znamenal vznik banky nového typu — Statmiky Ceskoslovenské, ktera
v roce 1950 zahdjila svofinnost. V roce 1945 u nas krenstatni banky existovaly jesSt
soukromé bankgké domy, akciové obchodni banky, posStovni, korminépditelny,
druzstevni zélozny aéhteré specializované bankovni instituce. ZalozZetditrs banky
ceskoslovenské z centralizace vedly k vyerd jednostupového bankovniho systému.
Statni bankaeskoslovenska vykonavala funkci jak centralni bariaig obchodni banky
pro podnikovy sektor. V roce 1964 byla zaloz€lmskoslovenska obchodni banka — banka
specializovana na éxové, platebni a ziflovaci operace se zahrginh pro podnikovou
sféru. V roce 1965 ipbiraCeskoslovenska obchodni banka platebni &oxaci operace
v oblasti zahragniho styku od Statni bankygskoslovenské. V roce 1985¢aly reformy

v oblasti bankovnictvii(Revenda, 2011, s. 443-450)

1.4.2 Vyvoj po roce 1989

Na zaatku roku 1990 zmly vCeskoslovensku platit dva zakony: Zakon o bankéach
a spditelnach a Zakon o Statni banc¢eskoslovenské. 1. 1. 1990 byla Statni banka
ceskoslovenska roztkna na Statni bankteskoslovenskou — ta séepvaela na centraini
banku, Komefni banku Praha, VSeobecnou Uverovou banku Braisiawnvestini banku.
Statni bank&eskoslovenskaipstala byt potizena vlad a ¢ast&né byla podizena pouze
parlamentu. Komeéni banka a VSeobecna uverova banka Bratislava blgihodnimi
bankami. (BartoSek, Felsbergova, Jaros, 2000,-§3)1

Po rozaleni Ceskoslovenska na dva samostatné statglseéstatni bankaeskoslovenska
a 1.1.1993 u nas zahajujmnostCeska narodni banka a zanika jednostwy bankovni
systém. Ze Statni bankieskoslovenské se #gnila i Narodni banka Slovenska. Byl
umozreény vznik novych obchodnich bank s minimalnim zakiad kapitalem 50 mil. Ks.
Vroce 1990 a 1991 vzniklo velké mnozZstvi novycluksomych bank. Vznikly i d¥
specializované banky, a tO0eskomoravska zakni a rozvojova banka a Konsoligd
banka. Po roce 1992 se zvysila minimalni vySe zhitteo kapitalu banky na 300 mil¢K
(Bartosek, Felsbergova, Jaros, 2000, s. 11-13)

V letech 1993 — 1995 krofvzniku novéteské nény doslo k navySeni z&kladniho kapitalu
bank na 500 mil. K bylo zavedeno poji&hi vkladi (maximalni vySe pojighého vkladu

u jedné banky 100 tis. &, byly zavedeny stavebni gjtelny, Gwrova druzstva a vznika
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hypoteni bankovnictvi. V sotasnosti fisobi na Uzem{Ceské republiky fes 44 bank
a poba@ek zahraninich bank. Vklady jsou ze zakona paji$t do vySe 100 tis. Eur u jedné
banky. (BartoSek, Felsbergova, Jaros, 2000, s3)1-1

Konkurence v bankovnim sektoru je velka. Mimo veditabilni bankovni domy, jako je
nap. Ceska spiitelna nebo Komeni banka, vznikaji nové nizkonéakladové banky, které
nabizeji pouze omezeny sortiment produktsluzeb. Mezi tyto n&8i mensi banky pét
nagiklad Air Bank nebo Fio Bank. Tyto banky maji omegzeaiet pobdek na uzemi
Ceské republiky a vdkterych gipadech funguji f@devsim na principu samoobsluhe

internet.
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2 HYPOTECNI UVERY

Jednou ze zakladnickinnosti bank je poskytovani é&mi. Poskytovani Gsra je
realizovano prosednictvim tiznych forem a mezi épati i hypot&ni Uwry neboli
hypotéka. Hypoténi uwry pati v bilanci banky do aktivnich bankovnich obchpbdanka
vystupuje v pozici #titele. Fiblizné¢ 70 % vypijcenych prosedki jde pra¢ na bydleni.
Hypoteini bankovnictvi pspiva krozvoji investic do nemovitosti, rozvojirht
nemovitosti a k rozvoji celé ekonomiky. Mezi n#gi poskytovatele hypatrich Uvri
pati v Ceské republice Hypotei banka, Komeni banka aCeska sptitelna. Mezi 1

se v posledni dabtadi i Raiffeisenbank a UniCredit Bank. Na hygoten trhu msobi

i malé banky poskytujici hypatei avwry — LBBW Bank, mBank, Oberbank, Equa Bank
nebo nafiklad Fio Banka. (Belas a kol., 2013, s. 509,510)

Hypoteni Uwr je 0wr, ktery si lidé pdizuji pti nakupu nemovitosti. Je tat@élovy Uwr,
ktery je zajiS¢n zastavnim pravem k nemovitosti, kterou se zatawir ruci. Existuji také
neltelové hypoténi Owry neboli americké hypotéky. Hypdtd Owry jsou poskytovany
nejen fyzickym osobam pro geby bydleni, ale v nabidkach bank jsou také podei&iee
hypoteni Gwery uréeny pro financovani podnikatelskych f&di spojenych s nemovitosti..
Hypote:ni uwry nebyly dive moc zndmé a vyuzivanéétdimu vyuZiti hypoték branily
arokové sazby, které bylyriliS vysoké. Pra¥ budouci pokles urokovych sazebigpbil,
Ze hypoténi Gwry se staly fijateln¢jSimi a v dnesni dabtvori ve velkécasti gipadi
jediny zpisob, jak si splnit sen o vlastnim bydleni. Zatindttve bylo souZziti vice
generaci v jednom dafmaprosto standardni, dnes je velkou zvlastnostatimco dive
Ziti na dluh bylo nefedstavitelné, dnes se stav&tou sodasti naseho Zivota. (Janda,
2011, s. 137)

Hypoteini Uwr je &elovy Uwr poskytovany na koupi nebo vystavbu nemovitosti,
rekonstrukci nemovitosti, modernizaci nebo oprakaupi podilu nemovitosti zacélem
vyparadani spoluvlastnickych asdickych naroki, na koupi pozemku, na splacerive
poskytnutych Ggra. Hypoteni Gwr je dlouhodoby Ggr. V Ceské republice jgeskymi
bankami povaZzovana za optimélni dobu splatnostad?lb let. Poskytovani hypdtgch
avéra se roz§ilo v poslednich 15 — 20 letech. (Potel , 2006, s. 378)
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2.1 Definice a pravni Uprava

Hypoteini Uwr je elovy Uwr, ktery je zajisin zastavnim pravem k nemovitosti, kterou
se za tento Wy ruci. Existuji také netelové hypoteéni iwery neboli americké hypotéky.

vvvvv

platit 1. kwtna 2004, tedy dnem vstugleské republiky do Evropské unie.
Definice hypot&niho Uvéru podle § 28 odstavec 3,4

(3) ,Hypoteni uwr je uwr, jehoz splacenidetre prislusenstvi je zaji8ho zastavnim
pravem k nemovitosti, i rozestné. Uwr se povazuje za hypa@ Gwr dnem vzniku
pravnich @inkia zastavniho pravaPro (ely kryti hypoté€nich zastavnich lit Ize
pohledavku z hypotmiho Owru nebo jejicast pouzit teprve dnem, kdy se emitent
hypote&nich zastavnich ligto pravnich Gincich vzniku zastavniho prava k nemovitosti

dozvi. “

(4) ,Nemovitost podle odstavce 3 se musthazet na Gzerieské republikyglenského

statu Evropské unie nebo jiného statufitidio Evropsky hospodsky prostor*”

(Definice hypoteéniho Gwru - Zakon o dluhopisech, © Copyright 1999-2014 NRX:

a.s.)

2.2 Uéel hypotefniho Gvéru

Jak bylo uvedeno vySe — hypoté Gver je (Kelovy UWr, ktery se pouZiva na investice do
bydleni. V ramci vstupuCeské republiky do evropské unie, kdy doslo k Gprayse
zmirgného Zakona o dluhopisech, byla zruSena podmir&kdyypoténi Uwr maze byt
pouZzit pouze na investice do bydleni. Banky nabidgné &ely vyuziti hypoténich
avéra, nag. podnikatelské hypotéky,... V platnostistala pouze skutaost, ze je pdeba
zajis€ni Uwru zéstavnim pravem k nemovitosti. Tato batsda prace se zabyvéa
financovanim vlastniho bydleni, proto zde nebtefeno naip vySe uvedené poskytovani
hypote&nich 0vra na podnikatelské financovani. Hyp&té Uwery Ize pouzit na nasledujici
Gcely (Kalabis,2005,s.77):

* koupe nemovitosti do vlastnictvi (i spoluvlastnickéhaodila)
» vyporadani spoluvlastnickych &dickych narok k nemovitosti

* koups druzstevniho bytu
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piedplaceni najemného za&elem uzayeni najemni smlouvy

vystavba nemovitosti

rekonstrukce, modernizace a opravy nemovitosti

» konsolidace (vyrovnani)itve poskytnutych i ¢i pajéek pouzitych na investice

do nemovitosti

» refundace (z§tné proplaceni) klientem jiz zaplacené investicandmovitosti

Ucely hypoténich U\ri Ize vzajems kombinovat, nap koups rozestagné nemovitosti
a dostavba nebo ko&pnemovitosti a jeji rekonstrukce,... Z hyp&tého Ovru lze
proplatit i vedlejSi naklady souvisejici s investio nemovitostinagiklad: provize realitni
kanceldi, projektova dokumentace,...(Kalabis,2005,s.77)

2.3 Doba splatnosti hypoté€nich Uvéra

Mezi jedny ze zakladnich parametnypote&nich Uwru, které Zadatele o hypat@d Uwr
zajim4, je doba splatnosti. Jedna se o dobu, powkteude klient bance splacetéav
jistinu a aroky. \&tSina Zadat@él by prirozere pozadovala co nejkratSi dobu splatnosti, aby
se zivota na dluh co nédjgte zbavili. Logicky ale plati, z&m kratSi je doba splatnosti, tim
jsou mesicni splatky vysSi. Prév z tohoto dvodu ve finale dochazi k tomu, Ze je imiita

se situaci nalozit naopak. V praxi si klienti mohmuolit splatnost hypotaiho Uvru od

5 — 40 let. KratSi dobu splatnosti nez 5 let baskysSinou nenabizeji, protoZze by
se jednalo o vysoké #&micni splatky, samdejm¢ se vSak najdou i vyjimky. Protazeni
splaceni Uru ma ale i své temné strankyesieni splatky budou sice niZsi, av3ak tim vice
se v konéném disledku za Usr zaplati — tedy feplati. Bankycasto poZaduji, aby byl
klientem Uv¥r doplacen do doby odchodu ddécthiodu, protoZze poté sanfepn¢ dojde
vétSinou k razantnimu poklesuipni, coz by si mil uvédomit i sam Zadatel. Zarokge
potreba pdaitat také s tim, Zedhem Zivota dochézi kékolika prirozenym znénam, které
jsou doprovazeny poklesentijmi obecr — matéska a rodiovska dovolena, dti, Skolné,
rekonstrukce nemovitosti (modernizace), igmd pro dti, opotebeni automobilu, nemoc,
ale take riziko toho, ze dluznikide Fijit o zamgstnani. Bude nasledovat vypad&kmu.
Proto je pateba i uzavirani hypoténiho Gwru zvazit rizikové Zivotni pojighi nebo jina

pojisteni, ktera udrzi Zivot Klienta,ffpadré Zivot jeho blizkych, v rozumnych mezich.
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V souvislosti s dobou splatnostitge nastat situace, kdy Zadatel nema jinou volbu nez
si zvolit maximalni dobu splatnosti, protoZe sersivgowasnymi @ijmy a vydaji by nebyl
schopen ,dosahnout* na hypoté Gwr s kratSi dobou splatnosti. Nasledujici tabulka

ukazuje maximalni doby splatnosti nabizenych hyjpatd Uvri u dané banky.

Banka Max. doba splatnosti
Ceska spiitelna 30 let

Komegni banka 30 let

Hypoteini banka 40 let

CSOB 40 let

GE Money Bank 30 let

Fio banka 30 let

mBank 40 let

UniCredit Bank 30 let

( zdroj tabulky : vlastni S&ni)

Tab. 1. Maximalni doby splatnosti

2.4 Splaceni hypoténich Gvéra

Jak jiz bylo vySe napsandim rychleji se G¥r splaci, tim vysSi bude d#sicni zatizeni
klienta a tim nizSi celkavzaplacené Uroky. Tento princip funguje i v &p& situaci, a to
nasledova - ¢im delSi splaceni, tim nizSi splatkassv sodet celko¥ zaplacenych Urak
Hypoteini Uwr se splaci v podabanuit. Anuita obsahuje Urokovou platbu a umorovou
sloZzku. VySe splatky se¢bem splaceni neni, meni se pouze po#n mezi jistinou

a urokem. Jednd se o stabilni splacerijefdce hypoténiho Owru vzdy uvidi na
meésicnim vypise k Ugrovému @tu, Ze z pdatku tvai prevaznou ¥tSinou ngsicni splatky
avéru urok, ale postuperasu dochazi k vyrovnani &tginu splatky tvé jistina. Zalezi na
pravidlech banky, avSak hypotd Owr Ize v rekterych bankovnich institucich splacet tak,
Ze vySe splatek nebude vipéhu splaceni stejna, ale bude sel’bpostupr zvySovat

(progresivni), nebo snizovat (degresivni splaceni).
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U degresivniho splaceni je splatkovy kalanddostaven na vysokych splatkach
v pacétcich, které se postupsnizuji. Vyhoda degresivniho splaceni &pé v tom, Ze je
zpatatku splacenadiSi cast jistiny a klient zaplati v absolutni¢astkach méhna arocich.
Vyhoda v degresivnim splacenidiv mize byt také viditelna u lidi se z@stnanimgi
podnikanim, které ma nejisté budoudijpy, ale vysoké fijmy v sowkasnosti. Nizsi
budouci splatka sniZuje riziko neschopnosti splagpbteku pro fipad, Ze by seffjmy
domacnosti v budoucnosti skaie snizily. U progresivniho splaceni splatky naopak
rostou. Tento typ splaceni je v praxi vyuzitelnypn pro rodiny, kdy je partnerka na
rodicovské/ mateské dovolené, kterd jeSthvili potrva, ale poté se vrati do zgsmani

s pravidelnym fijmem WwtSim nez v dob matéské/rodéovské dovolené. Tato varianta je
svym zpisobem docela riskantni, protoZze tpact, Ze skuténost nebude podle predikce,
rodiné mohou hrozit velké platebni problémy spojené smos# nedostani svych zavazk

ve vztahu k bance, coZihe skogit u exekuci a realizaci zastavy.

Na splaceni hypotaich Uvra ma vliv i zpisob, jakym je hypotai Gwer cerpan. Klient si
muze v bance sjednat také odloZzené splaceni, coZ earegnie po uitou dobu bude
odloZeno splaceni jistiny. V tomtotipact klient bance po dobu odkladu hradi droky.
V Ceské republice je moznost splatitéavdiive v okamziku, kdy dochazi ke zng
Urokové sazby, ale épne u vSech bank to musi plafifSimkant J.,Mé&Seccz Copyright

© 1998 — 2014.; Zanvaik P. © 2008 — 2014 Fincentrum a. s.)

2.5 Urokova sazba a dal$i naklady hypotnich Gvéra

Urok je pro banku odima za @jéeni perznich prosiedki dluznikovi. Vy3e Grokové
sazby je zavisld na mnoha vstupnich datech, naadéMdterych se hypotai Uwr
modeluje a péitad. Vychozim faktorem je néilad nejen vySe hypaotaiho Ovru, ale také
doba splatnosti, hodnota zastavy apod. V nize uné@degrafu lIze porovnat vyvoj
arokovych sazeb v obdobi od roku 2007 dégtku roku 2014. Tabulka uvadi porovnani
arokovych sazeb poskytnutych hypatech Gwra raznych fixaci arokovych sazeb @eli
(koupe, vystavba,...) Dle internetového serveru idnes.czsably urokové sazby
hypote&nich Owra v roce 2013 svého minima. ,¥ervenci totiz dosahly podle ukazatele
Hypoindex ptimérné hodnoty 2,95 procenta. To je o i procentni body ménnez

v srpnu 2008, kdy byly za poslednich deset let egvy8Si urovni (5,82 procenta).
Od poloviny roku 2013 pak sazby mirrostly. “ Pokud se ohlédneme do historie, inap

v roce 2004 byla minimalni vySe urokové sazby u iK@mi banky u hypotiho Uv¥ru na



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 28

15 let 5,11 % u hypotaiho Ovru Klasik a 5,25 % u 100 % hypetého Uwru.
Ceskomoravska hypatei banka a.s. poskytovala v roce 2004 hygatévry na 30 let se
zakladni urokovou sazbou 6,25 %. (P@keki a kol., 2006, s. 378 — 382, citovano:
Kohoutova Z., © Copyright 1999-2014 MAFRA, a. s.)

Vyvoj urokovych sazeb
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(Zdroj: Hypoindex.cz)
Graf 1 - Vyvoj urokovych sazeb v % rok 2007 — 2014

Trendem posledni doby je poskytovani hypoteh Gwra s plovouci sazbou. Princip
plovouci sazby spdva vtom, Ze nikdo nevi, jakym smem se sazba bude vyvijet.
Souwasné mezibankovni Urokové sazby jsou nizké a njg&@ tak iplovouci sazby
hypoték. Reklamy dnes a denkdkaji klienty pra¢ na tyto nizké urokové sazby. Otazkou
je, zda si zajemci o hypatei awr uvédomuji, Ze sazba ime byt pozdji vySSi nez
u klasické jistoty v podabzafixovani arokové sazby. Banky gijguji na mezibankovnim
trhu a pfimérna cena peiz, které si takto {cuji je zjistitelna ze zvejnovanych sazeb
PRIBOR (Prague Internbank Offered Rate — praZzsk&ibraekovni drokova sazba).
Aktudlré placenou plovouci sazbu banka&iutak, Ze k sazb odvozené od PRIBORu
piipocéte svou marzi, kter&ini néjaké dva azit procentni body. ,Plovouci sazba sice
v doke nizkych urokovych sazeb umaie usSeiit, ale nikdo s jistotou nevi, jak tomu bude

piisti mesic. Plovouci hypotéka se splaci tak, Ze si barédalk nésic splatku inkasuje
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z (Ctu automaticky, vySe splatky se wvapehu ¢asu nEni. V piipadt nahlého zvyseni
mezibankovnich Urokovych sazeb sézm u této hypotéky v nemalyatastkach nahle

zvySit mesiéni hypoteéni splatka. “ (Novotny R., BBec.cz Copyright © 1998 — 2014)

Na vySi urokové sazby ma vlitada faktoti. Hlavni poloZzkou, ktera two vysSi urokovych
sazeb, je cena zdfojna mezibankovnim trhu. Urokové sazby hypoteh Gwra jsou
ovliviiovany i arokovymi sazbami dluhojis Proto pohyb Urokovych sazebubeme
odvozovat od urokovych sazeb ptdma dluhopisovych trzich. Pokud rostou sazby na
dluhopisovych trzich, pak imieme @ekavat @ist urokovych sazeb také u hypateh
avéri. Na urokovou sazbu ma vliv bonita klienta (u raijSich klienti je sazba vyssi),
doba splatnosti hypateiho Uwru, doba fixace Urokové sazby nebo konkdnémprostedi
mezi bankami. V &kterych bankach mohou ziskat klienti nizSi uroksagby na zaklad
své historie v dané bance nebo také proto, Zersip&t&nimu Uvru zaloZi rizikové
Zivotni pojisEni nebo pojidtni nemovitosti a aktivhvyuZivaji EZzny &et. (Syrovy, 2011,
s. 42-44)

Je nutné si wdomit, Ze urokova sazba neni posledni hodnotodemk by se r klient
zajimat. Gilezitym pojmem je pojem RPSN, ktery je zkratkou plovni spojeni — ki
procentni sazba néklad Tento ekonomicky ukazatel udava, kolik klientn® zaplati
navic, kdyz si vezme év. Do RPSN se zagéava urokova sazba a dalSi poplatky, jako je
vedeni O¥rového @tu, mesicni zasilani vypis, poplatky vazici se k uzgni smlouvy,
poplatky vazici se k posouzeni zadosti érier dalSi. Hodnotu RPSN je dle zakoieba

vyjadiovat s pesnosti na nejménedno desetinné misto. (Janda, 2011,s.128)

Pri vyfizovani hypoténiho Owru ma klient moznost vybrat si #zaznych moznosti fixace
arokové sazby. Doba, po kterou si sjedna klientdmerou sazbu, se nazyva fixace. Banky
nabizi Sirokou Skalu tzv. fixaich obdobi od 1 roku az po 30 let. Po tuto dokidobu
fixace urokové sazby — ma klient jistotu, Zze bankanize Urokovou sazbu zmit, a to
Zaroveél znamena, Ze se ne&ni ani vySe pravidelné &sicni splatky. V praxi to funguje
tak, ze klient si mize prvni fixaci zvolit teba na 5 let, ale po uplynuti tohatasového
horizontu si niZze zvolit pro zminu fixaci teba tiletou. Pra¥ diky €mto moznostem
nema banka moznost na rozdil od poskytnutiispdelského Ugru, kde je Urokova sazba
nemennd, vystavit klientovi splatkovy kalendéa celou dobu splaceni hypétéo Gweru.
Splatkovy kalendiaje mozné vystavit pouze na obdobi, na které jenznaySe Grokové

sazby a jeji zafixovani. Se sk@mim data fixace Urokové sazby &kierych bankovnich
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instituci vyplyva vyhoda v podéb moZznosti celkového splaceni hypatého Gwru
k tomuto okamziku nebo moznost miradné splatky bez sankci. Na podrgBn
podminky je paeba informovat se u banky, ktera hygoielwr poskytla. S koncem
platnosti Urokové sazby vznika klientovi také mainopustit stavajici banku a hypété

aver refinancovat u banky jiné, a tasto bez jakychkoliv poplatk

2.6 Zajisténi hypotetniho uvéru

Hypoteini Owr je iverem zajis¢nym. Zajiséni je formou zastavniho prava k nemovitosti.
Princip je jednoduchy. Banka necha na katastru néosti vioZit zastavni pravo ve v
prosgch na zéklad sepsani zastavni smlouvy, kterou podepiSe mggtedZ nemovitost
bude gednétem zastavy. Katastr nemovitosti je ze zakorrajae pristupny. V pipac, ze

v pribéhu splaceni dojde ze strany dluznika Kk proliléma nejsou usi$né ani
piedchazejici postupy vymahani dluzaastky, banka realizuje zastavu. Obvykla je

mozZnost zpe¥teni a pevzeti vynosu aZz do vySe nesplaceného zavazktiskugenstvi,
tj.naklady spojené s vymahanim a urok. (8aar 2007, s. 112)

Proto na p@atku vyizovani hypoténiho Owru je poteba, aby se uthl odhad
nemovitosti, kterd bude slouzit k zafi§t hypot&éniho Uwru. Pro banku se v podstat
jedna o odhad rizik spojenych se zastavou. Vyhoemiodzik probihd fyzicky nebo na
dalku pomoci fotografii. Vyhodnoceni rizik na zaldafotografii je rychlejSi zfisob
zjisténi odhadni ceny zastavované nemovitosti. Na zékbaithadu nemovitosti ze strany
banky, kdyZ je zastava dos&tgici, je moznéesit hypoténi Uwr. S vysledkem odhadu
souvisi maximalni vySe hypateiho Uwru. V praxi dochézi ke Spatnému pochopeni
odhadni ceny, ktera je myinpovazovana za cenu ifmovaci. Tyto d¥ ceny se sab

je poteba pgitat s tim, Zze odhadni cena nemusi byt takovaujgarebujeme. Pokud je
odhad niz8i, péebujeme vice vlastnich prostiki.

Na zastavované nemovitosti nesmi vaznout zastaxdnopteti osoby. Vyjimkou je
zastavni pravo, kterym je zagfly Uwr poskytnuty stavebni sgitelnou. Nemovitost musi
byt zastavena celd, nelze akceptovaba polovinu. Na nemovitosti nesmi vaznout zadné
vécné lfemeno, které by branilo uzivani nemovitosti¢iRlze i rozestasnou nemovitosti,
pokud je v katastru zapsana jako rozestav Jako rozest&mou stavbu Ize do katastru

zapsat stavbu, ktera ma alespgdno nadzemni podlazi. Banky poZaduji, aby byla
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zastavenad nemovitost pofiaa proti Zivelnym rizikm. Poté je pojistka vinkulovana

ve prosgch banky. V pipad pojistné udalosti bude pofidvna plnitbance.

V souvislosti s porem Uvru a hodnoty nemovitosti se v bankovnictviizeme setkat
s terminem LTV (,Loan to value* => painmezi hypoténim Uwrem a zastavni hodnotou
nemovitosti. Nap LTV 70 = hypotéka na 70 % zastavni hodnoty nemosti). Pra¢ do
vySe 70 % zastavni hodnoty nemovitosti nabizelkbaitive Uwry. Postupentasu ale
Klienti pozadovali vysSi (ry, proto se v satasné dob setkhme s Wy i ve vysSi
100 — 120 % z hodnoty nemovitosti. Kazda banka rahidku jinou. V praxi byva
zlomova hranice 85 %. Pro banky nabizejici hypotékwysi 100 % znamena tento typ
obchodu ¥tSi riziko. Klient musi péitat s vysSi Urokovou sazbou nez u hypoiieo Uwru
ve vysi 85 % odhadni ceny nemovitosti. Optimalnsesyypoténiho Uvru je ve vysi 2/3
odhadni ceny nemovitosti. (Syrovy, 2011, s. 48 =H8artni poradna Copyright © 2003—
2014 Borgis, a.s.; Copyright © 2014 by Online-Ktediom)

Jak bylo uvedeno vySe, hypote Owr je zajiStny nemovitosti. Mohou ale nastat situace,
kdy Zadatelé o hypotai Uwr nemaji momentath nemovitost, kterou by bance mohli
poskytnout jako zajishi. Pokud se jedna o stav, ktery je pouecpodny a Zadatelé
budou mit v brzké dabpiredntt zastavy, Ize vyuzit tzv.ipdhypoténich Uwri, kde je
mozné pedmét zastavy ,dodat” v horizontu jednoho, maximébivou let. Pokud Zadatelé
0 Uwr nebudou mit nemovitost vhodnou k zajistawru ani do budoucna, potom mohou
pozadat jiné osoby, tzv. zastavce,ikfgoskytnou pedntt zajiS€ni. Zastavci poskytuji
bance zaruku proffpad nesplaceni dluhu.

V Ceské republice je poskytovani hypatieh (i se zastavoudiné od poatku 90. let.
Do roku 1995 banky vlastnneposkytovaly opravdové hypotd uwry. Divodem byla
legislativa. AZ novela zdkona o dluhopisech a dhl&ouvisejicich zakdnumoznila
poskytovani hypotaich Gwra zajiS€nych nemovitosti. (Polaek a kol., 2006, s. 381)
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3 POSKYTNUTI HYPOTE CNIiHO UV ERU

Bydleni je zaklad Zivota. V dneSni domame d¢ moznosti, jak bydleni weSit. Bul
muzeme Zit v ngjmu, anebo siifdime bydleni vlastni — bydleni podle svyclegstav.
Kazdému vyhovuje &co jiného. Jedegilovék bydli v ndjmu cely Zivot, jiny si nedokaze
tento zfisob bydleni ibec Fedstavit. Oboji ma svoje vyhody i nevyhody. Pokydlime

V najmu, postd meésién¢ pravidelr® hradit najem a nemusime se o nic starat. Na druhou
stranu nam pronajimatel ttke libovolre najem zvedat a mimo tuto skémest viasti
nema smysl do takového bydleni moc investovat,ogmtneni naSe vlastni. Mnohdy
si ndjemnici ani newdomi, Ze pokud by misto placeni vysokého najmujiramplaceli
hypote&ni awr, meli by opravdu svoje vlastni bydleni, se kterym bghin nakladat podle
sveho uvazeni. Dnes jsme v jednom najmu a zitraeme byt zase v jiném. Njemnici
nejsou v podstatvazani na jeden ,domov“, ale mohou si jednodudmlitasvé ¥ci a jit
zase o dm dal. Vyhodou je i snazSi moznosegkhovat se za novou praci, protoZze nas
nic nedrzi a nemusimiesit prodej vlastni nemovitosti. DalSi moznosti je, si vlastni
bydleni pdgidime. Pokud se rozhodneme pro vlastni bydlentp jecitd zodpo¥dnost.
Hlavnim pedpokladem pro izzeni vlastniho bydleni je dispozice vysokou fitrd@n
castkou, diky které bydleni gidime. Pokud mame vlastni prestky na koupi nebo
rekonstrukci, je to mnohem jednodussSi. V dalSifipgzt nam mohou pomoct vlastni
aspory v kombinaci sipéenim prosiedki od rodinnych gislusniki. BéZnou gilezitosti je

i ziskani nemovitosti, ndpdédictvim nebo darem. Pokud neni realna ani jednanogiz je
potreba progtedky pij¢it od bank zabyvajicich se hypsteémi Uwery.

3.1 Zadost o hypoté&ni Gvér

Predpokladem podani zZadosti o hygote Uwr je pracovni porr alespé jednoho

z Zzadatel na dobu neuitou a pravidelny fijem. Kazda banka si poté sama upravuje
podminky tykajici se poZzadavkia minimalg odpracovanou dobu v z&stnani. Pokud je
Zadatel zagstnan na dobu netitou a neni uz ve zkuSebniuld, zpravidla nebrani nic
zapaeti procesu v§zovani hypoténiho Uwru. Zakladem pro nawstu banky za &elem
ziskani informaci k hypoteimu Uvru je mit uz promysSleny investii zangér a mit
vybranou nemovitost. iP navstveé banky je pateba bank&m sdlit informace o typu

nemovitosti (byt, rodinny @mn, vystavba,...), kupni ceén vysi vlastnich zdrdgj, které
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vloZzime do hypoténiho Owru, rodinném stavu, @tu dsti, vySi @ijma, vysi vydap
a zavazl. P nabidce hypotiho Uwru se banka v g@tku odrézi od ifgdstav klienta
ohledre maximalni m&si¢ni splatky nebo dab splatnosti hypotiho Uwru. Prvotr
probthne nezavazna simulace hypoiio Gwru na zaklad informaci ziskanych
od zdjemce o Wr. Vysledkem simulace je tedy vyt potebné vySe G&ru, mesicni
splatka, urokova sazba a doba splatnosti. V mndif@agech se klient setka v bance
s tvrzenim, Ze se jedna pouze o prvotni a pouzen@ni nabidku. B simulaci
hypot&niho Gwru banky ¥tSinou nepdebuji znat Zadnéipsné osobni Udaje o Zadateli
a nevyzaduji ani afansky ptikaz ani jiné doklady vztahujici se ke konkrétni l&so
Pracovnici banky pracuji s kalkulatory, které dakéha zaklad prvotnich informaci od
klienta posoudit, zda je realné s danyitijnppem a pdtem ¢lena rodiny dosahnout na
poZzadovany . Simulace Usru slouzi pro klienta jako informace o tom, v jaky
meésicnich splatkach by se budouci Zadatel pohybovdl. dRutegném vyizovani
hypot&niho Owru se pak opravdu potvrdi, Ze nabidka byla pouzentani, protoze
zijemce negsdil apIiné presnou vySi své pmérné mzdy, nebo fesreé nesdlil ¢astky
aveéra, které splaci. # poskytovani nabidky hypateiho Uwru pracovnik banky ani
nepracuje s bankovnimi a nebankovnimi registry vstuguje do nich, proto se potorfi p
skut&ném vyizovani U¥ru miZze ukazat, Ze klient mé v registrech zdznamy, kay p
jejich zavaznost ani neni moznéétposkytnout. Sotésti nabidky hypot@iho Gwru
byva i grehled poplatik spojenych s \izenim G¥ru.
Formul& zadosti o poskytnuti déw by el obsahovat (Senkgva a kol., 2010, s. 217,
218):

- Z&kladni identifikaci klienta (jméno, adresu, rodiglo, vzdélani, rodinny stav,

zanestnavatel,...)

- Pozadovany druh @w a &el

- VySe Owru, vlastni prosedky

- Navrhovany zpsob a termingerpani a splaceni ému

- Zpusob zajisni

- PredkEzné Gdaje o zavazcich &jmech

Pokud zajemce nabidka hyp&téno Uvru zaujme, mze se zéit pracovat s ostrymi adaji.

Zadatelé o (& musi gedloZit dva doklady totoZnosti (vZdy @insky piikaz a k gmu
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libovolné fidi¢sky pitikaz nebo pas) a oficidindolozZit své pijmy ze zamistnani. Kazda
banka ma své formuid, které musi Zadatel o &nnechat vyplnit a potvrdit v zasstnani
Gcetni nebo zakstnavateli. Po odevzdani do banky maji bankoweiddici povinnost
ovétit, zda udaje, které vyplnilacétni, byly do banky dotieny opravdu beze zmy

a v podob, kterou @etni vyplnila a osobhpodepsala. Qiteni této skut&nosti probiha
vétSinou telefonicky, &kdy osobi. Pokud éetni vyplrené Udaje opravdu potvrdi, pracuje
se s pijmy Zadatel. Naproti strag piijmu je poteba brat také v potaz vydaje. Kazda
banka ma jina pravidla. dde st&i vydaje pouze nahlasit, jinde je patha je dolozit, nap
vypisy z &tu, smlouvami,... Mezi vydaje patinformace typu, zda ma Zadatel o hygaie
avér vliastni bydleni a jeho &si¢ni vydaje spojené s vlastnim bydlenim, najem — jelie,
vydaje typu vyzivné, vydaje na S@mi — penzijni, stavebni, vydaje na p@jist— Zivotni,
arazové, ale fgdevsim i vydaje spojené se zavazky vyplyvajicv&d) kreditnich karet

a kontokorent u vSech bankovnich a nebankovnich instituci. Patfatel o Usr podepiSe
Zadost o hypoti Uwr, jejiz sowéasti byva také prohlaSeni, kdy klient souhlasi
s nadhledem do registrNa zaklad téchto informaci proghne hodnoceni bonity klienta —

tj. zpasobilosti klienta G¥r splatit - a posouzeni jehdeEryhodnosti.

Vychazi se tedy z informaci od klienta, které jeéSem poteba odpovidajicim Zigobem

OVErit.
3.2 Zadatel o hypote&ni Gvér a bonita

Obecrt miZe byt zadatelem o hypdtd Gwr obsan Ceské republiky starsi 18 let, cizinec
s trvalym pobytem ¥eské republice nebo &mn c&lenskych zemi EU s fkazem
k povoleni k pobytu —#fgchodnémui trvalému. U manzél musi byt alesppjeden z nich
obtanemCR nebo mit povoleni k pobytti povoleni k trvalému pobytu. Manzelé vzdy
vystupuji jako spoluzadatelé o div Tato podminka neplati wipac, kdy maji zuzené
spolené jmeni manzel. Zadatel miZze byt jedina osoba, pbh Gwr miZe Zadat vice osob

- adatel. Zadatel musi byt opragny k pravnim tukoam.

S poskytovani (ru je spojeno Usroveé riziko, coz znamend, Ze dluznik nebude splatky
avéru hraditiradre a Was,¢i dokonce U¥r neuhradi ubec, a tak (&rova pohledavka bude
pro banku nedobytna. Banky se snaZi proti tomutduichranit, a prav proto fi
posuzovani Zadatele je nezbytné zjistit jejich tongZjiS€ni bonity znamena preit
skute&nost, zda bude zjem odiivschopny dostat svym zavdak a je u & predpoklad,

Ze je bude platitadre a was. Na bonitu fisobi mnoho faktdr. Banku vzdy zajim4, zda je



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 35

Mriviw s

piirozere zjistni profese, pracovniho p@m a vySe fijmua, mezi &2 pati prijmy ze
samostat® vydélecné cinnosti, Fijmy ze zavisl&innosti, @ijmy z pronajmu, roadiovské
piispivky, piijmy z invalidniho dchodu apod. U za#stnan@ je (az na vyjimky)
vyZzadovan pracovni pafnna dobu neuitou. V dnesni dobale maloktery zagstnavatel
podepiSe se zafstnancem smlouvu na dobu n#@tou, a tak dochéazi k opakovanému
prodluZzovani. Na tuto skuteost reaguji také banky a maji sva vlastni prayidezaklad
kterych poskytnou hypotai Gwr i ¢loveku, ktery uz v dané firhpracuje par let a jemuz
zamestnavatel smlouvu postupprodiuzuje. V dob podani Zadosti o @ navic nesmi byt
Zadatel ve vypaddni Ihité nebo zkuSebni déb

Zadatel o ¥ nemize vzdy spoléhat na to, Ze banka budétpbpouze s jeho dolozenymi
piijmy. Existuje prvek Zivotniho minima. ,,0d doloZzahypijmu Zadatele se vzdy odita
bankou vypétena vySe Zivotniho minimaZivotni minimum je u kazdého Zadatele
stanoveno individuath VySe Zivotniho minima #imo an¥rné roste s vySSim @em
vyzivovanych dti nebo dalSich osob ve spahe doméacnosti Zadatele. Pokud si Zadatel
piizve do zZadosti o Wr dalSi osobu — spoluzadatele, dosahne vyssSi hgulgud je onim
spoluzadatelem jeho manzelka (manzel), nez kdylbyspgyluzadatelemi¢ba jeho rodi

-y

nebo sourozenec Zijici v jiné domacnosti. Je toalu fdroto, Ze Zadatelé o dvZijici

ve spoléné domacnosti dosahuji dohromady nizSiho Zivotnimiaima.” (Finance.cz

Buckova)

V ramci zjiS€ni bonity se péita i s vydaji. ,K €m nefasgji patii platby najemného,
pojistného (na Zivotni poji&i, pojiseéni nemovitosti¢ci domacnosti, ...), fispivky na
stavebni sp@ni, penzijni fipojisténi, splatky leasingu, alimenty aj. Kr@émtéchto
pravidelnych plateb se do vydarapaitavaji splatky uvra, které zZadatel dluzi. Dale je
bonita ovlivrena Uvrovymi limity na tzv. kontokorentnichctech nebo kreditnich kartach,
jestlize je Zadatel jejich drzitelem. “ Pro stanoiveonity Zadatele banka posuzuje i jeho
avérovou historii a platebni morélku. K tomu bankaiza vyuzit Gdaje z vovych

registfi — viz. text nize v samostatné kapitole. (Finarc8akova)

Pokud nastane situace, kdy hamdina na zakladsvych gijmu a vydaji nedosahuje
na pozadovany @, Ize bonitu zadat@lzvysit pomoci Usrového spoluzadatele. Erovy
spoluzadatel rive pomoct zvySit Zadateh bonitu na zaklad svych gijma. Tento

spoluzadatel poté vystupuje ve vztahu k bance gdaludluznik a za splaceni du je
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stejre zodpowdny jako hlavni dluznici. Pokud by dluznik nespladmnka se obrati
na spoludluzniky. (Syrovy, 2011, s. 50)

Zadatel o hypotmi Gvér by ale nensl spoléhat pouze na vyhodnoceni bonity ze strany
banky, ale sam by &h zvazit, zda pro & bude takovy zfisob Zivota se ,snhizenymi“
piijmy akceptovatelny. Kazdy budouci Zadatel ma mefso na n&sto vyzkouset, jak
moc pro ®j bude snizenifymu prijatelné. Tuto zkouSku Ize provést tak, Ze igdstavi
situaci, kdy bude muset v budoucnu splacet hypot@er ve vysi nap. 10 000,- misiéne.

A uZz od tohoto okamziku si Zae pravideld kazdy ngsic odvadt tuto castku, nap

na spdici Uc¢et. Potom nmiZe budouci Zadatel vyhodnotit, zda by byl schopetéto situace
fungovat dle svych fedstav. Samdejm¢ je nutné ugdomit si skuténost, Ze Bhem
Zivotniho cyklu se budeifpmova i vydajova stranka &nit — cti, studium, koup auta,
...(Syrovy, 2005, s. 50)

3.3 Vy¥izeni hypoté&niho Gvéru

Po podpisu Zadosti 0 év ze strany klienta a banky a vyhodnoceni bonitgrith dojde

k feSeni zastavy — zaj@ti hypoteéniho Uwru. V Ceské republice je roz&ha zastava
vlastni i cizi nemovitosti. Zastava cizi nemoviigetvzdy pouze se souhlasem vlastnika.
V piipact zastavy hraje iezitou roli pro vyizeni hypoténiho Owru z hlediska jeho
zajiseni ocerkni nemovitosti. Ocemi nemovitosti provadi &Sinou osob#& znalec,
kterého banka posle na mist@emi. K modernim formam océmi nemovitosti pat dnes
uz ¢asto vyuzivana moznost, kdy se znalecky posudikraa zaklad fotografii a souhrnu
informaci o daném objektu. Kazda banka m#&ny svoje pozadavky, které musi podklady
pro tento zpsob oce#sni obsahovat. Vzdy ale na konec dojde k osobni t&avs
nemovitosti. Je péeba zkontrolovat, zda nemovitost je opravdu skde Ze existuje
a nachazi se v takovém stavu, jak je uvedeno ngrafiich. Odhadni cena nemovitosti je
pro banky podstatna a jejiil@zitost vyplyva i z pipadnych budoucich potizi s prodejem

nemovitosti v pipact, Ze by banka realizovala zastavni pravo.

Pro vyizeni hypoténiho Uvru je poteba dolozit kupni smlouvu, smlouvu o smlduv
budouci, smlouvu s druzstvemti pkoupi druzstevniho bytu, stavebni povoleni,
geometricky plan, rozget,.... Zalezi na &elu, na ktery bude financovani pouzito.
VétSinou je pateba dolozit také pojistnou smlouvu k zastavovamaaowitosti. Banka si
poté sama Za&di ziskani vypisu z katastru nemovitosti, tedylddkpotvrzujici vlastnictvi

nemovitosti. Problémy nastavagtginou tam, kde je vice spoluvlastail/ tomto gipac
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je mozné vyizeni hypoténiho Owru pouze na zakl&djejich spoluprace. Banka zkouma

i to, zda na nemovitosti nejsou jiné hypoteuwry, exekuce, nebo zda nejsou omezena
nebo dotena prava vlastnik Doba vyizeni hypoténiho Ovru je rizna a individualni.
Zalezi na rychlosti doloZeni gebnych doklad ze strany Zadatele, ale také na posouzeni
bonity klienta, vypracovani éwovych smluv a fedevsim na slozitosti daného&émvéeho

obchodu.

3.4 Uzavieni uwroveé smlouvy

Po schvaleni (ru a vypracovani dokumentace uavbanka s klientem Smilouvu
o poskytnuti Geru. Uwrova smlouva musi byt vzdy pisemna a je upraveneh@mim
zakonikem. Jakakoliv zéna ve smlou¥ musi byt provedena na zakésklientem i bankou
odsouhlaseného a podepsaného dodatku. Nedilnotastbul¥rové smlouvy jsou
VSeobecné obchodni podminky + dové podminky, fipadré dalsi nalezitosti.
V avérové smlou¥¢ se \fitel zavazuje poskytnout ve pragi dluZznika progedky.

Dluznik se zavazuje, zZe ve sjednany termin vrésgadky \Cetné Uroki.
Nalezitosti Gérové smlouvy (Senkfva a kol., 2010, s. 221):

- Identifikace smluvnich stran &itel, dluznik)

- Zavazek banky poskytnout &v

- Zavazek dluznika splatit @va aroky ve sjednanychibach

- Urokova sazba

- Ucel awru

- Cislo iwrového @tu, ¢islo smlouvy

- Terminy,castky a zfisobcerpani U¥ru, odkladaci podmink§erpani
- Terminy a zpsob Uhrady splatek

- Zpusob zajisEni Gveru

- Specifické podminky a ujednani

- Sankni podminky a pokuty

V prab¢hu trvani celého Wrového obchodu banka kontroluje, zda klient dodrzZuj
podminky z Ugrove smlouvy. Po splaceni zavazku ze strany dl@ddchazi k odstr&ni

zastavniho prava. iive tuto ¢innost realizovaly banky samy. Po &my Obcanského
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zakoniku v lednu 2014 byl tento postup upravensaceni zavazku banka zasle klientovi
vyrozuneni o ukorteni zavazku. Klient na zakladryrozuneni na katastru nemovitosti
zaidi vymaz zastavniho prava ve présp banky. Tento krok je v stasné dob

zpoplatén na katastru nemovitostastkou 1 000,-.
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4 HYPOTECNI ZASTAVNI LISTY

4.1 Definice a pravni Uprava

Hypote:ni Uwry jsou dlouhodobou zalezitosti. Aby mohly bankyskyiovat hypoteni
avéry, potebuji dlouhodobé zdroje kryti. Po tradim financovani hypot@ich Uwvri

z vkladi zaujima vyznamné misto emise hygaoieh zastavnich lit a jejich prodej
na kapitalovém trhu. Jednad se o bankovni dluznén&epapiry, které jsou kryty
pohledavkami z hypotaich Gwri, jeZ jsou navic zaji8hy prostednictvim zastavniho
prava reala existujici nemovitosti. Hypoteni zastavni listy jsou upraveny zakonem
¢. 190/2004 Sh., o dluhopisech a zakon&nb91/1992 Sb., o cennych papirech. Tyto
dluhopisy vydavaji banky, které ziskaly povoleni @dB a ministerstva financi. Cilem
této emise je ziskat praéstlky na poskytovani hypateich Uvria. Banka jako emitent
téchto listi mize prostedky ziskané z jejich prodeje pouzit pouze na fingéni

hypote&nich O\ra.

(1) Proradné kryti souhrnu zavakke vSech hypotmich zastavnich ligtv obshu
vydanych jednim emitentem mohou slouZit pouze i jpohledavky z hypotaich Ovra
nebo jejichcasti, které pini podminky § 28 odst. 3 a 4. Tythlpdavky nebo jejicliasti
nesmi po dobu, kdy k takovému kryti slouzieyysit 70 % zastavni hodnoty zastavenych
nemovitosti zajifujicich tyto pohledavky. Nahradni kryti souhrnu a&#& ze vSech
hypote&nich zastavnich ligtv obhu vydanych jednim emitentem je moZzné poutie p
splreni podminek stanovenych timto zakonem. (Definicpobgniho Gwru - Z&kon o
dluhopisech, © Copyright 1999-2014 MAFRA, a. s.)

Nakup hypoténich zastavnich lidt je povazovan za bezf®ou investici pray kvili
zajis€ni pohledavek z hypataich Owra zastavnim pravem k nemovitosti. Jsou igob
obchodovatelné, ale nizko demé. Mezi kupceéthto dluznych cennych papimpati
instituce s dlouhodobymi fingnimi zdroji, invest#i, jako nap. investéni fondy,
duchodove fondy a poji®vaci spolénosti. Fyzické osoby spdle¢ s bankami mohou tyto
listy nakupovat na sekundarnim trhu. Zajemci mohgpoteni zastavni listy nakupovat
na prazské burze nebo RM - systému. Jsaienyr i drobnym vkladatém, protoze
nominalni hodnota dkterych listi je nizka (kolem 10 000 &. Banka vyplaci z Grak
které ziska z poskytnutych hypétéch Uwri, Udrokové platby majitéin hypoté&nich
zéastavnich list.
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4.2 Systém kryti

Hypoteini zastavni listy mohou byt emitovany Kk jifivee sjednanym hypotaim Gwram
nebo v obdobi sjednavani zastavni smlouvy, kdy &gekt hypote&ni uwr neposkytla.
Okamzik emitovani hypotaich zastavnich lift je z&kladnim kritériem pro rozliSeni
pohledavkového a zastavniho systému kryti.(Bekid.a2013, s. 511)

4.2.1 Pohledavkovy systém kryti

Pohledavkovy systém kryti je systém, ve kterém jsgoote&ni zastavni listy emitovany
k jiz poskytnutym aeram. Zdroje, které ziska banka prodejem hypoiteh zastavnich
listt, maji @gimou vazbu na jejich sp@bu. Poskytované hypdtrd Uwry musi banky
docasre kryt z jinych zdroji. V pripact rovnovahy mezi vysi poskytnutych hypétéch
avéra a stejnou vysi emitovanych hypdéméch zastavnich lidtje v dold splaceni Ggra
naruSovana. V tomto okamziku jeSenim tzv. nahradni kryti. U ndhradniho sytémti kry
se vyuzivaji prosedky jako hotovost, statni dluhové cenné papiryongdady uCNB.
(Belas a kol., 2013, s. 511)

4.2.2 Zastavni systém kryti

V piipack, Ze hypoténi Owr jeS€ nebyl poskytnuty, byla sjednana zastavni smlouva a
banka uz emituje hypaiei zastavni listy, mluvime préw zastavnim systému kryti. Neni
potteba nahradniho kryti. (Belas a kol., 2013, s. 511)

3.Kouphypote&nich zastavnich ligt

4.Poskytnuti Gsru /\

4 A
Zadatel of ¥ banka investor
hvnntaini Mmar
1.Z&da o penize 2.Emise hypoieh zastavnich ligt

Obr. 2. Princip fungovéani hypateich zastavnich ligt
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5 VZNIK, PR UBEH A DUSLEDKY AMERICKE HYPOTE CNi
KRIZE

Poskytovani hypotaich Owra je jedna ze zakladnicéinnosti bank. Provozovani této
g¢innosti je podmitino ziskanim licence adeské narodni banky. Na hypéném trhu hraje
dulezitou roli nejen poskytovani hypdétdach uvra, ale také Ugra ze stavebniho speni.
Malokdo vi, Ze samotné patky poskytovani hypotaich Uvri spadaji do roku 1995.
(Ostatek L.,© 2008 — 2014 Fincentrum a. s) Vtomto roce ziskpbskytovani
hypote&nich Gwra zelenou. Formalni vznik fungujiciho hypétého trhu byl podmign
funkénim Zakonem o dluhopisech a vznikem kapitalovéha.t,Dne 14. 9. 1995 doslo
k uctleni prvniho opravni k vydavéani hypotaich zastavnich ligt,hypoteini“ licence
CNB Ceskomoravské hypatei bance (dnes Hypatei banka).“(Ostatek L.© 2008 —
2014 Fincentrum a. s)Co se tye ¢innosti stavebnich spitelen, ty zahajily svojtinnost

v roce 1993 a jejich fungovani je mimo jiné postavena Zakonu o stavebnim $poi

a statni podp@ stavebniho speni. V prvnich pti letech své existence hledaly hypote
avéry své misto, coz ip sazlkg prevysujici 15 % nebylo zrovna jednoduché. V letech
2000 - 2005 vznikl hypatai trh a konkurence.

Otres na hypotmich trzich zavladl v roce 2008, kdy p&blka s\wtova finargéni krize. Tato
krize byla disledkem americké hypdtei krize. Vime vlasté, co bylo gi¢inou americké
hypote&ni krize? Dle internetového serveru Euroekonontylzzlomovym okamzikem
pad nadhodnocenych technologickych akcii v roce020@SA z 5000 boil na 2500
bodi. ,Slo do velké miry o virtualni hodnotu mladychdaavych internetovych firem
vyhnanou do vySeipdevSim virou akciofé v permanentnitst jejich hodnoty - tedy

(V1]

virou v fist trzeb a zisk o desitky az stovky procentér@. “(1.Zemanek J., (c) Copyright)

Internet opravdu v 90letecttipaSel zisky tisigm firem po celém sit¢ a sodasré doslo

k celoswtovému tistu mobilni komunikace. Stovky miliard dalabyly investovany
do programovani webovych aplikaci, internetovydt apod. Firmy v USA ve velkém
emitovaly akcie za delem ziskani prostdki s cilem spinit si své investii sny, které

v jejich predstavach katily zlatym dolem. Ve velkém se &lo obchodovat £mito
akciemi a byl o & velky zajem. Domacnosti Zaly kupovat akcie dokonce na dluh.
Podstatnou skuteosti bylo to, Ze akcie firem byly nadhodnocenyi#iom opravdova
cena firmy byla utovana vysi trzeb a zigk coZz nebylo brano v potaz. V roce 2000

akciova bublina praskla a cena akcii se vratilaskat&nou arové. Investdi piisli
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0 penize. Spousta investic do technologickych aiaiirtila fiaskem v podob bankrotu
firem, propou&ni zantstnan@, omezeni vyd#dj domacnosti a ekonomika USA se&ala
ubirat snérem k recesi. Vyznamnou roli vtomto okamziku s&hrAmericka narodni
banka — FED, kterd snizila zakladni urokovou sambuhistoricky nejnizSi hodnotu
26,50 % na 1,75 %. Levné spmdtitelské Uvry pokryly ztraty, které vznikly kidi padu
cen akcii. Do ekonomiky 2alo pritékat velké mnozstvi pém, které pomohlo ,uzdravit*
mnoho firem. Kwli nevydaenym investicim do akcii se doela nejgijatelnéjSich
moznosti ziskani prastdki dostal prav levny uwr. Levny spotebitelsky G¢r hral
klicovou roli nejen pro firmy, ale také pro domacnoktgré si mohly progeédnictvim
téchto prostedki vylécit svoje odeniny od neusnych investic do akcii a mohly gt
utracet. FED zachranil v roce 2001 americkou ekakonod recese. (1.Zemanek J., (c)

Copyright)

Diky nizkym uUrokm se z#&aly domacnosti zadluZovatidimétem Zivota na dluh se staly
koupe aut, obleéeni, elektroniky, nakupy v zahr&nhia pgredevSim nakupy, respektive
stavby nemovitosti (rodinnych ddin na dluh. Paradoxem se stala skntst, Ze jindy tak
dukladre posuzovana bonita klieh8la razem stranou a k moznosti ziskair(se dostaly

i domé&cnosti, u nichz by to za ,normalnich* okoltidsylo nemozné. V USA se vyrazn
zvySil patet prodanych nemovitosti. Spebitelské Ggry vyvolaly velkou poptavku
po zbozi a domaci vyrobci nesta vyrabét a americké domacnosti ¢y nakupovat
zahrantni zbozi. Poté zal velky rozmach fedevSim v nakupu nemovitosti. ,V roce
2002 se v USA prodalo jiz 973 000 novych rodinnytdmi, v roce 2003 1 086 000
a v piibéhu roku nasledujiciho jejich pet vystelil na hodnotu 1 203 000.“ (2.Zemanek
J., (c) Copyright)

Postups vzrostla nominalni cena nemovitosti¢isZz nekorespondoval nest rainich
piijma domacnosti. ,Pokles Urokovych sazeb asgbil historicky pokles sazeb
u hypot&nich Owria. Sazba hypotmiho Uvru s 30letou fixaci klesla v fipéhu roku 2003
na 5,50 procenta, s 15letou fixaci na 5,00 procanta hypotéky s pohyblivou mirou
dokonce na 3,50 procenta! Hypotéky s pohyblivoukavou sazbou byly fiesreé tim,
co odstartovalo celou dnedni americkou hygmitérizi. Uroky u hypoték fixovanych na
15 a 30 let jsou historicky velmi stabilni. Z@adi nizké inflace se vzdy pohybuji
v intervalu 5 az 8 procent. Ten, kdo si takovoudigRu sjedna, viigsrg, doceho jde. Vi,
jakou ¢ast rodinného rozgtu mu hypotéka ukousne v dbpafizeni nemovitosti a vi i to,

jak vysoka bude splatka hypotéky za 5, 10 neakba 20 let.Clovek, ktery si vezme
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hypotéku s pohyblivou Urokovou sazbou, zaplati siggobalu o 8co mér nez ¢lovek

s fixovanou sazbou, na druhou stranu si nikdyi#arbyt zcela jisty, zda bude schopen
splacet hypotéku, néiilad po uplynuti pti let od jejiho sjednani. “ (1.Zemanek J., (c)
Copyright)

S poklesem urokovych sazeb FEDu klesaly i Grokoezbg hypoténich Uwra.
Nemovitosti z&aly nakupovat i domacnosti, které by za normalre&blnosti na tuto
koupi nengly, ale banky jim 0¥ry poskytly. Hitem byly hypotni Owry praw

s pohyblivou arokovou sazbou. Od roku 2004 do raR09 zvedl FED nizkou urokovou
sazbu z 1 % az na 5, 25 %&m®. ,Sazba hypotéky s jednoletou fixaci vzrosttadm ti let

z rekordr nizkych 3,50 na 5,50 procentnich bpdhypotéka s 15letou fixaci podraZzila
z 5 na 6 procent, hypotéka s 30letou fixaci z 5&06,50 procenta.” (2.Zemanek J., (c)
Copyright)

Pokud se ohlédneme &pvidime, Ze prvoptatek tohoto problému Zal v okamziku, kdy
se posuzovani bonity kliehhedavala velka vaha a moznost ziskani levnych te§piach

avéra mél ténetr kazdy. Od roku 2006 se & v USA sniZzovat peet Zadosti o hypotai

avéry, prodlouzily se prodejni doby ddma v disledku nakstu mnesiénich splatek
hypot&nich Uwra se dostaly malo bonitni domacnosti do fié@intisre. Domacnosti
musely z&it méreé utracet, protoZze splatky hypetdch Uvra po navySeni Urokovych
sazeb mnohdy spolklydtinu jejich gijmi. V USA poté obeah poklesla poptavka, nap
po automobilech, elektronice apod. Mdronitni domacnosti nefty piirozere na splatky
hypote&nich Owra a banky zé&aly realizovat prodeje zastavenych nemovitosti pe®jici

domécnosti znamenaji pro banky mimo jiné i vyso&ilady v podob zasilani upominek,
exekuci,... V portfoliu klient se z&alo objevovat velké mnoZstvi neptdij proto mnoho

bank zbankrotovalo, nebo bylygvzaty jinou finatini instituci.

Vroce 2006 se zaly objevovat prvni signaly, kterérguvidaly budouci problémy
na americkém trhu s nemovitostmi. Snizovani viddpmacnosti, Sitni, bankroty,
exekuce, krachy bank a jiné skirtesti se potéifrozere projevily v ostatnich oditvich
americké ekonomiky. Kii fatalnim nasledikm zaal FED v roce 2007 postuprsniZzovat
sazby, coz znamenalo, Ze se snizitgpalomacnosti, které nehradily splatky, neboepo
domacnosti, které &y zpozdni. Pokles sazeb FEDu na polovinu znamend, Ze uéoko
sazby hypoténich Gwri poklesly pouze o procenta, coz seipsplaceni hypotmiho

avéru moc neprojevi. Banky tedy musi realizovat zastale i tak se dostavaji do velkych
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problémi, protoZe prodej zastavenych nemovitosti trva eegizovan pod cenou. Banky
sahaji do svych rezerviiguji od jinych bank a velké mnoZstvi z nich podl®aakrotu.

Hypoteini krize v USA se poté projevila i v ostatnich &ahch ekonomiky. Domacnosti
Seti, obchodnikm klesaji trzby, z#Suje se péet nezamdstnanych. Miluvime

o hospod#skeé, finagni a dluhové krizi, kteréd se ro#f se zapadu do Evropy.

Obr. 3. Budova Americké centralni banky
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6 REGISTRY

Pri Zadosti v bance o aktivni obchod hraji vzdy patitgiu ulohu také inforntai systémy

- registry. Registry shromdiji informace, diky kterym lze zjistit, zda Zadatebktivni
obchod jiz ®kde vlastni G¥r, v sokasné dob zada jinde o aktivnhi obchod, udaje
o aktuélnich bankovnich a nebankovnich zavazdigimika a jeho platebni moralce. Tyto
registry jsou pravideth aktualizovany. Podle poskytovatelse li na bankovni
a nebankovni audezitym cElicim kritériem je také to, zda pré&wvana osoba je fyzicka
nebo pravnickd osoba. V registrech najdeme vedieihiky, a to i v pipadt, kdy hradi
svoje zavazky v p@dku. V tomto pipadt se jedna o pozitivni informace, v @gpgm

0 negativni. Pracovnik banky, ktery s kliententiztyje Uwrovy obchod, ma doéthto
registfi nahled. V zadnémifpact nesmi byt tyto informace ze strany daného praéavni
scleny nebo pedany klientovi. Kazdy ma pravo si sdm zaZzadatné dgpolénosti o vypis

Z registfi.

6.1 Solus

Od roku 1999 existuje zajmové sdruzeni pravnickysbb Solus. Nazev tohoto sdruzeni je
zkratkou Sdruzeni na Ochranu Leasingu &rih\&potebiteiim. Cilem tohoto sdruzeni je
prispivat k prevenci igdluzovani klient, prevence tustu pd@tu dluznilki v prodleni,
zvySovani vymahatelnosti dlidhpo splatnosti a snizovani finari ztraty fitel.

Do sdruZeni Solus paétiada spolénosti z iznych ekonomickych odivi, nag. banky,
nebankovni finaéni instituce, telekomunikai operatdi, distributai energii,
Zpracovani osobnich udaje podmigno souhlasem klienta. Kazdjyovék ma moznost
nechat si uélat vypis z tohoto registruV tomto registru jsou Udaje evidovangkolik let

i po splaceni zavazku. Jedna se o0 nebankovni reg&DLUS Copyright ©201)1

6.2 BRKI

Czech Banking Credit Bureau, a.s. neboli CBCB. oTgtol€nost provozuje bankovni
registr klientskych informaci — BRKI. Uzivatelemhto registru mohou byt banky anebo
pobaiky zahraninich bank, které maji s touto sp&iesti uzavenou smlouvu. Databaze
BRKI obsahuje pozitivni i negativni informace o béra divéryhodnosti klienta. Timto
zpisobem si banky informace o klientech Wmji a tyto informace hrajitdeZzitou roli [
vstupu banky do smluvniho vztahu s klientem. Jsda mbsaZeny informace pouze

o Uwrovych vztazich mezi klientem a bankami. Je zdelgubimejen na sa@asny stav
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zadluzenosti klienta a stav aktu&lpodanych Zadosti o éry, povolené debety nebo
kreditni karty, ale také na minulost. Informace RK3 jsou aktualizovany &sicné a jsou
uchovavany po celou dobudreveho vztahu mezi klientem a bankou a poté nas|pxhi

4 roky. Podkladem pro &teni bonity v registru je podepsana Zadost o obcf@dECH
BANKING CREDIT BUREAU, a.s, ©2014)

6.3 NRKI

NRKI neboli Nebankovni registr klientskych informage provozovan zajmovym
sdruzenim LLCB — Leasing & Loan Credit Bureau. Nadil od bankovniho registru
obsahuje tento registr idaje i o pravnickych oshbac

U bankovnich registr nepotebuje banka zZadny souhlas klienta ohtedpracovavani
Gdaji. Vymena informaci o platebni moralce, bané divéryhodnosti klienk je bankam
povolena v Zako#io bankach. Naopak u nebankovnich regigmutny souhlas klienta se
zpracovavanim osobnich udajNa zaklad tohoto souhlasu mohou byt informace
do registru zadany. (Nebankovni registr LLCB, NRiX2013 Credit Check, s.r.0.)

6.4 Centralni registr Gvéra (CRU)

Jedna se o inforndai systém, jehoZz ukolem je shrorda¥at informace o Usrovych
zavazcich fyzickych osob podnikateh pravnickych osob. V databazi nejsou evidovany
spotebitelské Uwry fyzickych osob, hypotai uwry fyzickych osob, rtitelské zavazky
klienti, idaje o depozitnich¢tech (lBzné &ty bez povoleného debetu, $fwd, terminové
acty).

Ucastnikem CRU jsou vSechny banky a p#yozahraninich bank psobici na uzemi
Ceské republiky a dalsi osoby, stanovi-li tak zviagtikon. @astnici centralniho registru
maji povinnost provad pravidelné nisicni aktualizace. Garantem projektu a dalSiho
rozvoje systému Centralniho registrusivie Ceska narodni banka. (Skvara, 2011, s. 145)
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7 KOMER CNi BANKA

7.1 Zakladni udaje o Komeréni bance

Vznikla vlednu vroce 1990 vienénim ze Statni bankyeskoslovenské. Nyni je
Komerni banka matskou spolénosti Skupiny KB a je s@asti mezinarodni skupiny
Société Genéraldétera jectvrtou nejsilrgjsi finarcni skupinou na evropském trhsiociété
Générale je francouzska obchodni banka s centiaPaizi a pati do tetice nejstarSich
bank ve Francii. Société Générale je akciovid spot podnikajici v 82 zemich a ma

zhruba 160 704 za¥stnand, z nichz je asi 60 % mimo Uzemi Francie.

Komerni banka se v roce 1992 transformovala na akciepmi€nost a jeji akcie jsou
obchodovatelné na Prazské burze. Od roku 20@alaeKB kront své trading silné
pozice natrhu podnik a municipalit vyraz& rozvijet aktivity také pro individualni

zakazniky a podnikatele.

Komerni banka pat mezi gedni bankovni instituce @eské republice a v regionuatini
a vychodni Evropy. Je univerzalni bankou se Sirokmabidkou sluzeb v oblasti
retailoveho podnikovéhoa investiniho bankovnictvi. Bankpe dostupna prodnictvim

sit pobaek KB, ptimého bankovnictva vlastnidistribuweni sit.

Spole&nosti Skupiny Komemi banky nabizeji dalSi specializované sluzby (¢gfaprava
Komerni banky 2012):

* penzijni gipojisteni (Penzijni fond Komeni banky, a.s.)
e pojis&ni (Komekni poji¥ovna, a.s., ...)

» faktoring (Factoring KB, a.s.)

» spotebitelské tvry (Essox s.r.0.)

» stavebni spi@ni (Modra pyramida stavebni sfgelna, a.s.) - v roce 2006 po
schvaleni antimonopolninfadem KB dokogila koupi zbyvajicich akcii od
némecké spolénosti BHW Holding AG, a tak zvySila 8ypodil ve spolénosti
ze40na 100 %

Ke konci roku 2012 vyuzivalo sluzeb Korsef banky 1,6 milionu zakaznik V Ceské

republice ngla banka ve stejném roce 400 pddloa 702 bankomat

( Z&kladni Udaje © 2014 Komari banka — Société Générale Group)
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SOCIETE
GENERALE

KB

Obr. 4. Logo Komeii banky a skupiny

7.2 Hypoteéni Gvéry

Hypoteini Gwr musi byt vzdy zajish zastavnim pravem k nemovitosti. Zastavena
nemovitost se musi nachazet na Gz€eské republiky, nesmi byt zatizen@qgchazejicim
zastavnim praventdti osoby (s vyjimkou Wru poskytnutého stavebni gfielnou) ani
omezenim fevodu nemovitosti, musi byt pogsia proti zivelnim a jinym Skodam, které
by mohly byt gicinou posSkozeni nebo zZi@ni zastavené nemovitosti a pojistné¢pin

musi byt vinkulovano ve prosgh Kometni banky.

Zadateli, respektive spoluzadateli, mohou byttg#i osoby, které fedstavuji maximéakh
dv¢ domacnosti, tzn. 1 Zadatel a 3 spoluzadatelé. Béan¥ystupuji vzdy jako
spoluzadatelé o @v, coz znamena, Ze podepisuji zadost i smluvni chekdy oba
spol&né. Vzdy je poteba dolozit dva doklady totoZznosti, Potvrzeni oi pi§mu a dalSi
doklady vztahujici se k&éélovosti 0¢ru dle pozadavk banky (kupni smlouvu, stavebni
povoleni, projektova dokumentace,...)¢které dokumenty si banka zajisti sama,

nag. aktualni vypis z katastru nemovitosti, katasfralapu, ...

Minimalni vySe hypoténiho Gwru poskytovaného Komeémi bankou je 200 000,-
a maximalni vySe je limitovana 85 % ceny obvykl@stavni hodnoty je-li stanovena)
zastavenych nemovitosti u hyptiého Uwru KLASIK nebo 100 % ceny obvyklé
(zastavni hodnoty je-li stanovena) zastavenych néosti u hypoténiho Uwru PLUS.
Dale je maximalni vySe @éw omezena rozmtovymi naklady stavby, kupni cenou
nemovitosti a mimo jiné fiedevsim schopnosti klienta splacet jistinu a Urdkypoteni
avér lze poskytnout az do vySe 110 % nebo do vySe %26eny obvyklé zastavenych
nemovitosti, cozZ je mozné na zaklatazeni klienta doiislusného rizikového pasma dle
rozdleni banky. Splatnost &w je od 5 — 30 let. Celkov& splatnoseivod data podpisu
smlouvy nesmi fekratit 30 let.
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Cerpani hypot&nich Uwra je mozné jednordzéy nag. pii koupi nemovitosti,
spoluvlastnického podilu, vypa@dani spoluvlastnickych podibh ddickych narok, nebo
postup’ - vystavba, rekonstrukc€erpani hypoténiho Gwru musi byt zahajeno do 9-ti
meésial od data podpisu smlouvy. \fipad postupného Zjsobucerpani je dob&erpani
stanovena maximaddo 24 ngsiai od data podpisu smlouvy o &u. Prodlouzeni termin
gerpani je spojeno s poplatkem dle sazebniku, zRfdeeminu zpoplatno neni.Cerpani
probih&a na zakladklientem podepsané Zadosté@pani. Kéerpani neni poeba vyplgni

pievodnich pikazi.

Urokové sazby jsou u Komeri banky vzdy pevné s moznosti zvolit si zafixovértdkové
sazby na 1 — 10 let nebo 15 let. Platnost Urokazéysse péita od data podpisu smlouvy

nebo @innosti dodatku.

Splaceni hypotaiho Uvru je vzdy formou pravidelnych ggicnich splatek — anuit (stejna
¢astka po dobu zvolené doby platnosti Urokové s&zty. nebo 15. dni v &sici.

Hypote:ni uwr musi byt po celou dobu trvani & splacen z&ného dtu u Komeeni
banky. Majitelem &tu musi byt vzdy dluznik nebo spoludluznik. ¥pac ziskani
nabidky na hypotai Uwr od Kometni banky plati garance 30 denni platnosti urokové

sazby uvedené v nabidce iigact, Ze by doSlo ke zvySeni Urokovych sazeb.

(zdroj: osobni ndv&va Kometni banky)
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VYBRANE POPLATKY KOMERCNI BANKY SPOJENE S HYPOTENIM

UVEREM*
Zpracovani zadosti ofipravu navrhu smlouvy % 900 -
avéru ’
Zpracovani pedhypoténiho Uvru 2 000,-
Zdarma

Cerpani hypoténiho ineru
Cena zaerpani U¢ru na navrh na vklad zastavnihp
prava 1 500,-
0 ,- / mesiéng; Flexibilni hypotéka
99,- /mesicné

Cena za spravovani &w

Cena za zrnu ve smlouv vymezenych podminek

avéru z podsitu klienta 4 000,-

Cena za vyhodnoceni rizik spojenych s nemovigpgoo - byt / 4 500,- rodinnyten
zastavou ’ ’

Papirovy vypis 20,- / gsicne

Mimotadna splatka @ru uskuténéna k datu zrny

, . Zdarma
urokové sazby

Predtasné splaceni (miniéddna splatka) mimo datum. . .
: , . viz. podminky smlouvy
fixace urokové sazby

*Na zaklad osobni konzultace bylo zjito, Ze se zpravidla jedna o 5 %mé ze
zustatku jistiny. (zdroj: Sazebnik Kondei banky, osobni navsta)
Tab. 2. Vybrané poplatky Kom@&ri banky

7.2.1 Hypoteéni avér

Parametry Hypotsiho Uw¥ru jsou totozné s obecnymi informacemi o hypbieh

avérech Kometni banky — viz vyse.
7.2.2 Flexibilni hypotéka

Jedna se o @y, ktery je uteny vzdy pouze pro financovani vlastnich bytovyottgb.
Flexibilni hypotéka umatuje odklad splatek na gatku az o 12 rsiai nebo odklad
splatek v plibéhu splaceni. V gibéhu splaceni je mozné odlozit 1 — 8sidni splatky

s tim, Ze tomuto odkladu musieglchazet zaplaceni minimalh2 po sob jdoucich splatek
— anuitnich i urokovych. O kazdé dalSi odlozenatgh je mozné pozadat po 12sftich

od paatku gedchozi zrény. Mésicni anuitni splatku Ize snizit za celou dobu trvani

obchodu maximakio 50 % ze splatky sjednang& pzaweni smlouvy o G&ru. Celkova
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splatnost hypotéky nesmigkrasit 30 let. Minimalni splatnost je 5 let. Fixace kové
sazby je 3 —10 let nebo 15 let. U smluv deaych do srpna roku 2010 Iz&sitni anuitni
splatku také zvysit, a to za celou dobu trvani edchmaximalg o 100 % splatky
sjednané f uzaveni smlouvy o G&ru. Flexibilni hypotéka umaditije klientim pruzre
reagovat na z#my jejich finareni situace a jako jedina umage klientovi splatit bez
sankce az 20 % z vgrpané vyse poskytnutéhodiw racné.

Minimalni vySe U¥ru je 200 000,- a maximalni vySe je limitovana 8% &stavni hodnoty
zastavenych nemovitosti nebo 100 % zastavni hodreststavenych nemovitosti.
Predpokladem pro stanoveni maximalni vysérayje posouzeni schopnosti klienta splacet
jistinu a uroky. Flexibilni hypotéka je hypétd Owr, kdy si banka za spravu &reveho
Gctu (Ctuje 99 K& mésicné, jedna se totiz o nadstandardni hypotair, ktery je opravdu

flexibilngjSi nez BZna hypotéka.

7.2.3 Hypotéka 2v1

Tento typ hypoténiho Owru se sklada ze dvotasti — @elové a neéelove, proto Ize
Hypotéku 2 v 1 pouZzit nejen na investice do nenostit Redmétem (Eeloveé casti mize
byt pouze investice do nemovitosti pro vlastni bgtqoteby. Kazdacast ma svoji
samostatnou Wovou smlouvu. Kazdy i ma své vlastnéislo Uwrového @tu a stej
tak se splaci kazdy &v samostath — samostatnou anuitni splatkou. U obowravje
uzawena samostatna zastavni smlouva k nemovitostpd3kytovani obou w@ri je vyse
arokové sazby a doba fixace Urokové sazby toto¥rékamziku nové fixace Ize Grokové

sazby zafixovat na rozdilnou dobu.

Minimalni vySe je 250 000,- z tohoté€lova ¢ast minimalg 200 000,- a neielova cast
minimalné 50 000,-. Netelova ¢ast mize ¢init max. 20 % z celkové vySe obou dafr
maximalré 400 000,-. Maximalni vySe hypdtho Uv¥ru je ot limitovana 85 % nebo
100 % zéastavni hodnoty zastavené nemovitosti.

Celkova splatnost je maxim&n30 let. Podminkou procerpani netelové casti
hypot&niho Uwru je vyerpani alespp 50 % &elove ¢asti Gwru. Jak @delova, tak

i netelovacast Hypotéky 2 v 1 musi byt zagsa totoZnou nemovitosti.
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7.2.4 Zvyhodnény hypoteéni Gvér na refinancovani hypoték z jinych perznich

Ustavia

Hypoteini 0wr poskytne klientim moznost za zvyhodnych podminek refinancovat
(konsolidovat) hypotéku z jiného p&miho Ustavu. Konsolidaci se rozumi splaceni
existujiciho U¥ru novym U¥rem témuZ subjektu. Timto typem hypoigho Uvru lze
konsolidovat pouze @y, které byly pouzity na financovani investic denmovitosti
uréenych k vlastnimu bydleni nebo do objektdemeho k vlastni rekreaci. Konsolidovat
lze Zistatek jistiny a fisluSenstvi a konsolidovany &vnebo f@jcka nesmi byt ke dni

cerpani po splatnosti.

Hypoteini 0wr na refinancovani hypateiho G0wru z jiného pe&niho Ustavu je mozné
ziskat na zaklad standardé doloZzenych fijmt nebo prohlasenychiipmu (ze zavislé
i podnikatelskécinnosti). Pokud klient vyuZzije druhé moznosti #jmy pouze prohlasi
(nebude dokladatifpmy potvrzené ze zakstnani apod.), je piba, aby byla spéma cela
fada podminek, a to jak internich, které si stabawvika (nap urity vysledek aplikaniho

ratingu), tak také externich, rap

- smlouva k hypot&nimu Gwru u jiného pe&zniho Ustavu musi byt uzana ped

vice jak 34 nisici

- vySe sjednané splatky u noposkytovaného vu v Komeegni bance je stejna

nebo niZSi nez u stavajicihodiv v jiné bance

- v doke poskytnuti tohoto (ru je refinancovany hypaotai Uwr zcela v¢erpan

A jaké jsou vyhody &u na refinancovani? Klient nehradi poplatky spéjen
s refinancovanim {vodniho hypoténiho Uw¥ru (poplatek za zpracovani Zadosti
o hypot&ni 0wr, ocerni nemovitosti,cerpani na navrh pro vkladgiska vyhodnou

nabidku Urokové sazby se slevou jako u nového ahchma moznost poskytnuti vyssiho

nového hypoténiho Uv¥ru (zhodnoceni nemovitostithe znamenat vy3Si ocam).

7.2.5 Predhypote&ni Gvér

Predhypoténi Uwr je poskytovan v kombinaci s naslednym hypoisn Owrem. Tento
typ hypoté€niho Uvru umoziuje zrealizovat koupi nemovitosti pro klienty, Kteemaji na

prechodnou dobu k dispozici nemovitost vhodnou kSkggi hypoté&niho Uwvru, ale maji



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 54

zdjem o hypoténi Owr. V praxi je gedhypoténi Uwr negasgji vyuZzit pii pievodu
¢lenskych prav k druzstevnimu bytu, nebo také&ipait koups nemovitosti v drazky kdy
.Kupujici zatim nema Zzadnou zastavu. N&jd je poskytnut fedhypoténi Uwr
maximalré na dobu 12 gsici. Do 12 ngsiar musi klient zrealizovatipvod druzstevniho
bytu do osobniho vlastnictvi. Poté dany byt slgakd zaji¥ovaci prostedek u nasledného
hypote&niho Uwru. Pokud se klientovi nepoilazrealizovat pevod druzstevniho bytu do
osobniho vlastnictvi, je pi@ba poskytnout bance jinou nemovitost vhodnou i§#aj
hypote&niho Gwru, nebo banka provederqvod na spdebitelsky U¥r se standardni

Urokovou sazbou.

7.2.6 Hypoteéni Gvér se zalohovyméerpanim — bez dokladani faktur

Zakladni postup poskytnuti hypotého Uvru se zalohovynterpanim vychazi z procesu
poskytnuti standardniho Hypotého Gwru. OdliSnost tohoto typ Uveéru je ve zjisobu
gerpani a dokladanicélovosti verpanych prosedki. Uvér Ize ziskat na rekonstrukci,
modernizaci, opravy nemovitosti nebo vystavba natosti. VySe U¥ru je od 200 000,-
do 5 000 000,-, ale ssasre je maximalni vySe limitovana: 100 % ceny budouadsfavni
hodnoty) zastavenych nemovitosti u hygaoieo uv¥ru PLUS, 85 % ceny budouci
u hypoténiho Uvru Klasik, 60 % ceny budouci u hypétého Uvru bez dokladani
piijmu, 50 % ceny obvyklé stavajici zastavenych nemoatitoshypoténiho Owru bez
standardniho prokazovanfijnt — rekonstrukce (bez prokazovani viastnich peatst),
celkovymi rozpétovymi naklady vystavby, rekonstrukce, modernizacepravy

nemovitosti.

Uvér maze byt zaji®n jak rekonstruovanou tak néwbudovanou, nebo jinou vhodnou
nemovitosti do zastavyerpané progedky jsou zasilany klientoviifmo na @et. Dalsi

moznosti j&erpani hypoténiho Uwru na zaklad predkladani faktur.

7.2.7 Hypote¢ni uvér bez dokladani prijm

Jedna se o @v poskytovany bez standardniho dokladatijimpi — daiové giznani nebo
potvrzeni o vy3i pracovnihdipmu. Uwr Ize na rozdil od hypotaich G\&ri se standardn
doloZzenymi pijmy poskytnout pouze klietin, kte'i nemaji negativni zaznam v registrech.
Minimalni vySe U¥ru je 200 000,-, maximalni 50 — 60 % zastavni htyglzastavenych

nemovitosti. K Urokové sazlje pripocitavana prazka 1 %.
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7.2.8 Americk& hypotéka (Gvér Garant)

Uvér Garant neboli Americka hypotékayesen vyhradi pro osobni, nepodnikatelské
potreby. Jedna se o hotovostni deldvy 0wr poskytovany odastky 200 000,-
maximalreé do 70 % ceny obvyklé zastavené/nych nemovitagaovené odhadcem
banky, max. vSak 10.000.00& K zde je maximalni vySe gxu omezena schopnosti

klienta splacet anuitu, tj. jistinu a uroky.

Pro uwr plati jednotna urokova sazba 5,99 %. Maximalabal splatnosti je 20 let
a penize seipvadiji ptimo na kzny (et klienta. Je to v podstaspotebitelsky Uer
s mnohem nizsi drokovou sazbouivdd pro nizkou Urokovou sazbu $p@ v tom, Ze
tento typ O¥ru je zajisén zastavnim pravem k dokdéené nemovitosti @ené
k jakymkoliv nepodnikatelskymdagiim do celé vySe ru. Nemovitost musi byt poji&ta

proti Zivelnym a jinym rizikm a pojistné pléni musi byt vinkulovano ve prodgh KB.

7.3 Pojisténi schopnosti splacet k hypoténimu Uvéru KB

PojisS&éni schopnosti splacet neboli rizikové Zivotni p@jig se sjednava na dobu trvani
smlouvy o O¥ru, maximalg vSak do 75 let &ku pojiS€néha V ptipact umrti nebo
pfiznani plné invalidity klienta poji®vna jednorazay uhradi nesplacenotiast Uvru
bance. Pokud se klient dostane @louhodobé pracovni neschopnosti nebigde o své
zanestnanj pojistovna za g pievezme uhrady pravidelnych splateléiiv Pri sjednani

pojistni musi klient vyplnit tzv. zdravotni dotaznik.

Je zde moZnost pojistit pouzdst O0¥ru. V pribéhu pojistné smlouvy je mozné 2Zmit
variantu poji&ni. Sjednani pojighi mize mit vliv na nizsi urokovou sazbu u hygotiéo
avéru. PojiSeni je Uzce vazané nadrv castka, na kterou je klient poji$t, giimo unerné

klesa se splacenim &n.
Komerni banka nabizi poji&i k hypoténimu Uru ve tech variantach:

= Varianta A - pojiS€ni smrti a plné invalidity

» Varianta B - pojiS€ni smrti, plné invalidity a pracovni neschopnosti

= Varianta C - pojiS€ni smrti, plné invalidity, pracovni neschopnostitiaty
Zamestnani
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PojiS&ni schopnosti splacet k hypotému Owru Komegni banky

Varianta A — poji&ni smrti a plné
invalidity, vstupni ¥k klienta 18 — 45 let
(vcetre)

0,025 % misicné z pojistnécastky

Varianta A — poji&ni smrti a plné
invalidity, vstupni ¥k klienta 46 — 60 let
(vcetre)

0,045 % mdsicné z pojistnécastky

Varianta B — poji&ini smrti, plné invalidity
a pracovni neschopnosti

0,025 % z pojistnéastky
+ 0,01 % z pojigného U¥ru mesicné

Varianta C — poji&ni smrti, plné invalidity,
pracovni neschopnosti a ztraty zZstmani

0,025 % z pojistnéastky
+ 0,02 % z pojigného U¥ru mesicné

Tab. 3. Poji&ini schopnosti splacet u Kontaf banky
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8 CESKA SPORITELNA

8.1 Zakladni udaje o Ceské spwitelné

V roce 1825 zahdjil&innost Spéitelna ceska. Spiitelna ceska byla pravwh nejstarSim
predchidcemCeské sptitelny. V roce 1992 navéazala na tradi@ska spiitelna ve forng
akciové spolénosti. Od roku 2000 j€eska spiitelnaclenem skupiny Erste Group, coz? je
vyznamny poskytovatel fingnich sluzeb ve gdni a vychodni Evrap Ceska spiitelna

je moderni banka orientovana na drobné klienty énaaktedni firmy, na mista a obce

a stejre tak poskytuje finaéni sluzby velkym korporacim. Disponuje siti 651 @ik

a provozuje vice nez 1509 bankoia platbomat. Na ceském kapitalovém trhu gat
Ceska spiitelna mezi vyznamné obchodniky s cennymi papirysotasné dob méa
Ceska sptitelna gres 5,3 milior klient aradi se tak mezi banky s pevnym postavenim na
trhu. Ceska spiitelna zangstnava 10 000 za¥atnand.

CESKASS
SPORITELNA

Jsma Viam bl

Obr. 5. LogoCeské spatelny
Vyznamnou sotastiCeské spiitelny jsou dcéiny spolenosti, které se zabyvaji Sirokym

spektrentinnosti:

« Brokerjet Ceské sptitelny - Poslanim spoémosti je roz&eni online brokerage
v CR.

» Erste Corporate Finance

« Erste Energy Services Ceska sptitelna pati také mezi nej#tsi obchodniky
s elektinou na Prazské energetické burze (PX¥)roce 2012 byla zaloZena
spole&nost Erste Energy Services, ktera umoznilaitzabchodovat s fyzickou
elektinou. Ceska spiitelna se timto stala prvni bankou &eském trhu, ktera se
zatala zabyvat problematikou vykupu elgky z obnovitelnych zdrdj a realizaci

dodavek elekiny koncovym odbratelim.

Erste Factoring

Erste Leasing
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«  GRANTIKA Ceské sptitelny — tato dcéina spolénost nabizi poradenstvi v oblasti

podnikani.

« (S do domu, a. s. — jedna se o skupinu externichnfitich poradé, kteri
obsluhuji celou skupinu klieintCeské spiitelny, ktei si chgji sjednat schizku
v ¢ase a migtpodle svych pedstav

« Ceska spiitelna - Penzijni spot@most
« Realitni spolénostCeské sptitelny

« REICO Ceské spiitelny - investéni spoleénost Ceské sptitelny, zizovatel

a manazer fond které investuji do aktiv

« Stavebni spigtelnaCeské sptitelny

sAutoleasing

(Profil Ceské sptitelny © Ceska sptitelna, a. s)

8.2 Hypoteéni Uvéry

Zakladni podminky pro ziskani hypoétéch Owra jsou téndt ve vSech bankovnich
institucich nabizejicich @wy na bydleni totozné. Vicemé&ani neni nepravdivé tvrzeni, Ze
i nabidka bank je té#n totozna, ale kazda banka ma ve své nabidégauspecifika,

kterymi se snazi odliSit od konkurence a byt dobmimodem pro volbu financovani
bydleni ze strany klienta. V3echny hypoteawry jsou i uCeské sptitelny samozejme

zajis€ny nemovitosti, na niZ je poté zastavni pravo. &éast pravo je pravem banky
k zastavované nemovitosti, které se zapisuje daskat nemovitosti. Nemovitost, ktera je
piednétem zastavniho prava, musi byt pa@st ged Zivelnimi riziky a pohledavka

z pojistného plani zastavena ve prosgh Ceské spiitelny

O hypotéku mZe zazadat plnoleta fyzickd osoba podnikatel nébmer s trvalymdi
ptechodnym pobytem na Gze@R. O hypotéku mohou Zadat makyii osoby Zijici max.
ve dvou doméacnostech. Manzelé musi & Gadat spokné. Zadatelé musi prokéazat svoiji
totoZznost pomoci zakladnich dokiadZakladnim parametrem pro zahajenitizgvani
hypote&niho Owru je prokazani flimu. V piipac piijmu ze zavislétinnosti se doklada
piijem za poslednich 12dsial. Pokud mzda Zadatele chodila doposud d& jiné banky,
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je mimo potvrzeni o ijjmu nutné doloZit dva vypisy z danéhdtul Jedna se o vypis
za posledni ®sic a vypis z dobyipd 6 ngsici. Pokud ma Zadatekipny z podnikani,
je poteba pedlozit daové @iznani za posledni 2 uk®éena zdaovaci obdobi ¥etns
piiloh a doklad o zaplaceni darStejré tak jako ostatni banky, tak také&eska spiitelna
bere v potaz iflimy i z ostatnichéinnosti, nap. rodicovsky gispsvek (max. vySe, kterou
CS akceptuje je 6 1003 Dale pak banka poZaduje doklady vztahujici fiedncovani
zamyslené investice — kupni smlouva, geometrickénpl ...Ri navstvé Hypoteniho
centraCeské spiitelny bylo zji&no, Ze banka mimo jiné poskytne hygmtietwr pouze
za fredpokladu, Ze #sicni splatka hypotiho Uvru negesahne 50 % vySe celkovych
piijmu Zadatele.

Banka poskytuje hypotei uwry do vySe 70 %, 85 %, 90 % a maximal00 % hodnoty
zastavené nemovitosti. Na zakladsobni navévy Ceské spiitelny bylo zji&no, Ze
banka poskytuje hypatai Gwr ve vysi 100 % pouze klieimn Ceské spiitelny, ktei zde
maji vedeny et minimélé po dobu 6 msiai, a minimélk po tuto dobu zde chodi
pravidelrt mzda. Minimalni splatnost hypdétho Uw¥ru je 5 let a maximalni 30 let.
Maximalni splatnost je omezenakem Zadatele — 67 let. Splatka hygoieh Uwra
probihd vzdy 20 den vdmici. Utelem hypoténiho Uwru maze byt bd koups
nemovitosti, druzstevni byt, vystavba nemovitostkonstrukce, vyp@dani vlastnickych
vztahi tykajicich se nemovitosti, refinancovani jiive ziskanych (i na bydleni, nebo
tieba dnes jiz &n¢ pouzivany del hypot€niho Uvru — refundace- coZz znamen&ie

proplaceni tive vynaloZenych proisdki.

Fixace je doba, po kterou se Urokova sazba — adadgplatka Usu nebude rnit. Je
mozné si ji sjednat na 1, 2, 3, 4, 5, 10 nebo L.5/ASe Urokovych sazeb se u jednotlivych
fixaci lisi. Zalezi na Zadateli, zda déeg@nost jistat nentnné sazby na delSi dohti,zda
ocekava pohyb urokovych sazeb na trhu a potom zm@l€ifkratSi. K datu fixace je mozné
hypoteni Gwr doplatit v celkové vysSi nebo vlozit mirexny vklad — oboji je k datu
fixace zdarma. Vlastnik hypateiho Uwru u Ceské spiitelny ma moznost ikoupit
si sluzbu tzv. Miméadna splatka, ktera je zpoplata 200,-/ nisicné. V ramci této sluzby
muze klient realizovat v ¢it¢ procentudlni vySi mim@dnou splatku mimo datum
ukonieni platnosti urokové sazby a to jednou za rokdrqdarejSi informace jsou uvedeny
nize. Minimalni vySe hypotaiho U¥r Uwru na zaklad konzultace s hypotei
specialistkouCeské sptitelny neni stanovena, coZ znamena, ze poskytnkoulmliv

minimalni vySi. Na rozhodnuti klienta je, zda se patom vyplatiteSit malé finadni
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vydaje prostednictvim hypoténich Uvru, jejichZz vyizeni etné dalSich nalezitosti je
zpoplatgno.

V Ceské sptitelné stejre jako v Kometni bance plati garance Grokové sazby na 30 dni.

Rast urokové sazby od okamziku vystaveni nabidky t8fpo do podpisu smlouvy

o hypotéce se klienta nedotkne.

UVEREM

VYBRANE POPLATKY CESKE SPQITELNY SPOJENE S HYPOTENIM

Zpracovani zadosti ofipravu navrhu smlouvy
aveéru

% 000.-

Cerpani hypoténiho ingru

1. ¢erpani — zdarma

2. a kazdé dal$erpani - 500 ,-

Cena zaerpani U¥ru na navrh na vklad zastavnih

D

prava 2 000,-

Cena za spravovani &w Zdarma
Mimoiradna splatka (dopkova sluzba) 200 ,-/ &sic
Cena za zrnu ve smlou¥ vymezenych podml’nelé 000 -

avéru z podeitu klienta

Cena za vyhodnoceni rizik spojenych s nemovitol
zastavou

Papirovy vypis
Mimotadna splatka @ru uskuténéna k datu zrny
urokové sazby

Predtasné splaceni (mini@dné splatka) mimo datu
fixace arokoveé sazby

(zdroj: Sazebnikeské sptitelny, osobni navava)

'3 900,- byt / 4 900,- rodinnyich

Zdarma

Zdarma

Mo %z vySe mimiadné splatky

Tab. 4. Vybrané poplatk§eské sptitelny

8.2.1 Hypotéka Ceské sp#itelny

HypotékaCeské sptitelny nabizi Grokovou sazbu od 3,04 %. Tato vy@zbg nemusi byt
konena. V gipadt, Ze bude klient splacet hypote Owr z aktivniho dtu vedeného
u Ceské spiitelny a bude nad pravidelré smsfovat swj piijem, ziska snizeni Grokové
sazby o 0,5 %. Pokud klientidi hypotéku na déle nez 20 let a zvoli 3 — 5 Idiwaci
arokové sazby, nabizi banka Urokoveé zvyhod®,3 %. Klient ma moznost volby pevné
arokové sazby nebo pramné Urokové sazby. Splatnost hypotéky je az 30Kb&ent
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si mize k zakladnimu hypotaimu Owru paidit dalSi sluzby dle svych petb. Mezi &
pati nejen Poji&tni schopnosti splacet, ale také Hlifad variabilita splatek a miniédné
splatky.

Je zde moznost variabilniho splaceni, tedy mozpiesuSeni splaceni a odkladuzmeny
splatek na zgtku uvrového vztahu i v jeho pibéhu. Po vyerpani U¥ru je moZnost
odlozit splatky az oit mésice, v péibéhu splaceni pak lze vzdy po 12 pravidelnych
mesicnich splatkach snizit nebo zvysit vysi splatky &0d%,¢i prerusit splaceni az né t
mésice. VSechnyit moznosti zahrnuje sluzba Variabilita splatek. MazebnikuCeské

spditelny je tato variabilita zpoplatna jednorazovowastkou 3 000,-.

Diky dalsi volitelné sluzbzpoplaténé castkou 200 ,- #sicng, umoziuje Ceskéa spiitelna
klientaim mimaadné splatky hypotéky bez poplatku i vilpthu obdobi platnosti fixované
arokové sazby. Po kazdych 12 pravidelnych splatkadbe klient viozit bez poplatku
mimoradnou splatku ve vySi 20 %astky Uv¥ru. Vyhodou této dopkové sluzby je
skute&nost, Ze si klient rize zvolit délku obdobi platnosti fixované Urokowazlsy podle

sveé poteby a nikoliv podle doby, kdy p@buje udlat mimaadnou splatku.

8.2.2 Hypotéka s proménnou urokovou sazbou

Hypotéka odrédzi aktuélni podminky na trhu. Vyhogeuwizky nesiéni arok. Prominna
arokovd sazba hypotéky je navdzdna na vyvoj jedsiémi sazby PRIBOR
(Mezibankovni nabidkova Urokova sazba, za kterdaasky navzajem poskytuji &y na
geském mezibankovnim trhu. Je vyhlaov@eakou narodni bankourokovéa sazba je
slozend z 1M PRIBORU plus pevna odchylka banky miislevy (aktivni Osobnicét
uCS, Pojiséni schopnosti splacet). Diky niz8im arokovym sazb&mHypotéky
s pronénnou urokovou sazbou a degresivnimusgbu splaceni ma maijitel hypoiého
avéru moznost zaplatit nizSi sumu na Udrocich oprofpdigce s anuitnim splacenim.

Kdykoli Ize proménnou Urokovou sazbu zmit na fixni.

Existuje zde moznost volby degresivniho splacesplatky se v pibéhu trvani hypotéky
budou postupfisnizovat. Na konci splatnosti hypotéky tak buderil platit nizSi splatku
nez na z&tku. Hypotéka je v neomezené vysi - az do 100 @dnbty zastavené
nemovitosti stanovené bankou na zakladaleckého oceni. Kdykoliv mize klient gejit

na hypotéku s pevnou urokovou sazbou a anuitidap splaceni, kde je splatka po celou
dobu stejna. | zde plati moznost ziskat vyhgginirokovou sazbu ve vysi 0,50 %, pokud

bude hypoténi Gwr splacen z aktivninodtu u Ceské spiitelny. Navic niize klient ziskat
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dalSi slevu 0,2 % ip ziizeni Poji&ni schopnosti splacet, které kryje i riziko ztraty
zamestnani. Penize banka poskytne oka#nfiha zaklad navrhu na vklad zastavniho
prava a navic pofize Kklientovi @i komunikaci s katastrem nemovitosti. Hypotéka
s prongénnou urokovou sazbou je poskytovana bez poplatkuvygézeni. Tento typ
hypot&niho Owru mize klient pouzit tékt na vSechno — kowprodinného domu,
pozemku, bytu, na koupi druzstevniho bytu, na kowgnovitosti na bydleni zatélem

jejiho prongjmu,...

8.2.3 Hypotéka Komplet

Jedna se v podstab Kelovy a nedelovy hypoténi Owr, kdy ¢ast U¥ru maze klient
vyuzit dle vlastniho uvazeni procaly bydleni. Hypotéka Komplet nabizi Kliém
moznost financovat vedle nemovitosti samotné i vea jejiho interiéru (nap nabytek,
vybaveni kuchyg,...). Klient si tak nemusi Z&ovani interiéru financovat ze svych
vlastnich progedki, ale niZze je pouzit na jinédaely. Na nedelovou ¢ast hypoténiho
avéru je poskytnuta stejna sazba jako sazba sjedrrartdiavni @&el hypotéky.

8.2.4 Hypotéka s prémii

Pro ziskani prémie je nutné si zvolit fixaci urokosazby na 3, 4 nebo 5 let a hypotéku
s minimalni splatnosti 20 leRro prvni obdobi fixace banka poskytne slevu 0,h&o
Urokové sazth Pokud klient uCeské spiitelny zistane i nadale, ziska fineani prémii.
Finaréni prémie - penize bude banka posilat na Kiikegtet pongérné na z&atku kazdého
dalSiho fix&niho obdobi. Je jedno na jakyal klient tyto prostedky vyuZzije. Pokud klient
budetradre splacet, za celou dobu splatnosti hypotéky zighéem 4 % z vySe \Werpané
hypotéky. Pokud uskutai mimaddnou splatku, narok na prémii zanikd, jiz vyplacen
prémie v3ak nevraci. Na rozdil od zakladniho hgwoho Gwru Ceské spiitelny, kde je
moznost pédit si k Uwru dophkovou sluzbu Mimeéadna splatka — viz.vySe, u Hypotéky
S prémii tato moznost neni.allodem pro poskytovani finani prémie pro klienty je
podtkovani za to, Ze si vybralieskou sptitelnu. V modelovych fikladech bude ukazka
i Hypotéky s prémii.

8.2.5 Refinancovani Uwra

Je utené fyzickym osobam na splacenitivé poskytnutych bankovnich &ma
na nemovitosti #etné moznosti financovat dalSi peby. Lze refinancovat itve

poskytnuté G¥ry na nemovitosti, vyjma hypateich (\Mra poskytnutych Ceskou



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 63

spaitelnou, dalSi Gelové (spojené s nemovitosti) i gelové poteby. Refinancovani je
bez poplatku za zpracovani a banka akceptj®qni ocesni nemovitosti. Maximalni
splatnost - 30 let. Uy je zajistn smluvnim zastavnim pravem fvodni gredmitné nebo

jiné nemovitosti na Gzemieské republiky. Nemovitost, kterd jéepmstem zastavniho
prava, musi byt poji§ha a pohledavka z pojistného i zastavena ve prosgh Ceské

spaitelny. Urokova sazba je stanovena jako pevna mééuklientem zvolené obdobi
(v prvnim obdobi je mozné zvolit fixaci na 3 a vilet). Po vyprSeni doby platnosti

arokové sazby je mozné zvolit stejngiyinou délku fixace.

V souvislosti s refinancovanim éni je pojem Dopedné refinancovani. Tato sluzba
umoziuje sjednani hypotaiho Uv¥ru az 12 msiai pred refinancovanim stavajici
hypotéky u jiné banky. MoZnost této funkce je v f@m klient vyuZije sotasnych nizkych
sazeb a nemustekat do budoucna. Deégdné refinancovani se sjednava ckla
refinancovani v fipac, kdy dojde I¢erpani G¥¢ru v obdobi 4 - 12 #siai od podpisu

avérové smlouvy.

8.2.6 Americka hypotéka

Americka hypotéka je @ na cokoliv. Je mozné ji vyuzit na ndkup zboZiudedb osobni
potieby - nového i ojetého automobilu, studium v zaldianyparddani spokéného jnéni
manzeh pii rozvodovén¥izeni, ...Zkratka opravdu na cokoliv. Jedna se a@eledry U\er,
klient nedoklada &el. Prostedky jsoucerpany pimo na Bzny et klienta. Minimalni
vyse Uvru je 150 tisic korun. Usr banka poskytuje az do 70 % hodnoty nemovitosti.
Maximalni splatnost (&ru 15 let. Po celou dobu &w je pevna urokova sazba.
Jednorazovy poplatek za zpracovanéravéini 5 000 K, mesicni poplatek za vedeni
avérového @tu &ini 97 K& mesiéng. Urokova sazba je ve vysi 5, 40 % p.a.

8.3 Pojisténi schopnosti splacet

Pokud klient vlastni toto poji&hi tak v gipack ztraty zamistnani, pracovni neschopnosti,
invalidity nebo amrti ziska penize na splatky hgpoiho Uvru. PojiSéni I1ze sjednat nejen
k novym hypoténim uwram, ale také stavajicim. Poplatek je inkasovany ban&imo

z b¥Zného dtu klienta. Poji&ni u hypoténiho Owru je mozné sjednat az pro&usoby.
Pojistnou udalost Ize uplatnit takééaps v zakonné Iate od vzniku pojistné udalosti
(4 roky u nezivotnich tyip pojis€ni, wetne pojis€ni invalidity, anebo 11 let u Zivotnich
pojistni). PojiSéni si mize #idit osoba mladsi 60 let. U émi do 4 999 999 K vcetrg
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sta’i vyplnit zakladni dotaznik bez nutnosti Iékeé prohlidky. V pipac umrti uhradi
pojistovna nesplacenodast U¢¥ru, a to ve vysi dstatku U¢ru k datu amrti, vetrg
dluznych Urok a uhrad bez ohledu na jejich splatnost, maxig&bak do vySe pojistné

castky dle pislusné ramcové smlouvy.

e Soubor pojigtni A (zakladni) nebo AA (dva pojiti) — tento soubor zahrnuje

dlouhodobou pracovni neschopnost, invaliditu, amrti

* Soubor pojigni B, BB — smrt, dlouhodoba pracovni neschopnosglidita, ztrata

zamsstnani

Pojiséni schopnosti splacet k hypstem twram Ceské sptitelny

Varianta A 373 K / osoba
Varianta AA 336 K / osoba
Varianta B 494 K / osoba
Varianta BB 445 K / osoba

Kazda varianta znamena slevu na urokovesaz0 %.

(Hypoteni Gwéry zdroj: osobni nav&va; SazebnilCeské spiitelny; Hypotéky©Ceska

spditelna, a. s)

Tab. 5. Poji&ni schopnosti splacéteska spiitelna
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9 HYPOTECNI BANKA

9.1 Zakladni udaje o Hypoteini bance

Hypoteini banka vznikla v lednu v roce 1991av@dn: se jednalo o univerzalni banku
regionalniho charakteru. Vi#aroku 1995 dostala banka opré&wh vydavat hypotni
zastavni listy a jednalo se tak o prvni banku speocvanou na hypotai Owry.

V sowasné dob je banka nej#tsim emitentem hypoteich zastavnich listv Ceské
republice. Do konce roku 2005 byla tato banka zngmd nazvemCeskomoravska
hypote&ni banka, a.s. Majoritnim vlastnikem {geskoslovenska obchodni banka, a.s.
a v sodasne dob pati Hypote&ni banka, jejiz pravni formou je akciova sgolest do
finanéni Skupiny CSOB. Hypoténi banka se specializuje na poskytovani hyputd
avéra fyzickym osobam a sluzby Spnénych spolénosti v oblasti bankovnictvi,
pojistovnictvi a spravy aktiv. Banka nabizi hypotéky neye vlastni obchodni siti, ale
piipravuje i hypoténi produkty pro maiskou CSOB, PoStovni sgielnu,
Ceskomoravskou stavebni $ielnu a dal3i partnery.

Obchodni gi tvoii 26 pobdek a mimo pobéky existuji také poradenska mista a externi
hypoteni poradci, kt& pasobi po celéCeské republice. Hypotai banka jako jedina
nabizi mozZnost \Wdit hypotéku pimo na webu progednictvim virtualni pobgky, kde na
klienta ¢eka videohovor s hypateim specialistou. Naproti tomu je ale na interngobv
strankach Hypotsi banky uvedena informace, Ze ke kompletnimtizeni hypotéky

a ziskani pefz klienta nejspigeka rekolik navstv banky.

Koncem ledna 2006 bankarigioupila ke kodexu chovani mezi bankami a klienty.
Od dubna téhoz roku se poskytovani hypoieh Owra fidi Hypot&nim kodexem. Jedna
se o dodrzovani zasad obsazenych ve standarduntiKheaji k dispozici informace
o hypoté€nich Gwrech v jednotné a strukturované poé&obBsou zde popsany jednotlivé
varianty hypoténich Uwra véetné zpisobu zaji&ni, druhy urokovych sazeb, naklady

klienta spojené s hypateim uwrem (obdoba RPSN u spebitelskych G¥ra) apod.

(O bance © 2014 Hypotai banka, a.s.)

o

Hypotecni banka

ZKRATTE SI CESTU DOMU

Obr. 6. Logo hypotni banky
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9.2 Hypoteéni Uvéry

Hypoteini 0wry jsou zajisény zastavnim pravem k nemovitosti. Kiiaeni hypoteéniho
avéru bude banka vzdy vyzadovat o&eh nemovitosti. V Hypoténi bance mze mit
zdjemce o hypotéku oca&m nemovitosti vlastni, nebo hotire zajistit banka. Hypotai
banka nafiklad nabizi tzv. expresni ocemn bytu zdarma. Podstatou je zist hodnoty
nemovitosti, na niZz bude vaznout zastavni pravootsypi banky. Ve smlowy jsou
definovany podminky, které je nutné splnit, neZzeutient hypotékwterpat, nap dolozit
smlouvu o poji&tni nemovitosti a zajistit potvrzeni vinkulace pbjsho plgni
pojistovnou, kde klient sjedné pojiti nemovitosti

Zadatel o hypotmi Gwr mize byt jeden saiasré s dalSimi temi Zadateli (celkendtyii
Zadatelé) a spate¢ musi zit maximaka ve dvou domacnostech. Manzelé musi &rav
Zadat spokené. Zadatelé musi ijlozit dva doklady totoZnosti, potvrzeni prokaziljic
pravidelny gijem (pokud se nejedna o hypotéku bez dokladéiing), pak dokument
vztahujici se k financované skamesti (kupni smlouva, stavebni povoleni, smlouva
o vypaadani zavazk ...). Muze se stat, Ze banka bude individéalryZadovat i dalSi
dokumenty.Cast dokumerit, které banka p#gbuje k vyizeni hypotéky, si fize opaitt
sama. Jednd se o aktualni vypis z katastru nensbiviti&atastralni mapu, odhad

nemovitosti a tkteré dalsi.

Hypoteini banka poskytuje hypatei Uwry do vySe 70 %, 85 % nebo 100 % odhadni
hodnoty zastavované nemovitosti. Mimo specialniy tigpote&nich Gwru je minimalni
vySe vzdy 300 000,-. Splatnost je od 5 — 40 lelaapst 40 let je u hypotaich 0wra do
vySe 70 % odhadni hodnoty zastavované nemovitgisiak 30 let). Pro sjednani

hypote&niho Uwru je poteba prokazaniigmu a vydap Zadatei.

Cerpani hypoténiho Gwru probiha prosednictvim vyplgného pikazu k Ghrad. Doba,
po jakou lze penize&erpat, je zpravidla 6 #&sici u koug a 2 roky u stavby nebo
rekonstrukce od podpisu smlouvy o hygoien Uwru. Hi sjednavani hypotéky je mozneé

se dohodnout i na individualnich podminkach.

Urokové sazby je mozné u Hypoie banky zafixovat na 1,3,5,7,10,15,20,25 neboe30 |
Po uplynuti této doby jsou s klientem sjednany ek podminky na dalSi obdobi,
sowasre ma [ zmené fixace moznost mim@dnou splatkou splatit hypaétd Uwr nebo
jeho cast bez sankci a popléatk Spol€né s uzavenim U¥ru lze bezplaté sjednat

mimoradnou splatku. Tato sluzba umozni jednatnéxzaplatit mimadadnou splatku az ve
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vySi deseti procent z aktuélnih@statku jistiny. Mimd@adna splatka @vu nesjednanéa ve
smlouw je dle Sazebniku Hypatei banky spojena se sankci 5 % z vySe niddoé
splatky za kazdy zagaty rok ged koncem platnosti arokové sazby, max. 25 % z vySe
mimoradné splatky. Splatky hypd@tgiho Owru jsou vzdy bezhotovostnlo znamena, ze
neni mozné penize za splatku slozit v hotovoshatmé pobéce.

Hypote:ni Uwr je mozno splacet ztu v jakékoliv bance. Pokud je ale hypsie Uwr
Stejre jako u Kometni banky, také u Hypotei banky plati v fipact poskytnuti nabidky

na hypoténi Uwr garance vysSe urokové sazby po dobu 3@ éokud by v této dabdoSlo

k zvySeni Urokovych sazeb, plati pro klienty po Wl@® drii sazba platna v délpodani
Zadosti. Pokud se naopak v této glghzba snizi, samiegmeé se snizi i Urokova sazba dle

aktualré nabizenych sazeb.

VYBRANE POPLATKY HYPOTE_NI BANKY SPOJENE S HYPOTENIM

UVEREM
;pvracovanl Zadosti ofjpravu navrhu smlouvy o 900 -
avéru
Zpracovani pedhypoténiho Uvru 2 000,-

1. ¢erpéni — zdarma

Cerpéani hypoténiho Gwru 2. a kazdé dalSerpani - 500 ,- K
Cena zaerpani U¢ru na navrh na vklad zastavnihp
prava 1 900,-
Cena za spravovani &w 150 K/mesic
Vedeni a sprava hypateiho Uv¥ru s moznosti
mimoradné splatky jistiny v fibehu fixace 250 K/mesic

Zména edmétu zajiS€ni nemovitosti proveder
dodatkem ke Smlowv

Ostatni zminy provedené dodatkem ke Smiéy
nebo dohodou

2 000.-

™ 000.-

Analyza rizik a hodnoty zaji&i (nemovitosti) —

oceréni nemovitosti 3 700,- byt / 4 700,- rodinnyfh

Papirovy vypis 30,- / Bsicne
Mimoradna splatka @vu uskuténéna k datu zreny
arokové sazby

Zdarma

5 % z vySe mimtadné splatky za
kazdy zapoaty rok ged koncem
Mimotadna splatka (u nesjednana ve Smilotv | platnosti trokove sazby,

max. 25 % z vySe mintadné
splatky
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Y . . ) N 1 % ze sjednaného ramce
Mimoradna splatka @vu sjednana ve Smlodv :

mimoradnych splatek jistiny

(zdroj: Sazebnik Hypotai banky)
Tab. 6. Vybrané poplatky Hypatei banky

9.2.1 Hypotéka na byt v osobnim vlastnictvi

Hypotéku Ize vyuzit na koupi bytu v osobnim vlastvii nebo koupi spoluvlastnického
podilu na tomto bytu, na vyp@adani majetkovych potni spojenych s bytem v osobnim
vlastnictvi, na profinancovanitidge zaplacenych vlastnich priedki nebo na wzné

kombinace uvedenych moZznosti.

9.2.2 Hypotéka, piredhypotéka na druzstevni byt

Tento hypoténi Uwr je mozno vyuzit naipvod ¢lenskych prav a povinnosti v druzstvu
a k uhrad c¢lenského podilu. Zaruka za hyp&té uwr — v gipad, Ze bytovy dm je
rozdklen prohldSenim vlastnika na samostatné bytovéojkgira DruZstvo bude souhlasit
s podpisem zastavni smlouvy, pak je mozngt piimo timto pdizovanym druzstevnim.
Ruceni je mozné i jinou nemovitosti. DalSi moznostivyaiZiti predhypoténiho Gwru —
pokud bude kupovany druzstevni bytepeden nejpozii béhem 1 roku do osobniho
vlastnictvi, potom neni pi#ba hledat jinou zaruku.

Pro vytizeni hypoténiho Uvru je nutné mimo prokazantipna a vydajfi dolozit smlouvu
o prevodu clenskych prav a doklad dlenstvi gevodce v bytovém druzstvu (rap

potvrzeni bytového druzstvactenstvi).

9.2.3 Hypotéka na rodinny dam

Hypotéka slouzi na pizeni rodinného domu. K tomuto hyp&tému Uvru se vazou

obecné parametry hypétdach uvra uvedené viz.vyse.

9.2.4 Americka hypotéka

Jedna se o neéélovy Uwr, ktery je vhodny k libovolnémucélu financovani. Na rozdil od
spotebitelskych (¥ri je zde nizSi drokova sazba. Vyhodna sazba jésapena
skutenosti, kdy Americka hypotéka je zafisa nemovitosti. Nejsou zde Zadné sankce za
predtasné splaceni. Minimalni splatnost je 3 roky a mmekni splatnost je 20 let. ¥v
musi byt splacen dosku 70 let.
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Americka hypotéka je poskytovana do vySe 70 % gastaodnoty nemovitosti. Minimalni
vySe je 200 000,-. Maximalni vySe je 5000 000le j@ samoiejmé dana pedevsSim
bonitou klienta. Za hypotéku se ¢fuformou zastavniho prava ke zkolaudované
nemovitosti, ktera je zapsana v katastru nemovitastnachazi se na Gzentleské
republiky. Nemovitost musi byt nejpagdpred cerpanim U¥ru pojiS€na (pojistka musi
byt vinkulovana ve prosggh Hypoté&ni banky) a nesmi byt zatizena zastavnim pravem
tireti osoby a fevod nesmi byt omezen s vyjimkou zastavniho priiexym je zaji&tn

avér poskytnuty stavebni sfitelnou.

9.2.5 Hypotéka na koupi stavebniho pozemku

Maximalni splatnost hypotaiho ivru na koupi pozemku je 40 let. Blvize pouzit na
koupi pozemku, na vygadani majetkovych po¥ni spojenych se stavebnim pozemkem,
na profinancovani jiz idve zaplacenych prastdki. Za hypotéku se il kupovanym

stavebnim pozemkem, pidpact nemovitosti.

9.2.6 Hypotéka na stavbu, rekonstrukci

Za hypoténi Uwr lze rwit praw stavnou (rekonstruovanou) nemovitosti. Je zde moznost
jednoduchéhaerpani — neni nutné dokladat faktury. K ziskandrdvie nutné prokazat

piijmy a vydaje vSech Zadatel

9.2.7 Rekreaéni objekt

Diky Hypotéce na rekréai objekt Ize ziskat penize naifaeni chaty, chalupy nebo jiné
rekre&ni nemovitosti. Podminkou je, aby tato nemovitostlampidélené alespd

evidertni ¢islo.

9.2.8 Refinancovani hypotéky

Refinancovani hypotéky znamena splaceeidphoziho zavazku od jinych bankedlem
tohoto zavazku byla investice do nemovitosti. Mathefinancovani:

Bezné refinancovani éw — @i béZném refinancovani éwi je nutné dolozit veSkere
dokumenty dle podminek stanovenych bankou.

Prevzeti dluhu— prevzeti mivodniho dluhu novym klientem s podminkamivpdniho

avéru (arokové sazby, slevy atp.)
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Zjednodusené refinancovani éiw — umo#uje za ukitych podminek zjednoduSené
dokladani pijmua. Klient nemusi ogt dokladat vS8echny dokumenty jako u novéheéray

ale banka vyuzije podkladygdloZzené klientem prodpodni GUwr a informace tykajici se
platebni moralky klienta. Poplatek z#@igravu, zpracovani @éwu a odhadu je v tomto

piipadt zdarma.

9.2.9 Hypotéka bez dolozZeni pijmu

Hypoteini banka nepozaduje standardni potvrzenijonp ani daéoveé @iznani. Hypoténi

avér lze pouzit na byt, in, pozemek, stavbu nebo refinancovani. Hypotéka je
poskytovana maximatndo vySe 50 % zastavni hodnoty nemovitosti. Midith&yse je
200 000,-, maximalni 5 000 000,-. Minimalni zasiakkadnota nemovitosti jako zaj&t
Gvéru musi byt 1 000 000K Zadatelem je fyzicka osoba.

9.2.10 Hypotéka s bonusem

Klient ziska bonus ve vySi 4 % z celkové vySe hggpt Nagiklad @i hypote&nim Gwru

ve vySi 2 000 000,- ziska klient bonus 80 000,nBnje vyplacen formou odpust casti
hypotéky. Vyplata bonusu je raddna na Zasti. Po 12 letech bude vyplacena 1. polovina
bonusu => o tutatastku bude poniZzena nesplacef@ést hypoténiho Ovru. Hned po
vyplat 1. poloviny bonusu budou &jpsniZzeny nasledujici #aicni splatky, protoZe v tuto
chvili bude klient splacet zbytek hypotéky ponizenyyplaceny bonus = nizsi &v= nizsi
mesicni splatky. Po splaceni hypotéky bude vyplacenpa®vina bonusu. Timto bude

avér zcela splacen.

Splatnost Udru je 20 — 40 let. Fixace urokové sazby 3 nebd.5Selatnost

avéru v prabéhu splaceni je mozné prodlouziti Bkraceni délky Ggru piichazi klient

o narok na bonus pouze ki, Ze celkova délka hypotéky od zahajesripani do
splatnosti bude kratSi nez 20 let. \aipfhu splaceni jsou umoZny mimaadné splatky,
ale pouze zasthto podminek:

Mimotradna splatka v obdobi, kdy je vysestv100 % — 70 % z4stavni hodnoty
nemovitosti, je umozma bez sankce, ale klientigh&zi o narok na bonus. Mirr&@na
splatka v obdobi, kdy uz vySedm ¢ini max. 70 % zastavni hodnoty nemovitostifisée
podminkami pro fedcasné splaceni jako pro standardni hygdtéwry. Pokud klient
provede mimgadnou splatku mimo obdobi refixace, hradi poplaieksazebniku banky
a ichazi o narok na bonus. Miamna splatkaiprefixaci, tj. v dol& zmeny Urokové
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sazhby bez sankce - pokud mifadna splatka budgnit vice nez 20% zetstatku U¢ru
(tj.zastatek ¥etrg bonusu), fichazi klient o narok na bonus.

9.2.11 Hypotéka pro absolventy

Hypotéka je utena absolveitn VS (gipadré SS) do 30 let ku na péatku kariéry

s predpokladem zvySovani jejickripnu nebo mladym rodinam, kde jeden z parirjerna
matdské (Fip. rodiovské) dovolené a planuje navrattzgdo prace. Vyhodou produktu je
progresivni splaceni, coz ummge snizit finadni zatz v paatenim obdobi. Splatka
se pak postuginzvySuje. Fixace urokoveé sazby je¢ehito moznostech: 3, 5, 10, 15, 20,
25 a 30 let. Hypotéka je poskytovana od 300 000,5dnilioni korun. Doba splatnosti
20 - 25 let. Maximalni moznyk pro klienta, ktery si riize Uwr pro absolventy pidit,

je 30 let. Hypotéka je poskytovana az do vySe 8ad¥adni hodnoty nemovitosti.

9.2.12 Hypotéka pro manazery

Hypotéka je utena pro bonitni klienty, ki€ do budoucna &kavaji utity pokles svych
piijmu (nagiklad v disledku odchodu partnera na niak®u /rodéovskou dovolenou,
narozeni dite), nebo klientm na vrcholu své kariéry, kiedo budoucna &ekavaji spise
pokles svych fijmu. Podstatou Hypotéky pro manazery je degresivnispipceni, ktery
umoziuje soustedit vyssi finatini zatizeni na p@teini obdobi splaceni a ke koncidiu
dovoluje splatky snizit. Minimalni vySe hypotékyljé00 000,-.

9.3 Pojisténi hypotéky

Hypotéky je mozné pojistit. Pojiti hypotéky pijde vhod v nefiznivych Zivotnich
situacich, jako je pracovni neschopnost nebo ztzam@stnani, kdy plati poji®vna
hypote&ni splatky za klienta. Vifpact plné invalidity nebo umrti Kklienta zaplati
pojistovna bance nesplacendast jistiny. Pojistit Ize az dvosoby. B sjednani pojigni
je moznost ziskat slevu na urokové safhl %. \Ek Zadatele je minimain 18 let
a maximalg 54 let. Ri sjednani poji&ni musi klient vyplnit tzv. zdravotni dotaznik.

Hypoteini banka nabizi poji&i ve fech variantach:
- Pojiseni pro gipad smrti nebo plné invalidity
- Pojiseni pro gipad smrti nebo plné invalidity

- Pojiseni pro gipad smrti nebo pIné invalidity, pracovni neschgina ztraty

zangstnani
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Vypocet ceny pojidini je nasledujici:

» Pojis€ni pro gipad smrti nebo invalidity: gsicni platba poji&ni = (mesicni
splatky hypotéky + poplatek za sprawiiu) x 4,84%

* Pojiseéni pro gipad smrti nebo invalidity a pracovni neschopnasisicni
platba poji&ni = (mssi¢ni splatka hypotéky + poplatek za spravtulix 6,48
%

* Pojis€ni pro gipad smrti nebo invalidity, pracovni neschopnodiraty
zamestnani: ngsicni platba pojidini = (mesicni splatka hypotéky + poplatek za
spravu dtu) x 9,12 %

(Hypoteni uwry zdroj: osobni navéta; Sazebnik Hypotai banky; Hypotéky© 2014
Hypoteini banka, a.s.)



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 73

10 DANOVA USPORA

10.1 Odpocet zaplacenych uroki od zakladu dar€ z PFO

Stat podporuje vlastni bydleni priEinictvim moZznosti odgtu Uroki Gvéru z bydleni az
do vy3e 300 tisic korun #n&. Uroky z hypoténiho Uvru jsou oditatelnou polozkou.
Pokud majitel hypotiho Uvru pracuje jako zasstnanec, fislusny finagni Urad vrati
¢ast odvedenych pén, které zamstnanec doposud zaplatil spolu &sinimi zalohami
darg z prijma. Maximalni odeitatelna polozkatini 45 000 korun réné. VysSe ¢astky,
kterou si daovy poplatnik nize odgist z dani, zavisi na vysi irokové sazby étpdet do
konce splatnosti hypotéky. Zaklad dasi Ize snizit odp&iem Groki z Gweru pouze tehdy,
pokud se jedna o év na bytové pdtby. Bytovou pdebou se nerozumi napekre&ni
chata. Bytova péeba vlastnika je definovana v zdkandani z pijmu v § 15. Odpeet od

zakladu daalze vyuzit i gi refinancovani hypotéky.

Odpaitu aroki muze vyuzit nejen za#stnanec, ale také osoba samostamdélecné
¢inna. Zangstnanci museji pro moznost odpo v pribéhu roku odvaét na dani z fijmu
vice, neZini mési¢ni sleva na poplatnika 2 07 KOSWC museji mit zase takovy zisk,
aby jim vznikla d&aova povinnost. Pokud majitel &w na bydleni pracuje za minimalni
mzdu nebo na zakladdohody o provedeni prace s¢sieni odrmeénou do 10 000 K

nemiZe uplatiovat odpdet Urok.

Pro uznéni odpdu Uroki je poteba doloZit doklad o zaplacenych Urocich. Zpravitia
zatatku roku zasilaji banky klientovi oznameni o zapfeych Urocich zaipdchozi rok.
Pro odpd@et Uroki je poteba dolozit i¥rovou smlouvu - rozhodujici je osoba uvedena ve

smlouw a originalni vypis z katastru nemovitosti.

Z&koné o dani z prijma 8§ 15:(3) ,Od zakladu dat se odéte ¢astka, kterd se rovna
arokim zaplacenym ve zdavacim obdobi z @®ru ze stavebniho speni,4a) Urokm

Z hypoté&niho Owru poskytnutého bankou, snizenym o stati$gvek poskytnuty podle
zvlastnich pravnichipdpidi, jakoZ i U¥ru poskytnutého stavebni gfielnou) bankou v
souvislosti s Usrem ze stavebniho sfami nebo s hypoteim Uwrem, pouzitym na
financovani bytovych pétb, pokud se nejednd o bytovou vystavbu, udrzbu ani
0 znenu stavby bytového domu nebo jednotky, ktera nemaér nebytovy
prostor, provaghou v ramckinnosti, ze které plyneifjem ze samostatn&nnosti, nebo

pro ely najmu. “
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Zakon o dani z gijma § 15 (4)“ Uhrnnacastka Grok, o které se snizuje zaklad dan
podle odstavce 3 ze vSechédlvpoplatniki v téZe spokéné hospodtici domacnosti, nesmi
piekratit 300 000 K. P¥i placeni Urok jen po ¢ast roku nesmi upkbdvana castka

piekraiit jednu dvanactinu této maximakidstky za kazdy #sic placeni trok “

Pripravovana dgova reforma na rok 2014 pitala s maximalnim limitem ardk které si
|ze odeist od z&kladu da#n se sniZzenim z dosavadnich 300 na 80 tisiwro

(Podnikatel.cz Copyright © 2007 — 2014)
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11 MODELOVE P RIKLADY

V néasledujici kapitole budou prakticky z&mne pgiklady. Riklady se budou tykat
raiznych Zadatél v raznych finagnich situacich. Na modelovychiikladech bude
srovnana aktuélni nabidka hyp@téo Uvru ze strany Komeni banky, Hypoténi banky

a Ceské sptitelny a bude vytviena na miru ifmo konkrétnimu fipadu. Welem

modelovych pikladi je nejen praktické znazami nabidky hypoténich Uvra vybranych

finanénich instituci, ale také moznost porovnani paraimetadatelé ¥znych wkovych

kategorii maji izné pozadavky n&Seni svého bydleninzné gijmy a vydaje dle své
rodinné situace ataké&izny paéateini finartni start pro ptizeni vlastniho zazemi.
V ramci modelovych fikladi uvidime, jakou nabidku hypateitho Uwru poskytnou

Zadateli jednotlivé banky. Mimo praktického poromhaabidky hypotnich Uwri na

zaklad totoznych vstupnich adapude vysledkem zhodnoceni a dopeni.

11.1 Zadatel v mladém wku

Prvnimu Zadateli o hypatei Uwr je 25 let, je svobodny a betdy. Chce se osamostatnit,
a proto planuje pgizeni vlastniho bydleni. JelikoZz se jedna o abstdveysoké Skoly,
ktery je zargstnany teprve rok a:h nema naséeno dostatené mnozstvi progdki, za
které by mohl bydleni pulit, proto bude Zadat o hypa@td@ Uwr v plné vysSi a bude
jedinym Zadatelem. Zadatel planuje koupi mensitio, jghoZ kupni cena je 1 200 000,-,
hodnota bytu je odhadnuta na cca 1 300 000,aznférna cista mesicni mzdacini 18 000,-.
Zadatel si spd na penzijni fpojisteni ve vysi 300,-/ sicné, stavebni sp@ni 1 700,-,
pravidelre investuje do fonid ve vysi 500,-/ @sicne. V sodasné dob bydli u rodéi,
kterym grispiva 2 000,-/esicne. Neni vliastnikem Zadnychéovych obchod, kreditnich
karet ani povolenych debet

e

na vice nez 30 let.
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11.1.1 Nabidka Komeréni banky

Splatnost hypotaiho Uwru (let)

Doba  platnost| Urokova 15 20 25 30

urokové sazby sazba

1 rok 5,29 % p.a. 9672,- 8 113,- 7 220,- 6 657|-
3 roky 4,79 % p.a. 9 359,- 7 781,- 6 870,- 6 289|-
5 let 4,79 % p.a. 9 359,- 7 781,- 6 870,- 6 289|-
10 let 5,49 % p.a. 9 799,- 8 248,- 7 362,- 6 806} -

Tab. 7. Urokové sazby Komieri banka — mlady Zadatel 1

Jedna se tedy o hypotéku ve vySi 100 $bzBdani pimérnéhocistého ngsicniho @ijmu

a uvedenych vydajzadatel z fikladu dosdhne obeémaximalré na hypoténi Uwr ve
vySi 1441 435,-. JelikoZz nabidky bankc¢fiaji s Zzivotnim minimem, Zadatel e [
sowasné situaci ziskat hypétd Owr, jehoz mésiéni splatky u Komemi banky
nepgesahnoutcdstku 7 554,-. # pohledu do tabulky zjistime, Ze uvedeny Zadatel
o hypot&ni 0vér ma moznost zvolit celkovou dobu splatnosti minmi&5 let. Je nutné si
uvédomit, Ze Zadatel zifkladu ma v podstatminimalni vydaje, protoze Zije u radi
Pokud vezmeme v potaz skénest, Zze by Zil v najmu nebo vlastnil sfaititelské Gery
nag. reSil koupi auta, nedostali bychom seddatku 1 441 435,-, kterou byéhmoznost
ziskat za satasné situace., jeho bonita by byla nizsi. Jelikofedna o 100% hypatei
avér, urokova sazba je vySsi. Pokud byl k dispozici jaké vlastni zdroje a poZzadoval
hypote&ni 0wr ve vysi 85 %, Urokova sazba a stefak splatky by byly podstagmizsi —
viz priklad nize.

V néasledujicim fikladu si ukdzeme, kolik by usgtmlady Zadatel o hypotai Uwr
v pripact, Ze by disponoval vlastnimi prostiky ve vysi 200 000,-. Nabidka hyp&iénho
avéru s fixaci Urokové sazby na 3 roky by byla nagiiedtu
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Splatnost hypotaiho Uwru (let)

Doba platnost{ Urokova sazba 15 20 25 30

urokové sazby

3 roky 3,29 % p.a. 7 047,- 5693,- 4 895,- 4 375,-

Tab. 8. Urokové sazby Komier banka — mlady Zadatel 2

Pri fixaci Urokové sazby na 3 roky a s vlastnictvinegkedki ve vySi 200 000,- by mlady
Zadatel platil fi splatnosti 30 let o necelé dva tisic&stiné méré. Do budoucna mu
zbyva prostor i na speni. Riklad ukazuje, jak je dobré mit asp@ast vlastnich
prostedki. Hypote&ni Uwry ve vysi 100 % disponuji vySSimi arokovymi sazlaartim
padem vySSimi gsicnimi splatkami. Pokud maji navic banky tzv. hygotedny, kdy
nabizeji po utité obdobi jest nizSi sazby, tyto akce se vetsine pripadi nevztahuji na

hypotéky ve vysi 100 %.

Jelikoz v ngsici dubnu probihd v Kom@&ri bance Jarni kampiana hypoténi Owry ve

vySi 85 %, je zde garantovana urokova sazba 2,®fikaci na 3 az 5 let. V ramci této
kampa® je hypotéka bez poplatku za zpracovani a vyhodriatadosti a bez poplatku za
oceréni nemovitosti. Podminkou vyuZiti této akce, Zeehdi souhlasi s tzv. podminkou

domicilace = kazdy &sic bude nadet pripsana platba miniméatwve vysi 10 000,-.

Pojd'me se podivat, jak by vypadal splatkovy kalgrm@ zmirgného mladeho Zadatele za
piedpokladu, Ze bude disponovat pfedky ve vysi 200 000,- a vyuzije Jarni kampan

Komerni banky.

Splatnost hypotasiho Gwru (let)

Doba platnost| Urokova sazba 15 20 25 30

arokové sazby

3 roky 2,79 % p.a. 6 806,- 5442, - 4 634,- 4104,-

5 let 2,79 % p.a. 6 806,- 5442, - 4 634,- 4104,-

Tab. 9. Urokové sazby Komri banka — Jarni kampa
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Pokud by mlady zadatel vyuzil jarni kampameésiéné useti vice jak 200,- rési¢né.

11.1.2 Nabidka Ceské sp#itelny

Nyni se podivame, jakou nabidku poskytheska spiitelna v gipads, kdy ma mlady

Zadatel zjem o koupi bytu — vSe se stejnymi paigmaz.vySe, ale oft nedisponuje

Zadnymi prosedky. Jedna se o nabidku hypotéky ve vysi 100 %.

Dle informaci ziskanych €eské spiitelng je redlné poskytnuti hypateiho Gwru pro

tento typ Zadatele a z&chto podminek. Maximalni mozna vySe poskytnutéravse

pohybuje jesdt vys, nez jak tomu bylo u Kom®ri banky. Dostavame se tastku kolem

1 600 000,-.

Splatnost hypaitgho Uvru (let) + nesicni splatka

Doba  splatnosti Urokova | 15 20 25 30
arokové sazby sazba
5 let 4,29 % p.a.| 9 080,- 7 489 ,- 6 563,- 5970,-

Tab. 10. Urokové sazhiyeska spiitelna — mlady Zzadatel

Pokud by si klient k G&ru zidil i Pojisni schopnosti splacet, vySlo by jejésitné

na 447 ,-.
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11.1.3 Nabidka Hypotetni banky

Maximalnic¢astka, na kterou Zadatel u Hypitebanky v tomto fipact (100 % hypoténi

avér) dosahne je 1148 177¢KUrokova sazba vychazi u hypotého Ovru nacastku
1 200 000,- s fixaci na 3 roky a se splatnostie2é 4,34 %. Nkicni splatka byinila

5 967,-.

Splatnost hypotaiho Uwru (let)
Doba platnost| Urokova sazba 15 20 25 30
arokoveé sazby
1 rok 5,49 % p.a. 9 799,- 8 248,- 7 362,- 6 806,-
3 roky 4,34 % p.a. 9 082,- 7 489,- 6 561,- 5 967,-
5 let 4,39 % p.a. 9113,- 7521,- 6 595,- 6 002,-
10 let 5,59 % p.a. 9 862,- 8 316,- 7 434,- 6 881,-

Tab. 11. Urokové sazby Hypdate banka — mlady Zadatel 1
Pokud by mndl Zadatel vlastni prostdky ve vySi 200 000,-, nabidka by vypadala

nasledovs :

Kupni cena| Vlastni zdroje  Splatnost Doba platnost| Urokova Mésieni
aveéru arokové sazby| sazba splatka

1 200 000,-| 200 000,- 30 let 3 roky 3,04 % 4 238,-

Tab. 12. Urokové sazby Hypatd banka — mlady Zzadatel 2

Na zaklad zadanych fjmu a vydaji — hodnoty viz. vySe f¥e nasSemu Zadateli
Hypoteini banka poskytnout hypdtei Owr maximali ve vysSi 1654 221 K za
piedpokladu, Ze by se jednalo o hygotielawr ve vySi do 85 % hodnoty nemovitosti.
Pokud by Zadatel vyuZzil moznosti hypatého Gwru do 70 % hodnoty nemovitosti,
hypote&ni banka by mu na dobu splaceni 40 let mohla paskythypoténi Uwr ve vysi
az 1977 237 K
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11.2 Zadatel ve stednim wku

Druhym Zadatelem o hypdté Uwr je mlada rodina s jednim diem. Rodina planuje
koupi domu. Kupni cena domu je 2000 000,-. Zadatefpoteni Uwr ma cisté pijmy ve
vySi 25 000,- a jeho manzelka je na misité dovolené. JelikoZz uz magca naspeeno,
maji v planu koupi domu zrealizovat hypoten Gvrem pouze ve vySi 1 700 000,- adest
jim zbudou i vliastni progtdky na malou rekonstrukci. Rodina si&pwa penzijni speeni,
stavebni speeni, plati Zivotni a Urazoveé popsi — vSe v hodnetd 500 ,- rdsicne. Nemaji
zadné Ugrové obchody. Doposud bydleli ve spgolém rodinném doens rodii. Protoze
rodina planuje do budoucna dalSi gitbudou chtit hypotai Gwr na maximalni moznou
dobu.

Vzhledem k ¥ku Zadatele Ize hypaiei uwr poskytnout na dobu maxim&lr80 let, aby

splnil maximalni moznéd&kové kritérium pijatelné pro splaceni hypateiho Uwru.

11.2.1 Nabidka Komeréni banky

Splatnost hypotmiho Gwru (let)
Doba Urokova sazba 15 20 25 30
platnosti
arokoveé sazby
1 rok 4,29 % p.a. 12 824,- 10 564,- 9 248, - 8 403, -
3 roky 3,79 % p.a. 12 397,- | 10 115,- 8 778,- 7912,-
5 let 3,79 % p.a. 12 397,- |10115,- 8 778,- 7912,-
10 let 4,49 % p.a. 12 997,- | 10 746,- 9 440,- 8 604,-

Tab. 13. Urokové sazby Komigi banka — mlada rodina

Maximalni vySe hypotmiho Uwru, kterou by Komemni banka této mladé rodirposkytla
s pihlédnutim k tomu, Ze maji malé &in uz nepditdme s Zivotnimi minimy pouze

rodi¢t, ale je zde zohle@no i jejich dit, je castka kolem 1 900 000,-.
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11.2.2 Nabidka Ceské sp#itelny

Ceska sptitelna méa nyni v dubnu kampaa hypoténi Gwry. Jedna se o tzv. Hypo dny,

v ramci kterych je na hypatei uwr do vySe 85 % poskytovana urokova sazba 2,55 %.
Tuto zvyhodinou sazbu dostane Klient, ktery si zvoétiletou fixaci urokové sazby,
hypot&ni Gvér bude splacet z&iného dtu uCeské spiitelny a k Ovru si sjedné pojigni
schopnosti splacet.

Pokud by klient vyuzil nabidky Geské spiitelné, vySe ngsiéni splatky by byla fi

pétileté fixaci nasledujici:

Splatnost hygoido Uvru (let) + nEsicni splatka

Doba splatnosti Urokova sazba 15 20 25 30

arokové sazby

5 let 2,55 % p.a. 9 080,- 7 489 ,- 6 563,- 5 970,-

Tab. 14. Urokové sazhyeské sptitelna — mladéa rodina

Misto stavajiciho hypotaiho Uvru by Zadatel mohl vyuZit &ité modifikace hypotgniho
avéru a to Hypotéky s prémii. Parametry hypotéky smiréyly uvedeny vyse.

11.2.3 Nabidka Hypotetni banky

Splatnost hygoito Uvru (let) + nEsicni splatka

Doba splatnosti Urokova sazba 15 20 25 30

urokové sazby

5 let 3,09 % p.a. 11 814,- | 9505,- |8141,- 7 250,-

Tab. 15. Urokové sazby Hypaetd banka — mladéa rodina

Na zaklad simulace hypotamiho Owru by Hypoté€ni banka vzhledem ke klientovym
vydajam klientovi poskytla vySe uvedeny hyp&mé Owr se splatnosti 20 — 30 let. NizSi
dobu splatnosti by banka klientovi zamitla, protajejiho posouzeni vychazi, Ze unosna
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vySe nesicnich splatek hypotamiho Uwru je 11 042,- pro uvedenou miladou rodinu.
Komerni banka by klientovi povolila maximalni moZznou&gl ve vysi 12 696,-.

11.3Zadatel ve Wku 50 let

Tretim gikladem simulace hypateiho Ovru je Zadatel ve &ku 50 let. Planuje spafe¢
s manzelkou koupi rodinného domu. Kupni cena 30000, maji nasp@no 500 000,- a
za zbytek svych nasmmych prostdk: budou dodliavat Upravy podle svychredstav.
D¢ti jiz maji dosglé, samostatné. Nemaji Zzadné zavazky. Doposud [y, tento byt si
ponechaji a budou pronajimat/imy Zadatele a jeho manZelkini dohromady kolem
50 000,-cistého nd@sicne. Jelikoz jedt spoi vnukim i pro sebe a chji si jeSt svych
financnich prostedki uzit a budou cestovat, proto éjtsplatnost hypoi@niho Gvru co
nejdelSi. Msicné si dohromady sp® 2 500,- na penzijniApojisteni, 4 000,- na stavebni

spoeni a plati si pojistky ve vySi 3 000,egi@ne.

U Zadatele starSihoeku je finargéni situace zcela odliSna odeplchozich Zadatiel Tato
rodina je finakné docela zaji¥na, nema zadné zavazky aida jeS¢ mésicné uspdit
velkou cast prosiedka. Vlastni byt, v 8mzZ maji také uiitou ¢ast prostedki a mimo
pravidelny ngsicni prijem ze zamsstnani bude existovat jeStpravidelny pijem

z pronajmu bytu. | festo, Ze po bonitni strance budou Zadateléedobodnoceni, mohou
se zde vyskytnout problémy. Zadatel o hypoteiwr jiz méa 50 let. Pokud bychom vzali
v ivahu 30 letou splatnost &, dostavame se naks 80let. Ve ¥ku 80 let by byl
hypoteni Uwr doplacen, pokud by Zadatel nevkladal miguné vklady. PraCeskou
spditelnu neni ¥k doplaceni 80 let akceptovatelneska spiitelna pozaduje, aby byl
hypote&ni Uwr doplacen ve &u maximalg 67 let. U Kometni banky neni Zadna
podobna hranice stanovena. Dle informa&Zenbyt &k jakykoliv, zalezi na schvalovateli
hypote&niho Uwru. DalSim problémem &Ze byt i pojiséni hypoté&niho Uvru — pojiseni
schopnosti splacet — platnost tohoto pejiste vzdy po celou dobu trvani &, ale jsou
staveny horni hranice. N&glad u Komeé&ni banky ma toto poji8hi platnost maximakh
do wku 75 let. Naviciim vice jeclovek starSi, objevuji seizna zdravotni omezeni nebo
problémy. Proto se @iZe stat, Ze Zadatel uz ¥ipad: n¢jakych gedchozich zdravotnich
potizi nemusi byt do pojiti prijaty, coZz znamena, Ze ¥ipad nemoci nebo ztraty
zanestnani mohou vzniknout probléemy. Sam Zadatel o tegpd uwr by nel zvazit

vSechna rizika. Pokud by Sel Zadatel za 10 let @lchadu, jeho Hjmy by se rapidé
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snizily. Na splatky by musel pouzit Uspory nebichibd v kombinaci s pragtdky
Z pronajmu.

Jelikoz je podleCeské sptitelny maximalni mozny & doplaceni hypotamiho Gwru
stanoven na 67 let, simulace hypotiéo Ovru bude tedy pouze na 17 let. Simulace je
provedena ze strany Konsei banky v ramci Jarni kampa@a ze strany’eské spiitelny

v ramci akce Hypo dny. Hypatei banka v dob psani bakai&gké prace nedta Zadnou
akci.

11.3.1 Nabidka Komeréni banky

Nabidka Komemi banky na dobu 17 let na hyp&té awr ve vySi 2 500 000,- bude
nasledujici:

Splatnost hypotasiho Uwru (let)

Doba platnost| Urokova sazba 15 17 20 25
arokové sazby

1 rok 3,29 % p.a. 17 616,- 16 017{- 14231 12236
3 roky 2,79 % p.a. 17 014,- | 15405,- | 13 604,- | 11585,-
5 let 2,79 % p.a. 17 014,- | 15405,- | 13 604,- | 11585,-
10 let 3,49 % p.a. 17 860,- |16 266,- | 14 487,- | 12 503,-

Tab. 16. Urokové sazby Komigr banka — zadatel vesku 50 let

Tabulka ukazuje nabidku se splatnosti hygiteo Uvru na dobu 17 let. Splatnostdiu
na 17 let je nasimulovana amyslkvili moZnosti porovnani s nabidkaieské sptitelny,
kde je maximalni mozna doba splatnosti v tomipaut 17 let. Zda by byla v Komeéni
bance Zadateli o hypatei Owr povolena delSi doba splatnosti nez 17 let by do
rozhodnuti schvalovatele hypotého Owru. Velkym plusem by pro klienta byla
skute&nost, Ze vlastni i byt. Vifpad jakychkoliv platebnich problému by Zadatel mohl
byt prodat a progedky pouZzit ke splaceni hypotgho Uwru. DalSi vyhodou by bylo to, Ze
v ptipad® pokud by banka poZadovala vzhledemé¢kw Zadatele a jeStdelSi dok
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splatnosti G¥ru nez nap 17 let dalSi progedek zaji&tni hypoté&niho Uv¥ru mimo
rodinny dim, miZe k tomuto Gelu slouZit byt.

11.3.2 Nabidka Ceské sp#itelny

Tabulka niZze ukazuje simulaci hyp&tého Uvru v ramci kampah Hypo dny, kdy je
moznda pouze 5ti leta fixace Urokové sazby.iNgE, Ze by Zadné akce na hypoié
avéry v tu dobu nebyla, Zadatel byehjest vysSi splatky a je mozné, Ze vzhledemskw

by mu Ceska spiitelna hypoténi Uwr neposkytnula nebo v mensi vysi. Pokud bychom
teoreticky vychéazeli ze skuteosti, zeCeska sptitelna klientovi neposkytne hypatei
avér, pokud vydaje fesahuji 50 % vyserfmt — coz v naSemifpact znamena, Ze pokud
jsou ¢isté @ijmy domacnosti 50 000,- a vydaje kolem 10 000gsitmé plus ngsicni
splatka U¥ru ve vysi 15 270,- , dostavame se v podstet maximalni moznou hranici
avéru, kterou byCeska spiitelna klientovi poskytla. Na zakladinformace zji&né

v Ceské sptitelné by se maximéalni moZnéa vySediu pohybovala naastce 2 536 000,-.

Splatnost hypmtého Ovru (let) + nesicni splatka

Doba splatnosti Urokova 15 17 20 25 30

arokoveé sazby | sazba

5 let 2,55 %p.a. |16 762, 15270, 13 346 ,-| 11 319,- |9 986,-

Tab. 17. Urokové sazlyeska spiitelna — zadatel vesku 50 let

11.3.3 Nabidka Hypotetni banky

Splatnost hypatého Uvru (let) + nésicni splatka

Doba splatnosti Urokova 15 17 20 25 30

arokové sazby | sazba

5 let 3,06 % p.a. | 17 337, 15733,- | 13940 ,-| 11 934,- | 10 621,-

Tab. 18. Urokové sazby Hypdate banka — Zzadatel vetku 50 let
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Splatkovy kalendiépro prvnich 12 rsiai platnosti irokové sazby na 5 let:

M¢ésic Splatka Urok Jistina Hypotéka

1 15 732,79 6 375,00 9 357,79 2490 642,21
2 15 732,79 6 351,14 9 381,65 2 481 260,56
3 15 732,79 6 327,21 9 405,58 2471 854,98
4 15 732,79 6 303,23 9 429,56 2 462 425,42
5 15 732,79 6 279,18 9 453,61 2452 971,81
6 15 732,79 6 255,08 9477,71 2 443 494,10
7 15 732,79 6 230,91 9 501,88 2433 992,22
8 15 732,79 6 206,68 9526,11 2 424 466,11
9 15 732,79 6 182,39 9 550,40 2414 915,70
10 15 732,79 6 158,04 9 574,76 2 405 340,95
11 15 732,79 6 133,62 9 599,17 2 395 741,78
12 15 732,79 6 109,14 9 623,65 2 386 118,13

Tab. 19. Splatkovy kalenti&lypoteni banka

11.4 Ceské spdaitelna Hypotéka s Prémii

Posledni modelace hypotého Owru nesouvisi siedchozimi piklady. Jednd se o
nabidku na Hypotéku s Prémii aské spiitelny, ktera byla pro &ely bakaléské prace
ziskdna na podzim v roce 2013 v ramci kandpBodzimni hypodny 2,99 %. Tato akce
platila do konce ledna 2014.¢elem modelovéhoifkladu je ukézat, jakym Zigobem

funguje prémie.

Hypote:ni uwr ve vysi 85 % naastku 3 700 000,- Splatnostdiv na 15 let, Urokova
sazba 2,99 %.

Standardni Urokova sazba 2,99 %

Urokovéa sazba po odpi prémie 2,67 %
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Prémie celkem -ip5 leté fixaci urokové sazby 98 933,-
Prémie za fixaci 3 roky 29 680,-
Prémie za fixaci 4 roky 39 574,-
Prémie za fixaci 5 let 49 470,-
Zvyhodreéna splatka pro 1. Fixaci 25 680,-
Standardni splatka 26 227 ,-
Splatka s prémii 25 403,-
Uspora na Grocich za 1. Fixaci 50 377,-

Tab. 20. Hypotéka s Prémii

Pokud si klient vramci této kamparvyridil hypote&ni uwr ve vysi 3 700 000,- se
splatnosti na 15 let a fixaci Urokové sazby natZiskal darokovou sazbu 2, 99 %. Po
skorteni 5Sletého obdobi fixace bude klientovi vyplacgmamie ve vySi 49 470,- coz
zpisobi, Ze Urokova sazba neni 2,99 % , ale 2,67 %sicM splatka Ugru pro 5letou
fixaci budecinit 25 680,-. Pokud by zvolil fixaci urokové sazhg 3 roky, po 3letech mu
bude vyplacena prémie ve vySi 29 680,- V tabulcge\g uvedena vySe prémieti fixaci

na 4 roky.
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ZAVER

Na trhu je velka konkurence, ale banky poskytuiigpote&ni Uwry nabizeji obdobné
produkty. Kazdy hypotai Owr je individualni, protoZze i pozadavky klienta jsou
individualni a kazdy fipad financovani bydleni jeé&&im ojedirgly. Pfi mySlence
financovani vlastniho bydleni jedité dobré, kdyz si budouci Zadatel o hygoielwr
udéla prizkum trhu — zjisti nabidkyuenych bank, porovna je a vybere pro sebe tu
nejprijatelngjSi. Banku nize klient navsStivit sdm nebo dre oslovit ®jakého
zprostedkovatele, tedy firmu zabyvajiciho se fitiaim poradenstvim. Firem tohoto druhu
je vdnesni dob hodré. Vyuzit jejich sluzeb rize nejen klient, ktery nechce travis
raiznym zdizovanim a porovnavanim nabidek, ale i klient, ktee v nabidkach bank
neorientuje nebo si nevi rady, jak postupovat aopao#l Vytizovani hypoténiho Uvru je
spojeno s dokladanim gebnych doklad a proto je pdebaiidit se instrukcemi a radami
banky nebo hypotmiho specialisty. Cely proces je zaloZen na spakipmezi klientem

a bankou. Klient doda p@bné doklady a banka s nimi dale pracuje a vyhageoe.
Napiklad v gipad bonity, by Kklient ale neth spoléhat pouze na hodnoceni ze strany
banky, ale je pdeba, aby i sdm zvazil parametry jako jk,vwe kterém hypotai Uwr
doplati, rodinny stav, #sicni pijem, vySe nisicnich splatek afedevSim i pedjimat, Ze

se do budoucna mohou stéat éelkcdvané situace a §itat s jakousi rezervou.

Cilem teoretické ¢asti bylo pedstavit zakladni pojmy a nalezitosti souvisejici
s problematikou hypotmich Owra. Zatatek praktickécasti byl zamdfen na registry,
pomoci nichZz banka ziskavé informace o platebnidtnernebo &rové angazovanosti
klienta. S&Zejni cast prace tvid predstaveni nabidky hypd@tgich Gwra vybranych
komegnich bank. Existujitizné druhy a typy hypotaich Gwra a pro fizné &ely. Mimo
analyzy nabidek jednotlivych hypdétdch Uvra s uvedenim zakladnich paranietetns
ceniku bylo cilem fedstavit praktickou stranku hypétéch 0wria v modelovych
piikladech. V pikladech figuroval mlady Zadatel bez presiki, mlada rodina s ditem
a padesatileti manzelé s jiz odrostlymi a samogtaitriétmi. Kazdy z Zadatél je v jiné
finan¢ni situaci a ma jiné pozadavky. Zatimco mladi méferuji i feSeni bydleni co
nejmensi splatky, takZze maximalni dobu splatndsijatelé ve &ku padesati let jsou
limitovani vekem. V g@ikladech bylo také ukazano, jak moc zalezi na &dat jeho
okolnostech. Mlady, svobodny a beéudy Zadatel bez zavazkmize dosahnout na
vysokou vysi hypoténiho Gwru. OvSem je pdeba pdaitat s tim, Ze finatni situace, za
které si v té dob bere hypoténi Uwr, miZze byt za pér let jina —fipdou dti, mategska
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dovolena a dalSi vydaje nad kterymi v &sné dob ani moc neuvazuje. Je nutné tyto
budouci okolnosti zvazit. Pro banku je vice é&mto typ Zadatele nejided|si, protozZe
neni mnoho fekazek, které by branily poskytnutigin. Pro mladého Zadateletige byt
komplikace, Ze nema nagpoé zadné pragidky a tudiz bude zadat o hypateuwr ve
vySi 100 %. V modelovych tfkladech u mladého Zadatele byla simulace jednak
hypot&niho Owru ve vySi 100 %, ale potom také i simulace zenstidomegni banky
aCeské sptitelny v piipad, Ze zadatel bude mit naspno a péidi si hypoténi Gwr
pouze ve vySi 85 % nebo vyuZije i dané€rmiknabidky. Rozdil rokoveé sazbwi pies 1 %

a na mndsicnich splatkach to @a rozdil kolem 2 000,- gsicné. Jak bylo ukazano
v modelovych pikladech, Grokové sazby wchto hypoténich Owra jsou daleko vySSi
a tim padem i gsicni splatky. Je to Zjsobeno pedevsim rizikem, které banka podstupuje.
Klient by msl sice vy33i Grokovou sazbu u hi 100 %, ale pokydsibnag. v Ceské
spaitelné sjednal za jednorazovy poplatek Hypwtie Gwr s prémii, po dodrZzeni doby
fixace by mu byla vyplacena prémie. Dle simulacgeétgnino Gwru v Ceské spiitelng
tato prémietini pii 3 leté fixacicastku 9 600 a ndiklad pi 5 leté fixaci se klient dostane
nacastku 16 000, kterd je mu vyplacena gomy na za&atku druhého a kazdého dalSiho
obdobi fixace urokové sazby aZz do 20 let od podgis&rové smlouvy. S kazdym
modelovym pikladem je spojena nabidka jednotlivych bank.

Jelikoz by kazd4 banka ¢, aby klientieSil své bydleni pravu ni, proto se pgadaji
raizné akce a kampanve kterych se banky snazi potencionalni Zaddizleanky pilakat.
Pokud pijde Zadatel o hypotai Uwr v pravou chvili, nfize mit S&sti a natrefit nap na
Hypo dny uCeské spiitelny, Jarni kampav Komegni bance nebo jinou zvyhomu
nabidku na hypotai Uwr. VétSinou se jedna taso¥ omezené akce, které byvaji spojeny
s ukitymi podminkami nap vedeni dtu v bance, pojighi nemovitosti, fixace urokove
sazby na wité obdobi a podokin Diky €mto akcim niZze vlastnik hypotmiho Uwru
uSetit na nesiénich splatkach a poplatcich zailaeni O¢ru. Na zaklad modelovych
piikladia predevsim v rdmci modelace Konier banky niize klient vidt, Ze vyuziti této
kampag pro régf muze znamenat udehi finarfnich prostedki na n€sicnich splatkach
nejen viadech stovek. V ramci ukazkové modelace HypotdRgésnii odCeské spiitelny

je to i viadech desetitisfickorun za celkovou dobu splatnosti, protozZe kljeradnginovan
navracenim uité castky po skoteni fixace uUrokové sazby préstinictvim prémie.
Klienti bank si uz viceménzvykly na Gzné zvyhodiné akce a nabidky, proto neni nic

neobvyklého, Ze by klienttiBel do banky a sam se zeptal, kdy bude probi¢aka akce.
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DOPORUCENI:

Vyiesit bydleni pomoci hypateiho Uvru neni v dnesni débnic neobvyklého. Jednd se
0 zavazek na cely Zivot, proto je felta se na tento zavazekppavit. Fiprava je mozna
uz od samotného &atku, protoze uz rode svychcerstw narozenych é&i tusi, Ze i jejich
déti budou jednou Zzit sy Zivot a budou pdebovat péidit bydleni, coZ neni zrovna levna
zélezitost. Pokud maji rotk moznost, mohou svynetem uz od narozenitipravit vklad
do Zivota ve formy spdeni. Po zahajeni pracovniho Zivota, kdii gesS€ vetSinou Ziji

u rodict, by mély samy dti maximalre spdit. Jelikoz je pedpoklad, Ze do budoucna
budou bydlenitesit, je moznost zajit si do banky na @&plnezdvaznou simulaci
hypot&niho Uwru. Tato simulace potize budoucim budovateh svého vlastniho bydleni
vidét redlre potencionalni z&F hypoténim Gwrem. Pra¢ na zaklad nezavazné
simulace, jejimz vysledkem budecita vySe ndsicni splatky, si Mize tento mladglovek
zaridit spdeni, na které bude pravidélmeésiéné po delSi dobu zasilatastku ve vysSi
nasimulované w®sicni splatky. Zkusi si hypotei Uwr naneisto. Na zaklad této
zkuSenosti poté posoudi, zda je p&ptoto ,snizeni* pijma akceptovatelné a to ndklad

i po dobu 30 let. Fnosem bude ve finale i nagpoacastka, ktera v budoucnu zajisti
vyfizeni hypoténiho Uvru ve vysi nap jen 85 %. Jak je z modelovychildada ziejmé,
zavazek a nizSi #sicni splatky U¢ru.

R4

Mimo pccateini vklad, ktery zajisti nizSi vySi hypotéky a niziiklady nez hypotéka ve
vySi 100 % je vzdy paeba zjistit konkuretni nabidky, podminky a srovnat je. Klient
velmi uSefi, i pokud vyuZije aknich nabidek a kampani na hygpote Gwry. Tato
skute&nost byla taktéZ namodelovana v praktickyéklpdech.

Mimo hodnotu urokoveé sazby hypoteho Uvru by nel klient sledovat i vedlejSi naklady
spojené nejen s vizenim hypoténiho Uwru, ale také poplatky spojené s vedenim
béZného étu, zasilani vypis apod. Nizka urokové sazba byvwkdy podmigna zizenim
nebo vyuzivanim dalSich sluzeb hagiizenim poji&ni.
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SEZNAM PRILOH

Pl Potvrzeni o vySi pracovnihaijonu



PRILOHA P I: POTVRZENI O VYSI PRACOVNIHO PRIJMU

w KB

Obchodnf firma / ndzev / jméno a pfjmeni

Sidlo / adresa zaméstnavatele

ICO l | I l l I I I Telefonni &islo zamé&stnavatele (pevna linka):

(d&le jen ,Zaméstnavatel®)

1. Zaméstnavatel timto potvrzuje, ze:
O Zadatel o avér I rugditel
fyzicka osoba (déle jen ,Zaméstnanec")

Piijmeni, jméno, titul:

Adresa (trvaly pobyt):

Rodné &islo (datdm narozeni, neni-li rodné Cislo):

Druh, &islo a doba platnosti prikazu totoZnosti a
orgén / stat, ktery jej vydal::

je u ného zaméstnan jako 1od 2:
2. Pracovni pomé&r Zaméstnance je uzavien na dobu:
[ urgitou, a to do / [0 na dohodu o pracovni &innosti, a to do /[ na dobu neurgitou 3.
3. Mé&si&ni pfijem Zaméstnance &ini:
Primérny &isty mésini pifiem za poslednich 12 mésicl: K&
Hruby ro&ni piijem bez pojistného za posledni zdanovaci obdobi: Ké

Vypliite pouze pokud zaméstnanecky pomér trva méné nez 12 mésicti a uvedte po&et mésicli jeho trvani Eislici
(min. 3 mésice):

Pramérmy &isty mé&siéni piijem za poslednich mésicl: Ké
4. Z pfijmu Zam&stnance [ jsou / [ nejsou 3 provadény srazky:

= Srézky na zakladé vykonu rozhodnuti: K&

= Splatky: K&

= Jiné: K&

5. Zamé&stnavatel prohladuje, Ze se Zaméstnancem neni vedeno jednani o rozvazani jeho pracovniho poméru a ze
Zaméstnanec neni ve zku$ebni dobé.

6. Zaméstnavatel bere na védomi opravnéni Komeréni banky, a.s. (dale téz ,Banka®), ovéit si informace obsazené
v tomto Potvrzeni o vy3i pracovniho pFijmu, zejména telefonicky, a pfipadné pozadovat opétovné vystaveni Potvrzeni
o vy&i pracovniho pifjmu shora uvedeného Zaméstnance.

7. Toto potvrzeni plati 30 dnli ode dne vystaveni.
\%

Misto a datum vystaveni potvrzeni Potvrzeni vystavil, telefon Razitko a podpis Zamé&stnavatele

Souhlasim s opravnénim Banky ové&fit si informace obsazené v Potvrzeni o vy$i pracovniho pifjmu u mého
Zaméstnavatele, zejména telefonicky, a piipadné se na né&j obrétit s zadosti o opétovné vystaveni Potvrzeni o vysi
pracovniho pifjmu. Za timto Utelem je Banka opravnéna poskytnout danému Zaméstnavateli udaje vztahujici se
k projednavanému Gvéru / ru¢eni. Jsem si védom/a skutegnosti, e Banka bude zpracovavat mnou poskytnuté osobni
udaje v rozsahu, v jakém jsem je Bance poskytl/a v souvislosti s touto zadosti za G&elem jednani o smiuvnim vztahu.
Jsem si vadom/a, 2e poskytnuti osobnich tdaju je dobrovolné a Ze na svou pisemnou zadost mam za podminek
stanovenych z.&. 101/2000 Sb., o ochrané osobnich Gdajd, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,Zakon"), pravo na
informace o osobnich udajich o mné& zpracovavanych, jakoz i dalsi prava, a to zejména pravo obratit se v pfipadé
porudeni povinnosti Banky na Ufad pro ochranu osobnich Gdajli se zadosti o zajisténi opatfeni k napravé a dalsi
opravnéni dle ust. § 21 Zakona.

=N

Doplrite pracovni zafazeni.
Dopliite den, mésic a rok.
Hodici se zaskrtnéte. Podpis Zaméstnance

N

w

W avnsekiml Aoera oo cscidlem: 5 "



