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ABSTRAKT

Ve své bakal&gkée pracifeSim problematiku hypotaich Gwra pro fyzické oldany,

popipadt Uwveru ze stavebniho speni.

Nejdiive vas seznamim s teoretick@asti, ve které se vyskytnou pojmy jaKwvér
(obecr), urokové sazbya faktory ovliaujici jeji vySi,hypote¢ni Gvér a stavebni sgeni

pop. Uvér ze stavebniho spieni.

V praktickécasti vas konkréethseznamim s danym problémem a jébd®enim. Dozvite se
néco ofirm & a jeji historii. Nasleduje popis jednotlivygbrodukti CSOB, které jsem se
snazila poté porovnat s konkuteim produkty jinych bank. Asi v druhé polo¥imé
a na jejich zaklatipomoci model jsem porovnavala vybrané produkty dadmych bank.
V poslednitads jsemtesila problematiku, zda si zvolitypotetni Gvér CSOB nebolvér
ze stavebniho spieni.

Kli éova slova:

Banka, U¥r, hypot&ni Uwr, arokova sazba, nemovity majetek, hygoiezastavni listy,

anuita, poplatky, fixace.

ABSTRACT

In my baccalaureate thesis | have concentratecherptoblem of individual mortgage
credits, and building sociteties” bank credits.

First of all in the theoretical part | will introde you to the expressions likank credit
(generally),interest rates and the factors influencing its heigimortgage credit, and

building society plan, douilding society plan loan.

In the practical part | will introduce you to theoplem and its solution in particular. You
will learn something abouhe company and its history Then there is a description of the
listed CSOB products which | tried to compare to competitor banks id.
Approximately in the second part of my thesis llioed the most importartriteria for
choosing the right mortgage credits and consequently | tried, using artificial
constellations, to compare chosen products of r@iffebanks. The final part intended to

give advice- whether to choose a mortgage credit or buildingagiety plan loan.



Keywords:

Bank, loan, hypothecated loan, interest rate, esthte, mortage debenture, annuity,

charges, fixation.
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UvoD

V této praci se budu snazit nastinit problematigeni bydleni, nelsqraw bydleni pait

s

k jedné z nejdlezit¢jSich potebcloveka v Zivot.

Hlavnim cilem mé bakaigké prace bylo ziskat co nejvice ietinych informaci
o vybranych produktech tykajici se hypsoteeh Uwri, a tim co mozno nejlépe analyzovat
konkurenci v této oblasti vzhledem k prodiuktCSOB.

Hypoteini bankovnictvi, & ma ve swté vice nez dustletou tradici, paf v Ceské
republice, spolu se stavebnim smum, k nejmladSim ob®dm bankovniho podnikani.
Obnoveno bylo az pdnaje rokem 1995 novelami zakora 22/1992 Sb. o bankéach
a zakona. 530/1990 Sb. o dluhopisech.

S obnovou hypotmiho bankovnictvi se objevil i dlouholetou histoogwdceny nastroj

financovani investic do nemovitosti, zejména pakestic do bytové vystavby —
hypotecni Gvér. V sowtasné dob se hypoténim uwrovanim zabyva 17 licencovanych
bank, ztoho d¥ Waustenrot hypotsi banka, a.s. a Hypatei banka, a.s. se

na poskytovani hypotaich Owra specializuji.

Hypote:ni bankovnictvi vSak neni jen poskytovani hypoteh Uwra. Hypot&ni banky
jsou opravany i k tomu vydavat zvlastni druh dluhopigzv. hypoténi zastavni listy.

K jejich vydavani je zapeétbi disponovat zvlasStni bankovni licenci. Vydavanim
hypote&nich zastavnich ligt ziskavaji hypoténi banky dlouhodobé zdroje, které jsou
jednou z podminek poskytovani dlouhodobych hygutd Gwri. Urokové sazby zthto
zastavnich list jsou pak utujici i pro vysi Urok, za jaké se hypotai Uwry poskytuii.

Dlouhodol&jSi poskytnuti Geru pati k obchodim, které mdly jiz ve stedowku velky
vyznam. Dnes tvid obchody s dlouhodobymi vypikami proti zasta& pozemkovych prav

(hypot&nimi Uwry) témet samostatné bankovni aidvi.

Jen o velmi malém mnozstvi investic seiftd Ze se vyplati v tédt kazdé dob a téngf
kazdému. Jednou z nich jeifreni kvalitni nemovitosti — bydleni v osobnim vastvi.
Bydleni je pro kazdého jedince zaklad a hkavmezbytnost. Rodinné domy a byty,
u kterych wase navic neklesa hodnota, jsou velmi dobrymisapy uloZeni peiz.

Obdobre to plati i pro vlastniky pozenik

Mezi nejvyhodnéjSi varianty Gvéra na bydleni pdt hypotéky a pjcky ze stavebniho

spaeni.
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Hypoteéni uvér je dlouhodoby &elovy Uwr uréeny k financovani investic do nemovitosti.
Je vhodny nejen ke koupi rodinného dortiu bytu, ale je mozZné jej vyuzit také
k vyporadani spoluvlastnickych acédickych narok k nemovitosti, na rekonstrukci,

modernizaci a opravy nemovitogtlL1]

Hypoteini awr muze také poslouzit na splaceniive poskytnutych fucek, které byly

pouzity na investice do nemovitosti a nejsou takodné jako pravhypotéka.

Druhou vyhodnou moznosti jsalvéry ze stavebniho speni. Jejich pouziti je podstain
SirSi, neZ je tomu u hypoték. Zakladni podminkauajey klientieSil bytovou patebu.

Tento zakonny pojem v sélukryva celouadu moznych &el.

Ve své praci jsem pouzilakolik zkratek, které jsou vystleny v za¥recné casti této

prace.
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|. TEORETICKA CAST
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1. UVER

1.1 Cojeto Owr

Podstata W&ru je nasledujici — ten, kdo davacdvposkytuje sluzbu za@pieni perz
v hotovosti a tim se stav&iitelem, zatimco fiiemce O¥ru se jako dluznik zavazuje

splnit protisluzbu — vraceni pé&nteprve v budoucnu.

Uvér mizeme chéapat jako objem finarich prostedki, které fitel poskytne dluznikovi

za Uplatu ve formaroku.
Definice:

Uver je prenechani pefEniho kapitalu formou zajeni, tj. penechani hospodsékého
prava disponovat £mito perzi, proti zavazku fjemce pozgi vratit zapijceny kapital

a odskodnit subjekt poskytujicicazaplacenim urok{b, str. 84

Pro pojem (¥r je ¢asto pouzivan jeho mezinarodni ekvivalénédit — latinské slovo

credere— \&fit, davérovat, darovat.

Bankovni U¥ry a pijcky jsou rizikova aktiva s malou likviditou, kter&guistavuji zaklad
bankovniho vynosu a zafi§ji rentabilitu banky. P&t tedy mezi aktivni bankovni

obchody, které sebouipasi celodadu rizik a zasad.

1.1.1 Hlavni zasady Ggrovych obchodi:

Bezp&nost — banka pjcuje ji swiené vklady ve forra avéru. Ma vici svym vkladataim
povinnost investovat penize pokud moZzno co nejkgrjpe Banka proto provadi
pred poskytnutim Gru pelivou analyzu bonity klienta. Bonitni je klient ey pokud mu
po odeéteni nesicni splatky pozadovaného &, ¢astky zivotniho minima a dalSich
pravidelnych vydaj (pojisS€ni, leasing, jiné &y) od jehocisté nEsicni vySe pijma
zbude jest urtita financni rezerva.

Likvidita — schopnost banky vyplatit kligmh jejich vklady na zaklad sjednanych
podminek. Banka je povaZzovana za likvidni, je-lykali schopna pokryt veSkeré platebni
zavazky ve stanovenychitéch.

Rentabilita — poner zisku Kk rgkterému ukazateli charakterizujicimwinnost
hospodéskych jednotek. N¥ime ji v procentech. Banky jsou zainteresovany

na uspokojivém urokovém rozdilu &rokové marzi Jen srovnhadni m ezi vynosovou
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a ndkladovou urokovou sazbou, resp. ziskanymi daggpymi Uroky, dava informaci

o rentabilit.

Banky se pohybuji v,magickém trojuhelniku; protoze pouziti prostdki vlastnich
i swetenych musi vyhovovatém fiznym cifim. [5]
Rentabilit

Bezp&nos

Likvidita

1.1.2 Uwrové riziko a jeho vyznam

e

Mezi jedno z nejtllezitejSich rizik pati Uvérové riziko. Jedna se o rizika, ktera souvisi

s provadnim Ovrovych obchod. Uvérové riziko mizemeglenit naaktivniapasivni

Aktivni Gwvérové riziko vznika tehdy, kdyz poskytnutésatly nebudou bd vibec splaceny,
anebo nebudou splacenyas. MiZzeme ho dalélenit na:

+ Riziko bonity— splaceni i&ru probiha jerfast&ne, nebo U¥r neni splacendbec
+ Riziko zajiséni — zaruky klienta nepostaji k pokryti poskytnutého @vu
% Riziko likvidity —sjednané splatky se optuji

Pasivni uwveérové riziko, které vyplyva z toho, Ze penize, ktesinka dostala od klieint

k dispozici ve formd depozit, budou poZzadovaniivke, nez se &ekava[5]

1.2 Funkce Ovru

Banky pouZivaji volné peuni prostedky k poskytovani (&ra. Bankovnim Ggrem jsou
tyto penize roz&lovany a zarové now tvoreny. Vznikaji nova depozita. S timto pojmem

jsou spojeny funkce bankovnihodiw:

+« makroekonomicke, tj. funkce
— pergznici emisni
— rozcklovaci¢i distribueni
— kreani

< mikroekonomické
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1.2.1 Makroekonomické funkce

Emisni funkce — prostednictvim bankovniho @&u jsou penize uvé&dy do okhu

a z okthu stahovany.

Distribu éni funkce — je spojena s funkci emisni, néhior nejen uvadi penize do &y,
ale sogdasré prerozdluje volné penzni fondy, které se soustfuji v bankach jako
disponibilni U¥¢rové zdroje

Kreaéni funkce — jedné se o funkci multiplikace depozit. To znadee z jedné jednotky
prvotnino depozita se préstnictvim bankovniho @u vytvori dalSi  jednotky

odvozenych depozit, ktera @&pmohou byt bd’ v dané nebo v jinych bankach reélha,

pouzita jako G¥r. Tim se z prvotnich depozit vytéiomdsobek depozitnich p&m

1.2.2 Mikroekonomické funkce

Z hlediska U¥rovaného subjektu femce G¥ru) je Uvr jeho perezni pijem ¢i duchod

tvorici jeho disponibilni pefzni fond. Pak Ize hovi o dichodové funkci Gsru. [5]

1.3 Zakladni rozdéleni Gvéra:

Bankovni uU¢¥ry maZeme rozdlit dle celé fady kritérii do w®kolika kategorii.

s

NejdilezitejSim a rozhodujicim roztujicim prvkem je doba, na kterou jediposkytnut.

«  podle doby splatnosti
o kratkodobé ( do 1 roku) - kontokorent
o strednédobé(od 1 - 4 let)
* dlouhodobé(vice nez 4 roky) — hypotéka, investi

«  podle poskytnuté ¢ny
* korunove (Uvér v K¢)
» devizové(v jiné meng)
«  podle poskytnutych zaruk
o zajiSténé (Uwer je zajiStn zastavou)

* nezajisttné (banka nevyzaduje zastavu)
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% podle @elu:

spotirebni Uwer

provozni Gvér (nag. na olgzné prostedky)

sezonni Oér

investiéni uveér)

pieklenovaci 0¥r (nag. na fechodny nedostatek zdédj

hypoteéni Gveér

% podle zgsobucerpani

jednorazové uwery (klient vy¢erpa pedem stanovenotastku jednordzavnebo
postupr v predem dohodnutych terminech)

ve formé avérové linky (klient si opakova# pujéuje finartni prostedky
na financovéni vlastnich geb do vy3e stanovenéhodiového limitu)

«  podle subjektu, kterému jedinposkytovan

7 s w

avéry pro podnikatelské uéely (slouzi k financovani provoznich investinich
potreb firem)

avéry ob¢anim (mohou byt bd” Gcelow zaneiené nap nakup pozemku, nebo
mit formu osobniho ru)

mezibankovni awery

avéry obcim a méstam [21]

1.4 Pnibéh poskytnuti aéerpani uvéru

Chce-li klient zazadat o ég, me¢l by se gipravit na to, Zze kazda banka ma stanovenou

vlastni O¢¥rovou politiku a pi poskytovani Gera klientim uplatiuje fadu zasad

a metodologickych postip

Jednd se o proces na sebe navazujid¢itiepSim nasledujiciatinnosti:

v

Zadost o poskytnuti @éwu
Prowieni Gwru

Povoleni U¥ru

Prijeti avéru — smlouva o (&ru
Poskytnuti Ugru — smlouva o Gdru

Sledovani Usru
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1.4.1 Zadost o poskytnuti G¥ru

Aby klient mohl ziskat od banky &y musi se Zadatel o &vobratit s odpovidajici Zadosti
na gisludnou banku. Zadost o divje jak Ustni, tak pisemna. Pisemna Zadost @ Uv

obvykle obsahuije:

* Udaje o klientovi, e zpasob zaji&ni Owru,

e druh Uru, * Ucel pouziti,

e Castku a minu Uwru, * podnikatelsky zawr,

* dobu splatnosti, * Udaje o finatni situaci klienta,
e zpasob splaceni @vu, * Udaje uz @erpanych Ugrech

1.4.2 Prozkoumani zadosti

Banka prozkoumda zadost o poskytnutiéniv z hlediska Gvéruschopnosti klienta
(. schopnost klienta uzavirat pravoplatn€énavé obchody, prawnicinnym zpisobem se
tedy Wic¢i bance zavazat) diivéryhodnosti klienta (tj. schopnost klienta dostat zaviank
z Gwrového vztahu — uhradit Uroky a splatky éfy). Vyhodnocuji se jak obecné
informace, podnikatelsky zam dale finagni situace firmy (analyza bilance, ¢eni
analyza vynosovosti, cash flow atd.), strukturatficovani a fgdevSim prop&et bonity

(likvidita, rentabilita, podnikové ukazatele...).

Nez banka poskytne @w resp. uzake s klientem G&ovou smlouvu, prosti bonitu

klienta tzn., zda je klient schopen dostat svynaz&n a splacetijpadny G¥r. [21]
1.4.3 ZajiS€ni uvéru
DalSim ukolem banky je tedy zjistit, zda je klieg@thopen ufitym zpisobem swj Gveér

zajistit. Smyslem zajighi Uwru je zamezit ztratam v pripact platebni neschopnosti

klienta. Uwry mohou byt zajigny riznymi zpisoby:

e ruceni

» prijata bankovni zaruka

» avalova sminka

e zastavni pravo kdci movitéc¢i nemovité
e zéstavni pravo k pohledavce — cese

e zastavni pravo k cennym pajir
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144

Splaceni Uéru

Uvér maze byt splacen:

>
>

jednorazovou splatkou

v rekolika splatkach nepravidelnych nebo pravidelnych

Z hlediska aroku a splatky rozliSujeme:

R/
¢

Bézné splaceni- splatky U¥ru a Groky jsou hrazeny na samostatiigy.oCastka
splatky Uv¥ru je pevie stanovena, je obvykle Viplizné stejné vySi rozélena
na celou dobu splaceni. Urok sétuje na zakladl zastatku Gv¥ru v Gétovacim
obdobi.

Anuitni splaceni— mésicni splatky, které jsou ve stejné vysi. Konstanpiatka
zahrnuje 2 prornlivé slozky — diti splatku @jcky (Umor) a Uhradu Urdk

piicemz celkova splatka je stale ve stejné vySi a @Eh@grovadna na jedendet.

SCHEMATICKE ZNAZORANI ANUITNIHO SPLACENI

Priibéh anuity v priibéhu splatnosti hypotéky O.Jistina

G ve widi 1 000 000, KE, splatnost 20 let, m Urok
(rokovd sazha 4% p.a.

700000

5 000,001
5 000,001
400000

Ké
3000001
200000

100000

0,00

1 14 27 40 53 BB 79 92 105 118131 144 167 170 183 196 209 222 235

splatka ¢.

ZNAKY ANUITNIHO SPLACENI

Splatka, tzv. anuita, v konstantni vysSi

(zatiZzeni ze splaceni Grok a umoreni Gvéru)

Umorovana¢astka roste proporcionalré k poklesu Groki

Zdroj: [9]
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Vzorec pro vypdéet anuity:

_ ix(1+i) PV.....vySe (¥ru
A =PVxo—o—— A.... anuita
(1+i) -1 / ; -
[T urokova mira
. [ PR aset let ar@eni
Zdroj: [10] P

1.4.5 Poskytnuti U¥ru
Hlavnimi kritérii pii samotném rozhodovani o poskytnutérwvjsou:

* navratnost, tj. schopnost dluznika splatit&we sjednané fite¢

* vynosnostuweru

Navratnost G¥ru ovliviuje predevsim vySe dosahovaného if)jmu, zatimco jeho
vynosnost je odvislaipdevsSim odrySe arokové sazby Tu ovliviwuje fada faktoi, jako

jsou:

« vySe sazekNB
» sazby konkurence
* vySe naklad banky
» charakter Ugru

» ekonomickymi podminkami — napmirou inflace, atd[5]

1.4.6 Uzaweni 0wrové smlouvy

V ptipac, Ze klient ,usgje” a projde U¥rovou analyzou, nic nebrani uzemi samotné
avérové smlouvy. Jedna se o pisemnost, kterou se (podle § 497odhiio zakoniku)
zavazuje ¥iitel, Zze na pozadani dluznika poskytne v jeho prdsperzni prostedky

do ukité castky a dluznik se zavazuje poskytnuté @garm prostedky vratit a zaplatit
uroky. Uwsrova smlouva by ®a obsahovati@sné a nezagnitelné Gdaje o jednotlivych

stranach sjednavajicich &ni charakteru Ugru. (doplnit zapisky)
Uvérova smlouva by #la mit nasledujici nalezitosti:

e nazev asidlo PO pbgméno a adresu FO
* nazev banky

e Ucel twru

* vySe O¢ru

» vySe urokové sazby
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» zpasobcerpani G¥ru

» terminy acastky splatek (sru a Uroki
e splatnost Gsru

e zpasob zaji&ni

» prava a povinnosti klienta a banky
* datum uzakeni smlouvy

* podpisy zastupcbanky a klientg21]
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2. UROKY, UROKOVA SAZBA (MiRA)

Jak uz jsem se zminilajigposkytovani Gera zaujima velmi dlezité mistocena perz,
arok. Mefitkem pro stanoveni vySe Urokovastky jedrokova mira. V praxi se pouziva

¢astji termin Urokovésazbave vztahu k jednotlivym rovym transakcim.

Urokova mira vyjadiuje podil Groku na zdfcenééastce, resp. po¥n troku k velikosti
zapmjcené pewdzni sumy, neajastji v procentech za jeden rok (ozeai p.a.,

tj. perannun). [5, str. 87

2.1 Nominalni a realna urokova mira

Urokové miry a sazby jsou v praxi pozérsledované ekonomické véhy. Pisobi na
rozhodovani ekonomickych subjékb pouziti jejich dchodi, zda a v jakém rozsahu
spait ¢i investovat. AvSak ekonomické subjekty se ve svamhodnuti n#Edi jen

jmenovitou¢i nominalni mirou Groku, tj. trokovou mirou vyjaidnou v procentech.

Pfi svém rozhodovaniifhliZzeji také kezmenam cenové hladinyesp. kezmehdm kupni
sily datasré uvolréné pewzni castky, kterou spd, resp. fijcky (Gweru). Uvazuji

srealnou urokovou mirou, v niz zohleduji miru inflace.

Inflace je definovana jako z#ma cenové hladiny a chapeme ji jako opakovarsf cen

v ekonomice.

Realna urokova mira odrazi naklady a vynosyugek, dlumi a uwra presrgji nez

nominalni.[5]

Vyznamny americky ekonom a p&mi teoretikirving Fischer (1867 — 1947) formuloval
zavislost nominalni a realné arokové mirytakto:
nominalni trokova mirg,ise fiblizné rovna reélné arokové tel i plus @dekavané nte

inflace p, ¢ili:

In:|r+pe

Z uvedeného vzorce tedy plyne, @lna urokova mira je nominalni Urokova mira

po ode&‘teni miry o¢ekavané inflace[5]
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2.2 Konstrukce urokovych sazeb pro pateby smluv mezi bankou

a klientem
Banky i poskytovani Uera pouzivaji standaradrdva druhyarokovych sazeb:

« pevnou urokovou sazbu ktera je stanovena pevnurcitym procentem, je
neneénna po celou dobu trvani bankovniho obchodu. Vhopiggevsim pro
kratkodobé obchodnitfpady.

% pohyblivou Grokovou sazby kter4 se sklada z pevng nemenné odchylky
a indikativni sazby (ndp zakladni urokové sazby, PRIBORu, LIBORu). Tyto
sazby lépe odrazeji momentalni cenudzema mezibankovnim trhu, proto jsou pro
banku i pro klienta men rizikové, pokud by doSlo kvyraznému pohybu

urokovych sazel5]

2.3 ZA&kladni urokové sazhy

Nominalni Urokové sazby se pouZzivaji podle trhukieseém se penizeiguji a odviji se

predevsim od zakladnich urokovych sazeb, které stgamentralni bankal(\NB).

Podle UstaviCR je hlavnim cilen€NB ,pé¢e o cenovou stabilitu“. Pokud tim nenf ¢
tento hlavni cil, CNB mé za kol rovéZ podporovat "obecnou hospdskou politiku
vlady vedouci k udrzitelnému hospdsiéému @istu”. Timto zadanim se rozumi Ukol pro
CNB volit takovou Urove jejiho hlavniho nastroje, tj. Urokovych sazebr&teude drzet
inflaci na nizké a stabilni drovni, aniz by se ttempo fistu ekonomiky zbyte

zpomalovalo nebo naopakghnar urychlovalo.[12]
Na trhu existujhasledujici zakladni Grokové sazby

» Diskontni sazba
Sazba PRIBOR
Lombardni sazba
2T repo sazba

YV V V V

Povinné minimalni rezervy

! Aktualni hodnoty zakladnich trokovych sazeb jseedeny v pilozes. 1.
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2.3.1 Diskontni sazba

Urokova sazba, kterou vyhladuje centraini bankaoaziva ji @i poskytovani Ggru
obchodnim bankam nebo statu. Diskontni sazb&zenou urokovou sazbou, neni to
arokova sazba trzni. Za tuto sazbu se poskytujfyapouze bankam nebo statu &ty

fyzickym a pravnickym osobam se za tuto sazbu rgpog, i kdyZ jsou ji ovlivigny).

2.3.2 Mezibankovni sazba PRIBOR

Stanovi se na zakladixingu nabidkovych urokovych sazeb vybranych bafikobicich

na trhu mezibankovnich depozitR. Stanovi ji centralni banka.

2.3.3 Lombardni sazba

Vedle reeskontniho @w poskytuje centralni banka j&StdalSi refinatni Owry
obchodnim bankédm. Jsou to zejmén&aywombardni, tudiZz se jedna o Urok z lombardniho

avéru. Jsou to Ly nazastavucennych papir.

Lombardni Uwr = kratkodoby U¥r na pevnoucastku a ufitou dobu splatnosti proti

z&sta¥. Zastavy jsou movité tr&robchodovatelnédei nebo prava.

2.3.4 2 tydenni Repo sazba

Repo operace jsou hlavniménovym nastrojenCNB, kterym ovliviuji mnozstvi petz
v ekonomice (rdnové baze). Znamenaji prodej cennych pagirjejich z@gtny nakup
po ugitém terminu. Banka stahujeému z okhu prodejem svym cennych papifnebo
pokladnénich poukazek) a naopak ji dodlol uvohuje ndkupem stejnych cennych papir
Zakladni dobagchto operaci je 14 dni.

2.3.5 Povinné minimalni rezervy

Povinné minimalni rezervy jsou povinné vklady obdhich bank u banky centréalni.
Obchodni banky je vSak az na vyjimky nemohou patziWelmi ¢asto jsou zcela
bezur@né, nebo jsou Gteny velmi nizkou sazbou.

Jsou stanoveny podilem (procentni sazbou) z piioimépozit obchodni bankgim jsou
depozita likvidejsi, tim vysSSi je blokace rezervy, to znamena,ragkkdoba depozita maji

vySSi sazbu nez depozita dlouhogsb [5, 13
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3. VARIANTY UV ERU NA BYDLENI

3.1 Hypoteni avér

Hypoteini Owry pafi do skupiny spotfebnich dlouhodobych uGvérda. Ty jsou
charakterizovany nejen délkou trvaniéhy, ale téz svymicelovym pouzitim. Slouzi
piedevsim k financovani paeni hmotného a nehmotného majetku nebo bytoviawysg.

AvSak od 1. 5.2004 je moznédinpouZit nejen na investice do nemovitosti.
Mimo jiné sem spadaji:

* investini Uwry

* hypote&ni Owry

* Uwery poskytované v ramci stavebniho sga

Novy zakon o dluhopisecti 190/2004 Sb., ktery vstoupil
v platnost dnem nasSeho vstupu do EU, tj. 1.5.204

definoval no¥ hypot&ni Uwry. [14]
Definice

L~Hypote’ni wr je awr, jehoZz splaceni cetre prisluSenstvi jezajiS¥no zastavnim
pravem k nemovitostii rozestavné. Uvér se povazuje za hypatei Gvér dnem vzniku
pravnich Wfinka zastavniho prava Pro (cely kryti hypoténich zastavnich ligt I1ze
pohledavku z hypateiho Gvru nebo jeji cast pouzit teprve dnem, kdy se emitent
hypotenich zastavnich lisgto pravnich dincich vzniku zastavniho prava k nemovitosti

dozvi“

Zastavena nemovitost se mumichazet na GzemiCR, &lenského statu Evropské unie

nebo jiného statu, tvaiciho Evropsky hospodésky prostor. [14]
Pro stavajici hypotai uUwry, které banky poskytuji jako célové k investicim
do nemovitosti, plati, Ze banka neposkytne tytookgimi Uwry na movité ¥ci jako

automobil, nabytek atd., ani néepzeticlenského podilu na druzstevni byt.

Jde o uvr, jehoz delem je investice do nemovitosti, a to:

« koups nemovitosti, stavebniho pozemku
« vystavba nemovitosti

+ rekonstrukce, moderniza¢eopravy nemovitosti
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« splaceni Usru ¢i pujcky pouzité na investice do nemovitosti
- piipadreé ziskani vlastnického podilu na nemovitosti agyparadani spokéného
jméni manzel - SMJ, vypdadani ddictvi atd.)

Objektem hypoténiho Uwru k investici do nemovitosti wize byt nap.:

« stavebni pozemek

« nemovitost slouzici k bydleni (napodinny dim ¢i bytova jednotka)

« nemovitost slouzici k individualni rekreaci

+ bytovy dim, provozni dm

« nemovité pisluSenstvi, které je seaisti vySe uvedenych nemovitosti (garaz, bazeén,
sauna, terénni Upravy pozemku atd.)

« pripadré podnikatelské objekty14]

3.1.1 Rozdleni hypoteanich Gvéra
< dle elu vyuziti Gyru:

* Uclelovéa

* neWelové tzv. americkd hypotéka.
Ucelové hypoténi Gvéry mize klient pouzit pouze na&ély definované bankou.&&inou
se jedna o &el, kdy musi byt hypotsi Uwr vyuZit na investice dmemovitosti, objektu
bydlenia to jak jiz u objektu v osobnim vlastnictvi, také obeci na zajiStni poteb

bydleni, které nemusi mit klient v osobnim vladtriic

Nelelovy hypoteni uvér, americka hypotéka, nema pro klienta Zddnd omenento
penize z U§ru pouzije. Mize tak timto U¥rem financovat i movité &ci, jako je teba

automobil, studium &i v zahranti nebo teba z4jezd kolem sia.

At jiz Ucelovy nebo netelovy Owr, oba musi bytzajiStény nemovitosti v osobnim
vlastnictvi. Navic ¥tSinou @elové Uvéry, kdy banka vi co je @&vem financovano

(na bydleni), maji lepSi podminky (niZSi urokovétsg nez Usry neltelové.[14]

« Dle vySe tsru
Jedna se anaximalni vysi, kterou niZze klient ziskat a je dana procentem z hodnoty

zastavené nebo finované nemovitosti.
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U nelelovych 0¢ri se tato vySe pohybuje koled0% ceny obvyklé zastavené
nemovitosti, u Gelovych U¥ra na bydleni se klient tize setkat s Gy do vySe70, 80, 90

nebo dokonc&00 procent

+  Dle moznosti kombinace
Ne¢které banky nabizi také hypoté Uwry v kombinaci s jinymi produkty. Jedné se

piedevsim o kombinaci se

» stavebnim spdenim,

e Zivotnim pojiSténim nebo

* hypote¢nimi zastavnimi listy.
Pro tyto varianty plati, Ze klient splaci banceifidpd jenom Uroky z hypotéky a nasledn
jednorazo¥ hypotéku nebo jejkast splati z pefz ze stavebniho speni, Zivotniho

pojistni nebo hypoténich zastavnich list

«  Dle zpisobu splaceni
e Anuitni (klient celou dobu trvani @w plati stejnou vysi &sicni splatky,
piicemz konstantni splatka zahrnuje 2 péameé slozky —dil¢i splatku p@jcky
(Umor) auhradu Urok;, ktera zavisi na aktualninfigtatku).
» Progresivni (klient ze zdatku plati nizSi résicni splatky, které se mu postupn
v prab¢hu let zvySuiji)
» Degresivni (klient plati z poatku vysSi msicni splatku, kterd se mu postupn
snizuje)
Najdou se idalSi zpisoby podle ¢eho Ize hypoténi Uwry rozliSovat nap podle toho
pro koho jsou ufeny, zmisobucerpani (jednoradzové, postupnéeg zapisem zastavniho

prava), podle doby splatnosti nebo podle doby fxamkové sazbyl14]

3.1.2 ZajiS&ni hypotetniho uvéru

Z&kladni podminkou poskytnuti hypotého Uwru je jehozajisténi zastavnim pravem
k nemovitosti.

Zastavovana nemovitost ke bytpiimo objektem Uwru (hypote&ni Uwr je cerpan
na jeji koupi, vystavbdi rekonstrukci) nebo to fize bytjina ¢i jiné (v zasta¥ mize byt

i vice nemovitosti) nemovitosti (hypot&ni Uwr je cerpan jako netelovy, tedy
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na cokoli) a musi nachazet na Uz&¥, ¢lenského statu Evropské unie nebo jiného stéatu,
tvoriciho Evropsky hospodgky prostor.

Nemovitost musi byt v zasta¥ celg banky neakceptuji n&p polovinu domu.

Na nemovitosti také nesmi vaznout zadégne lfemeno branici uzivani.

Do zéastavy lze dat i rozestatnou nemovitost ktera je jako rozestamd zapsana

v katastru nemovitosti, a ha nizgrpan G¥r. [14]

3.1.3 Cerpani HU

V okamziku, kdy se rozhoduje o hyp&tém Gwru, je teba mit jasno o nemovitosti,

kterou Ize bance zastavit jako zastavu k hyfdtau Uvru.

Cerpani hypoténiho Gwru je mozné pokud jsou sgimy podminky praerpani, které jsou
uvedeny v Ugrové smlou¥.

Mrivriw s

smlouva) jepotvrzeni o vkladu zastavniho prava banky k zastawané nemovitosti

do katastru nemovitosti.

Cerpani hypot&niho Gwru se provadbezhotovost®, pii neltelovém Géru zaslanim
pertz na @et pozadovany klientem,fipucelovém U¥ru wtSinou formou proplaceni
dodavatelskych faktur, odeslanim kupni ceny &et prodavajiciho podle kupni smlouvy

apod.

Cerpani niZze byt bd’ jednorazové (vétSinou i koupi nemovitosti, nebo néélovém
avéru) nebo niZze probihatpostupné (nag. pri vystavi® ¢i rekonstrukci nemovitosti).
V tomto pipack jsou ve smlou¥ o Uwru uvedeny orientai terminycerpani a kongy

termin pro déerpani[14]

3.1.4 Splatnost hypoténiho Gvéru

Splatnost hypotsiho (¥ru se obech pohybujeod 5 do 30 let Zadatelé by i
byt po celou dobu splaceni hypé&téno Uvru v produktivnim ¥ku. Pokud by délka
splaceni zasahovala daiadhodového ¥ku je obvykle teba k U¢ru pribrat dalSiho

(mladSiho) spoludluznika.
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Cim je del3i doba splatnosti ¢, tim je niz3i splatkaOptimalni doba na splaceni
hypot&niho Owru je 15 - 20 let, kdy je nejlepSi pémmezi vysi splatky a naklady
na Owr. Banky preferuji dobu splatnosti v nasobcichi fet, ale akceptuji i jiné doby

splatnosti.

3.1.5 Splaceni hypoténiho Gvéru

Splaceni hypotmiho Uwru zavisi na zfsobu jeho
cerpani. U¥r Ize Gerpat jednorazavnebo postuph
Pokud je hypoténi Uwr ¢erpan postuprg, splaci se

nejprve nEsicné pouze arok z Werpanécastky a to az

do doby nez je Werpan cely G&r. Po ukowreni ¢erpani zane dluznik hypoténi awer
splacet ¥tSinou anuitnimi splatkami, které jsou po celou wgiatnosti Urokové sazby

stejné a obsahuiji jistinu a urok.

Nekteré banky umatuji 1 jiné splaceni nez splaceni anuitnimi splatkadedna se
o degresivni nebo progresivni splaceni tzn., Zekostl splatek je vcase bd
klesajici (degresivni) nebo rostouci (progresivni).

Den splatnosti jednotlivych splatek je stanovervéravé smlou¥.

V terminu, kdy dochazi ke zZir¢ urokové sazby (klient si voli v letech dobu platino
arokové sazby) iive dluznik splatit fedcasré ¢ast nebo celou vysi éw bez sankce.
V piipact mimorddné splatky ze strany klienta mimo tyto terminybanky stanovuji

vysoké sankce za@dtasné splacenjl4]

3.1.6 Uroky z Gwru jako nezdanitelna éastka

Castku zaplacenou na drocich z hypotaiho Gvéru (i z Gvéru ze stavebniho spieni)
na financovani bytovych po¥eb, u hypoténiho Uv¥ru snizenou o statni finami
piispivek Ize odeist ze zakladu d&nz prijmu fyzickych osob a t@z do vySe 300.000,-
K¢ roéné. Fxi placeni Urok jen pocést roku nesmi nezdaniteldastka pekrctit jednu

dvanéctinu této maximaliastky za kazdy #sic placeni Urak

Odeet mize provést osoba, jez j@astnikem Gwrové smlouvy, je-li Gcastniki vice

odeiet provadi jedna z nich, nebo kazda z nich rovdilem.[14]
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3.1.7 Hypoteni zastavni listy (HZL)

Jsou dluhopisy vydavané hypotaimi bankami s cilem ziskat finémi prostedky
na poskytovani hypotaich Uvria. Jmenovita hodnota a hodnota gongého vynosu HZL

je plrg kryta pohledavkami z hypateich Uwri.

Proa si paidit hypote&ni zastavni listy ?

% Jistota - Hypote&ni zéstavni listy jsou kryty pohledavkami z hygotieh Uwra, které
jsou navic zaji#ny prostednictvim zastavniho prava reélexistujici nemovitosti.

"ws

Dvoji zajisSeni a fakt, Ze je nefize vydavat "kdokoli"¢ini z HZL jistou a bezp&aou
investici. HZL tak "de facto” disponuiji stejnou jistotou jako tieba vkladni knizky
nebo statni dluhopisy vétSinou ale inesou svému majiteli vysSi vynos.

< Vynosnost - Urok, ktery na zakladvlastnictvi zastavniho listu obdrzite, je obvykle
stanoven jako fixni. To znamend, Ze bude platicplou dobu trvani HZLNavic je
tento vynos ¢&isty. Urok totiz nepodléha dani z gFjmu jako napiiklad
u terminovanych vkladi nebo vkladnich kniZzek Ale to plati pouze zarpdpokladu,
Ze ma klient uloZzeny své finami prostedkyvice jak pil roku .

% Likvidita - Hypoteni zastavni listy péit mezi véejné obchodovatelné cenné papiry,
coz umoduje jejich majiteli, aby je kdykoli prodal. Pokuedy budete péebovat
hotovost blokovanou v HZL jeStpied jejich lhitou splatnosti, rizete se k ni

jednoduSe dostajtl4]
3.2 Stavebni spbeni

3.2.1 Co je to stavebni sp@ni

Stavebni sp@ni znamena pravidelnéesiini ukladani uspor klieft iéastniki stavebniho
spdeni jimiz mohou byt osoby fyzické i pravnick&zickym osobam je poskytovan
piispivek, tzv. statni podpora. ddstnici stavebniho sfEni maji moznost ziskat nizce

aroceny Owr na financovani nakupii rekonstrukce bydlen|5, str. 150

3.2.2 Uroky ze stavebniho sg@ni

Uroky ze stavebniho sppeni nepodiéhaji dani zifimu. Fi spinéni zakonnych podminek
stat vyplaci sadateli — fyzické osab— ze statniho rozgtu prémii ve vysi 15% z kmé
uspdeni ¢astky, maximala vSak az 20.000 Kro¢né. Znamena to, Ze statni podpdaiai
maximalré 3.000 K. Podminkou ziskani prémie je, Ze vkladatel nebuydérat pegzni



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 29

prostedky po dobu 72 #sial od zapdéeti ukladani pefz. Statni prémie jeffpisovana
vzdy k 31.12. kazdého z Sesti let, po ktefasinik stavebniho sfeni spdi.

Vyhody stavebniho sggeni:

« 0rok ze speenineni zdaiovan

% statnipodpora rovréz neni zdaiovana

% po 6 letech &astnik stavebniho sfEni miZze s vkladenvolné disponovat naspéi-li

stanovenowastku, niize ¢erpat zvyhod#ény stavebni (& za nizsi arokovou sazbu,

nez jaka je pouzivana u ostatnickmnivposkytovanych obchodnimi bankami.

Uvér je mozno ziskatip splnéni pozadovanych podmingi po 24 mésicich stavebniho
spdeni a po nasgeni minimalg 40% sjednané cilovéastky. Uwr Ize pouZit pouze
na financovani pééb spojenych s bydlenim (katipozemku, domu, bytu festavba...).

Cilova ¢astka stavebniho sgeni se sklada:

» zvlastnich Uspordastnika spieni
e ze ziskanych Urak
e ze statni podpory

ez 0Wru.[5]
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4. PROFIL SPOLECNOSTI

Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. se udrzuje @i poejsilrgjsi, nejstabildjsi
a nejvykongjsi banky vCR a celém regionu i&dni a vychodni Evropy. Po usmé
privatizaci belgickou bankou KBC a strategickétieyzeti Investini a PosStovni banky
dale dynamicky rozviji své sluzby s cilem uspokajostavajici i budouci piby svych

klientd.

4.1 Historie CSOB

CSOB byla zalozena vroce 1964 majoritnim

akciondem SR’S a dal3imi statem kontrolovanymi .
subjekty. CSOB byla vCeskoslovensku jedinou u

bankou, kterd poskytovala sluzby v oblasti
zahranéniho  obchodu (financovani  podiik SOB

zahranténiho obchodu, cizosmové sluzby). Po roce

1990 banka diverzifikovalacinnost a rozgila
klientskou zékladnu zejména o nové podnikatelskgekty a také o fyzické osoby. Dnes
je CSOB univerzalni bankou, kterd nabizi své produktyslazby vdem klierim

od student po seniory, od drobnych Zivnostiiiko nadnarodni korporadd.9|

4.2 PrivatizaceCSOB

Po Usp3né privatizaci fisobi CSOB od ¢ervna 1999 v koordinaci s majoritnim
vlastnikem, belgickou KBC Bank. KBC Bank je sasti skupiny KBC Banking and
Insurance Group, ktera préstinictvim svych pohi@k a dcénych spolé€nosti gitomna
jak na evropském, tak asijském a americkém trhigida vyznamnymi akcioria CSOB
jsou Evropska banka pro obnovu a rozvoj (EBRD) aiktrodni finatini korporace (IFC)
ze skupiny Sgtové banky.

4.3 SpojeniCSOB s IPB

Dne 19.¢ervna 2000 SOB na zéaklagismlouvy o prodeji podnikuipvzala aktiva a pasiva
Investiéni a Postovni banky. Timto strategickym spojenimikia nejwtsi banka \CR,

jejiz diverzifikovany obchodni profil zahrnuje segm retail/SME korporatni klientelu,
privatni banku, finatni trhy a obchody s fingnimi institucemi. V retailovém

bankovnictvi gisobi CSOB pod déma brandy: PoStovni sptelna, jako samostatna
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znaka, gitom vyuZziva pro obchody s nizdim retailem bezkoekiné rozsahlé sétCeské
posty. PrioritouCSOB gritom ziistava absolutni bezgmost pro klienta garantovany tradici

banky, firemni kulturou a ghlednymi viastnickymi vztahy19|

4.4 Zakladni udaje

Obchodni firma: Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.

Sidlo: Praha 1 — Nové Wkto, Na Pikope 854/14, 115 20
Pravni forma: akciova spolénost

Predmét podnikani: banka

Organ dohledu: c¢eska narodni banka, NariRope 28, 115 03 Praha 1
Kéd banky: 0300 "1':??-"‘%?;,'
Internetova adresa: Www.csob.cz S
Telefonickeé spojeni: +420 261 351 111

Piredstavenstvo:

Predseda ffedstavenstva Ing. Pavel Kavanek, generalidditel

Clen predstavenstva Ing. Petr Knapp, vrchnfeditel

Clen predstavenstva Philippe Moreels, vrchnteditel

Clen predstavenstva Mgr. Jan Lamser, vrchrieditel

Clen predstavenstva Hendrik (,Rik*) Scheerlinck, vrchnfeditel

Dozowi rada:

Predseda dozoti rady Prof. Jan Svejnar, Ph.D.

William Davidson Institute University of MichiganuBiness School
Mistopiedseda dozoki rady Jan Vanhevel

generalnieditel Stedoevropskeé divize KBC Group
Clen dozori rady John Hollows

manazer Sedoevropské divize KBC Group
Clen dozori rady Anne Fossemalle

EBRD
Clen dozori rady Riet Docx

KBC
Clen dozori rady Patrick Vanden Avenne

tfeditel KBC Bank &len Vyboru auditu KBC Bank
Clen dozori rady voleny zam.  FrantiSek Hupka

predseda Podnikového vyboru odborové organizace
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Clen dozori rady voleny zam.  Ing. LibuSe Gregorova
vyvojéarka aplikaci IS
Clen dozori rady voleny zam.  Ing. Martina Kopeckéa

firemni bankéka, Pardubice [19]

V piilozeg. Il je znazorgna organizéni strukturaCSOB

4.5 Skupina KBC Bank a Insurance

CSOB je ¢lenem skupiny KBC Bank and Insurance, ktera vznikleoce 1998 ¥zi
Skupiny ABB Insurance, Skupiny Almani KredietbaniSkupiny CERA Bank. Bankovni
¢innosti ve Skupine KBC byly integrovany do KBC Bark ¢innosti v oblasti
pojistovnictvi do KBC Insurance. Sp@i& je ridi holdingova spolaost KBC Holding

Company kotovana na bruselské burze Euronext Beusse

Skupina KBC Bank & Insurance vyti@na v roce 1998 se specializaci na bankogojist
je jednou z pednich finatnich instituci v Belgii. Bsobi také ve vice nez 30 dalSich
zemich a ma k dispozici dost&te Sirokou kapitdlovou zakladnu, aby mohla &sp

obstéat v evropskeé i jiné konkurenci.

Zakladnim cilem Skupiny KBC Bank & Insurance je mgzavislym, sedré velkym
bankopojistitelem v Evraf) sokasreé jednim z nejziska¥jSich a opirajicim se o pevné
postaveni na belgickém trhu a soustavist mezinarodnich aktivit. Jejim cilem je r&in

dosazeni udrzitelného dlouhodobéhstu hodnoty pro akciomié.

Strategie Skupiny KBC Bank & Insurance je zaloZewasilnych strankach Skupiny,
piedevSim na jejim know-how zkuSenostech a systémedblasti retailového
a komeéniho bankovnictvi, Zivotniho i nezivotniho pofist, fizeni sluzeb pro korporatni
klientelu i¢innosti na ®kterych trzich a vé&kterych zemich. Mezinarodni expanze
Skupiny je zamfena zejména nha ze€ns vyznamnym istovym potencialem, ipdevsim
zeme sttedni Evropy. V zapadni Evrdpna Skupina za cil dosahnout dostagho fistu
v menSich zemich @nnostech, kde ma své pevné postaveni. Velkou posbnénuje
KBC také internetovému bankovnictvi jak pro jeheksivnost, tak pro jeho moznosti

alternativniho, ale komplexniho distritmiho kanalu[19]
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5. HYPOTECNI BANKY A JEJICH PRODUKTY

V CR existuje cel&ada hypot&nich bank, které se zabyvaji oblasti hypoteh Gwra.

Jedna se o nasledujici banky:

s BAWAG Bank % Komegni banka B KB
+» Citibank o s Oberbank AG
< Ceska sptitelna SR + Postovni spiitelna
<% (CSOB c"s'.ﬁ % Raiffeisenbank [ Raiffeisen
% eBANKA - % Volksbankcz
e Banka
* GE Money Bank ¢ WaldviertlerSparkasse von 1842 AG
< HVB BankCR ”WI & Wistenrot  79%
% Hypotesni banka “ % Zivnostenska banka Zivnostenska Banka

% ING Bank N.V.
5.1 Hypoteani banky v CR a jejich postaveni na trhu

Hlavnimi (tastniky hypoténiho trhu jsou hypotai banky, spiitelny a komegni banky.
Hypote:ni trh se dli na primarni a sekundarnifigemz hypoténi Uwry se poskytuji
na trhu primarnim. Eastniky tohoto trhu jsou hypaia banky, které poskytuji — zpravidla
z kratkodobych zdrdj — Uwry budoucim majitéim realit nebo podnikatéin, kteti maji

v umyslu podnikat vedtSich realitnich projektech.

Na sekundarnim trhu jsou pak ,baliky* poskytnutyiiera prodavany obvykle velkym
investoim. Oba trhy jsou mezi sebou Uzce propojeny, jakvrgafe ostatd jedno

z nejdilezit¢jSich pravidel, které hypatai banké zachovavaji -heposkytuj uveér, ktery

nemiazes prodat.[7]

5.1.1 Hypotéky 2006: lavina novinek

Hypoteini bankovnictvi vCeské republice se jiZz stalo zceldZbou sodéasti finagniho
trhu a navic se velmi dynamicky rozviji. Potendi@rklientim se nabizi Siroky vyip
raznych produki od jedenécti hypotaich bank.

Nabidka zahrnuje jak klasické hypotéky na bydlak,na nebytovédely, wWetrg dnes jiz
béZnych,americkych hypoték
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Poptavka po hypotaeich U¥rech stale roste iips postupné zvySovani gonérnych
arokovych sazeb v fibchu posledniho roku. Krotnmnoha jinych faktar je tento fist
ovlivnén nagiklad i predpokladanym zvySenim DPH na stavebni prace od 26l08

a také pichodem novych zajemi® bydleni zad silnych rénikia ze sedmdesatych let.

V lonském roce poskytly hypatri banky U¢ry v celkové vySi okolo 73 miliard korun.
Jen za prvni pololeti tohoto roku to jiz byléilgizné 46 miliard a odhady bank na cely
tento rok se pohybuji az k s&m00 miliard. AvSak podil hypoték na hrubém doméacim
produktu vCesku jedt zdaleka nedosahuje Gravistafi zapadni Evropy, a tudiz Ize

ocekéavat fist tohoto odvtvi financniho trhu i v pistich letech.

Téchto skuténosti jsou si ¥domy i jednotlivé hypot&ni banky, kazda se tedy neustale
snazi své sluzby vylepSovat a rd@sat, a pitahnout tak na svou stranu co nejvice klient

Banky se nejastji snazi zviditelnit a ziskat tak zajemce na svtarsl pomociiznych

metod a nastréjpouzivanych ke zvyhodni nabidky hypoték. Je to asi é&$€jSi nastroj

konkurergniho boje. Jednotlivé bankyiphazeji kazdou chvili s&makou akni nabidkou
arokové sazby (loni se v akci objevila dokonce sapbd 3 procenta). &n¢ pak klient

obdrzi nizSi drokovou sazbu u tzv. kombinovanycipdigk s Zivotnim pojighim. Ale

vySe urokové sazby nemusi byt vzdy rozhodujicintoien pro vylr vhodné hypotéky,
navic ne vzdy je nejnizsi sazb&ema vsem Klieritm bez rozdilu. [16]

Tab. 1. Hypotéka roku 2006

1. |Ceska spiitelna, a.s. €S Hypotéka
2. |GE Money Bank, a.s. — Aki hity

3. |Hypote&ni banka, a.s. — Hypotéka bez dolozZetijii
Zdroj: [16]

Mezi novinky tohoto rokupdevsim pat:
% Hypotéka bez poplatk
% Dopliikové sluzby
s Do maody se u hypoték dostava rychlost
s Kombinace hypotéky a Zivotniho pofiai

¢ Hlavre jednoduSe — jednoduchydrevy proces
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5.1.2 Cesi si v roce 2004 i &ili na hypotéky téméf 52 miliard K &

Hypote:ni banky v roce 2004 &p poskytly rekordni ptet hypoténich Gwri. Hypotéku
Ziskalo témii 41.000 obani, ktefi si v piméru pijcovali piiblizné 1,27 mil. K&. Potvrdily
se tak odhady odbornik Zze zdjem o hypotéky neopadne aniilkvmirné¢ zvySenym

arokovym sazbam.

Hypote:ni banky si mohou spokojémnout ruce. | fes mirné a pouzegechodné zvyseni
arokovych sazeb v druhé pologimoku 2004 celkové statistiky ukazuji, Ze rok 2084
pujcuji stale ¥tSi objemy finatnich prostedki. Jen proti roku 2003 jich mezi fyzickymi
osobami pibylo zhruba o 9.500 vice — v roce 2003 hypotékskalb bezmala
31.500 obani, zatimco loni to jiz bylo tégt 41.000 obani. Objem fiijcenych prosedki

se ritom zvysil 0 15,8 mid. K, coz gedstavuje téwt 44% nahst.

Celkow banky za rok 2004 poskytly &dnim na hypotékach 52 mld. &K Podnikatelé
a municipality ¢erpaly hypoténi Gwry v objemu 16,1 mld. K Celkovy objem
poskytnutych hypotsich uwrua tak ¢inil 68,1 mld. K&. ZvySovala se také pmérna vyse
hypot&niho Owru. Zatimco v roce 200&nila pouze 1,07 mil. K v roce 2003 to bylo jiz
1,15 mil. K& a loni se tat@astka vyhoupla dokonce na 1,27 mi€.KL7]

Tab. 2. Objem poskytnutych hyptiteeh Gvru

Objem poskytnutych hypoteanich Gvéra
Obdobi Uvéry obé&aniim Uvéry podnikatelim a Uvéry celkem
municipalitam
rok 2001 14,7 mld. K 10,1 mid. K 24,8 mid. K
rok 2002 22,5 mld. K 7,8 mid. K 30,3 mld. K
rok 2003 36,2 mld. K 11,4 mid. K 47,6 mid. K
rok 2004 52,0 mld. K¢ 16,1 mid. K¢ 68,1 mld. K¢
celkem
k31 12. 2004* 154,4 mid. K 74,9 mld. K 229,3 mld. K
* Celkem od peééatku pisobnosti hypot#ich bank \CR. Zdroj: MMRCR

Pokud jde o hypotéky pro soukromé osoby, nejvicé&ilye jiz tradiné poskytovano
v Praze. Z celkového ptu jich zde byla od pgtku pisobnosti hypoignich bank
poskytnuta cel&tvrtina, gicemz jejich objem tvid dokonce itetinu celkového objemu
poskytnutych hypoték. To jen podtrhuje fakt, Zeyceamovitosti byvaji v Praze podstéatn
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vySSi nez v ostatnickastech republiky. RBmérna vySe hypotéky se zde pohybuje kolem
1,5 mil. K&, zatimco celorepublikovy pmer je kumulovag od roku 1996 1,12 mil. K

Druhou oblasti, ve které bylo dosud poskytnuto ioej\hypoték, je Jihomoravsky kraj,
za Prahou v tomto smyslu ovSem velmi zaostava. &path fiblizné 9 % z celkového
poctu hypoték poskytnutych soukromym osobam a takéj@jigh objemu. DalSi v padi
pak je Stedaiesky kraj, Ostravsky kraj a Kralovéhradecky krapolak relativd méalo
hypoték bylo zatim poskytnuto v kraji Karlovarskéniihlavském[17]

5.1.3 Poskytnuté hypotéky za prvni pololeti roku 206

Za prvni pololeti roku 2006 si lidé vzali o vicezngolovinu vice hypoték nez za prvni
pololeti roku 2005. Bvodem rekordniho zajmu o hypotéky jsou nizké uUréksezby,
dobra situace na realitnim trhu i hrozba zvySenHD®R stavebni vyrobu od roku 2008

a planovana deregulace nadjemného.

Nejvice pefiz pijcila lidem na pdizeni bydleniCeska spiitelna, a to 16,1 miliardy korun.
Meziracné tak zvySila objem novych hypoték o 50 procent. Vi mezir@éni nakst
novych hypoték o 147 procent vykazala Raiffeisekbarlkow pajcila v prvnim pololeti
4,2 miliardy korun.

"Lonské prvni pololeti ukazalo, Ze ifweni vlastniho bydleni pomoci hypotéky se stava
tématencislo jedna. @ekavana deregulace najma zvyseni danhz pridané hodnoty jsou
hlavni pobidkou pro klienty. Oproti minulému polblezrostla letos i prmeérna vyse
hypotéky, a to na 1,5 mil. &' uvedl Pavel Kihn, zastupdeditele Useku financovani

nemovitosti a hypoték Ceské spiitelny. [17]
NaSefené penize lidé pouZivaji naizeni

Hypoteini banka, ktera hypotéky poskytuje réznklientim CSOB a Citibank, fjcila
na bydleni za Sestdsial roku 2006 12,8 miliardy korun. Mezifoe tak obchody zlepSila
0 78 procent.

Stale ¥tSi zajem banky hlasi o hypotéky na 100 procentazasané nemovitosti.
Takovouto hypotéku vyuziva vice nez 15 procentrklieCeské sptitelny. "Lidé davaji
piednost bydlet hned ve vlastnim nez dlouh@dspdit na 'akontaci’ nebo nagené
penize vyuzivaji na ta&eni nového bydleni," dodal mkivHypote&ni banky David
Sahula[17]
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Tab. 3. Objem novych poskytnutych hypoték v 11gioR006

Ceska spiitelna 16,01 50 10 611
Hypoteini banka€SOB| 12,8 78 9330
Raiffeisenbank 4,2 147 3129

Zdroj: banky

Roste zadluzenost domacnosti

V roce 2005 tuzemskeé banky poskytly hypotéky va vigSmiliard korun. Rimérné vyse
hypote&niho Gwru ¢inila 1,4 milionu korun. Za rok 2006 ekonomov&ekéavaji, Ze objem

poskytnutych hypotékipsahne az 90 miliard korun.

Rychly rist hypoténich Uwri se projevuje iv rostoucim zadluzeni domacndasgiské
domécnosti ke konaiervence totiz dluzily bankdm a finarim institucim 479,4 miliardy
korun. Oproti ¢ervenci roku 2005 se zadluZegéskych domacnosti zvySilo téin
0 120 miliard korun[17]

5.2 Jednotlivé produkty CSOB v oblasti hypot&nich Gvéra
CSOB, a.s. poskytuje klieintn nasledujici typy hypotaich Gwri:

< CSOB Americka hypotéka

< CSOB Hypotéka 2 v 1

< CSOB Hypoték&

< CSOB Hypotéka bez dokladaniijma *
% CSOB Hypotéka na druzstevni bydléni
< CSOB Redhypoteni Gwr *

5.2.1 CSOB jako jednitka ve financovani bytovych pokeb obyvatelstva

Celkovéa expozice SkupingSOB v retailovych hypotékach a stavebnicbréeh se v roce
2005 téndi zdvojnasobila na 89,9 mld.ckze 45,8 mid. K v roce 2003. Poptavka &dmi
po financovani bydleni se stala hlavnim tahougeského drového trhu. Skupin@SOB

dale zlepSila své postaveni na trhu astala jednikou ve financovani pégb

2 Charakteristiky jednotlivych produkisou znazoreny v prilozed. llla
® Charakteristiky jednotlivych produkisou znazoreny v pilozec. Ilib
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individualniho bydleni, kdyZ spojila Gsgh své Ceskomoravské stavebni gjtelny
(CMSS) a Hypot&ni banky, kterda usgns pasobi jako produktova tovarna Skupiny
CSOB. Hypoteéni banka, jejiz produkty jsou prodavany jak ponjegiviastni distribdni
sité, tak pomoci s&t CSOB Banky, potvrdila svourti pozici naseském trhu hypotmich
Uvéra s 22 % trzniho podilu. Skupin@SOB poskytla 14 727 hypoték v hodaot
19 mid. K& a mezirgné zwtSila své portfolio hypotmich Uvri o 52 %. V roce 2005
CMSS poskytla svym kliefin stavebni &y ve vysi téndi 27 mid. K. Tento vykorgini
nasi stavebni spibelnu nej\tSim a nejrychleji rostoucim poskytovatelem staveton
avéru v Ceské republice. Jeji trzni podil zaznamenal obpwgiiist z 43 % na konci roku
2004 na 51 % na konci roku 2005.

Tab. 4. Hypotéky a stavebnicty

2005 2004
Hypotéky a 89.9 65.5
stavebni Usry ' '
zdroj:[19]

Z predchozi tabulky riweme usoudit, Ze hypotéky a stavebnéryw roce 2005 oproti
roku 2004vzrostly o 37% (mid. &.

Tab. 5. Trzni podil SkupirgSOB VCR

2005 2004  poadi

Aktiva pod spravou 30% 30% 1
Podiloveé fondy 25% 23% 2
Penzijni fondy 11% 10% 5
Hypotéky a stavebni éwy 33% 32% 1
Stavebni sp@ni 36% 36% 1
Leasing 18% 36% 1
Pojis€ni (Zivotni a majetkové) 9% 8% 4
zdroj: [19]

5.3 Hrehled a srovnani produkti konkurence — hypotéeky

5.3.1 Srovnani &elovych hypoték obec# v jednotlivych bankach

Ceska sp#itelna

» Standarda garantovana sazbaiipadré vyjednavani s klientem az na ,prime rate

(lepSi nez garantovana — pro vyznamné osoby s yysioprijmy: 40 — 60 tis. K).
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Sazbu na drovni ,prime rate" poskytnou Kklientovinjgpokud spluje presré
definovana pravidla¢(enstvi ve vrcholnych organech firmy teditel/gredseda
predstavenstva, apod. Hijem 40 000 K/mésic pokud se jedna o stavajiciho
klienta, resp. 60 000 #mesic v gipack akvizice)

» Hypotéky poskytuji do 81% nebo do 100 % ZHN (zastdwdnoty nemovitosti)

 Ceska sptitelna nabizi fixace 1 — 5 let, 10 let a 15 let

« Zivotni pojiseni je povinné pokud klient Zada o hypotéku sam

* Nenabizi interni odhad hodnoty nemovitosti, véedavaji na smluvni externi
znalce

e Pokud klient bude hypotékEerpat vice jak 6 #sial (oSeteno ve smlou¥), tak
plati zavazkovou provizi (tj. poplatek naceepanou vySi G&ru) ve vysi 0,5 % p.a.
Z nevyerpanécastky Uvru. (Zavazkova provize se plati od 1. dne po sjedna
smlouvy a vypoitava se takto: vySe nesgrpaného uru/360 dri * 0,5 %)

* Neni omezena minimalni vySe diu

Komerni banka

« Urokové sazby vypsitavaji dle bonity klienta
» Poskytuji hypotéky jen do 70 % a nebo 100 % ZHN
* Nabizi fixace na 1 az 10 let a 15 let
» Max. splatnost hypoték je 30 let, ale v KB dopwijiiklientim, sjednat si hypotéku
jen na 29 let a nechat si ten 1 rok jako prostor mpanipulaci (zrény) s U¥rem.
Nabizi moznost 1xdnem splatnosti (8ru prestat splacet az na ¥z roku. Pokud této
moznosti klient vyuZzije, takdhem smluveného ¥z roku splécidbu
- jen uroky z U¥ru nebo
- neplati wibec nic acastku, kterou @l vtomto obdobi zaplatit klientovi
rozpcaiitaji do zbyvajicich splatek (nabizeji i prodlouZsplatnosti G¥ru prav
0 dobu co klient neplatil)
» Dlouhodob&erpani (do 24 gsiai) neni dodaténé zpoplatrno, vSe je zahrnuto jiz

v standardni Urokové sazb
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Nenabizi interni odhad hodnoty nemovitosti, v§edgavaji na smluvni externi
znalce, ale klientovi pomohou s jeho ¥gm = KB udla predvylEr a klientovi
doporwi nekolik znalai, kteri udklaji odhad:

- V nejkratSi dob nebo

- nejlevrEji a je na klientovi, kterou variantu zvoli

Inkasuji jen splatky hypotéky, ale pofist je nutné splacet trvalynfigazem

GE Money Bank

Garantované sazby pro vSechny klierdiyn vétSi objem, tim mensi sazba)
Nabizeji jen hypotéky do 85 % a 100 % ZHN

Minimalni vySe hypoték 300 000K

Fixace urokové sazbyjennal, 3 a5 let

Dlouhodobécerpani (do 24 ®sial) neni nijak dodata¢ zpoplatgno, vse je
zahrnuto jiZ v standardni Urokové sazb

Spole&n¢ s potvrzenim o ijymu je nutné pedlozit vypisy z bankovniho ¢tu
za posledni 3 #sice

Nenabizi interni odhad hodnoty nemovitosti, véedavaji na smluvni externi
znalce

MozZnost mim@adné splatky i &hem platné fixace urokové sazby (klient plati
100 K& meésicné navic k poplatku za spravu érevého @tu — tento poplatek bude
klient platit po celou splatnost &) — po 12 anuitnich splatkachuse klient
splatit az 25 % z vySe drmu. Pak vzdy po dalSich 6asicich mize splatit dalSich
25 % z aktudlni vySe @éw. Vzdy kdyZ klient provede miniédnou splatku, tak
zaplati poplatek 2 000&Kza dodatek ke smlogy

Raiffeisen Bank

Poskytuji HU jen osobam star$im 21 let

Minimalni vySe hypotéky je 250 000¢K

U postupnéhaierpani jsou progedky gevedeny na bankovnicét klienta, ktery
zpetné doklada jejich vyuziti

Nabizi i kombinované hypotéky (se stavebnimigpion a s kapitalovym Zivotnim
pojistenim)
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Hypota’ni banka

I

« Urokové sazby na zakladbonity klienta (rating)

» Nabizi moznost ztného dokladanidelu vyuZziti poskytnutych prosdka

* VSechny hypotéky od 300 00G&K

» Progresivni, degresivni a anuitni typ splaceni

» Moznost volit mezi standardni sazbou a Sazbou & (pldchylka platna na 5 let)

* Nabizi i kombinované hypotéky (se stavebnimigpion a s kapitalovym Zivotnim
pojistnim) a hypotéku bez vstupnich poplatikteré jsou rozptitdny do vysSi
arokové sazby

» Nabizi i Usry pro cizince = spolaosti s r. 0., které jsowélow zaloZeny, aby zde
mohly nabyvat nemovitosti

* Nabizi i hypotéku bez vstupnich poplatkteré jsou rozpgitany do vyssi urokove
sazby

CSOB

* Velmi nizky urok

 Jistota rychlého Myzeni bez fiplatku

* MozZnost vyuZziti nabidky systému zvyhadinh a Urokovych benefit diky kterym
Ize dosahnout snizeni Urokové sazby

e Garance nesnnosti vySe urokové sazby (fixace) po dobu 1, 31,15, 20, 25
a 30 let

* MozZnost splatit po uplynuti fixaiho obdobi hypotékuiést&né nebo Uplg) bez
sankniho poplatku

» Poradenstvi, poji8hi, odhad nemovitosti, osobntai - to vSe ziskate na jednom
miseg

* MozZnost odpétu zaplacenych Urdkod daového zakladu az do vySe 300 000 K
rocné

* MozZnost ziskat statni finani podporu

* Minimalni vySe hypotéky 200 000K

» Splatnost hypotéky 5 az 30 let

» 30 denni garance urokové sazby
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» MozZnosti ziskat hypotéku bez dokladafijmu

» Nizky poplatek za zpracovani &, ktery se navic plati pouze ¥ipac, ze je O¢r
schvalen

* Moznost ziskat az 20 % z vySecty neltelowe za stejnou Urokovou sazbu jako je

standardni €elova hypotéka

5.3.2 HRehled a porovnani jednotlivych typi hypoték dle vySe U¥ru

Jak uz bylo zmiéno v teoretick&asti bakaléské prace, hypotei Ovry se daji rozdit
také z hlediskarySe U¥ru, kterou klient nize ziskat. Rehled a porovnani jednotlivych

typti hypoték na zakladtohoto kritéria je znazo#mo v gilozec. IV.
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6. NEJDULEZIT EJSI PARAMETRY PRI VYB ERU HYPOTECNIHO
UVERU

Pri vybéru awru na financovani bydleni je dobré se rozhodovgmeodle Urokové

sazby, ale i podle dalSich fakiiorTémi je celkova suma pén, kterou klient zaplati za

celou dobu splaceni @ru finartnimu domu. Je nutné si vSimat také vSeddsitnich

nakladi spojenych s trem — samotné splatky a dalSich poplada vedeni i&roveho

U¢tu. V neposlednifadé nelze opomijet ani poplatek zariaeni U¥rové zadosti a moznost

piedcasného splaceniigky. [11]

6.1 Urokova sazba jako hlavni nastroj v konkure&nim boji o klienty

Hypoteini banky pouzivaji jako jeden z hlavnich nastrepnkuregniho boje o klienty

Vi s

vSak prakticky efekt sniZzeni Urokové sazby prorthezcela zanedbatelny.

Urokové sazby jsou tedy jednoduse &ticha prvni pohled. #® zkoumani ostatnich
parametit musi zdjemce o @v vynaloZit o ®co vice Usili. A pokud jde o poplatky, banky
se jimi @iliS nechlubi. | kdyZ jak je patrné z nize uveddnyabulek, padesatikorunovy
rozdil ve vySi poplatku za vedenétu mize celkové naklady @wu ovlivnit mnohem vice

nez rgjaka ta setina procentniho bodu urokové sazby.

Hypoteéni Uvéry se nejastji splacejianuitné, to znamena konstantnimi platbami, které
se po celou dobu splaceni ngm Samoejmé za Fedpokladu, Ze nedojde ke &
arokové sazby, coz v praxi neplati, néhmokova sazba se aktualizuje vzdy po sleorn
doby fixace VySe anuitni splatky se odviji od vySeény, urokové sazbya doby
splatnosti.Cim je Gwr splacen déle, tim nizsi je pravidelna splatkaodé jsou viak

vySSi celkové naklady @w, jelikoz se bance zaplati vice na arocich i o@lgtcich[13]
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Tab. 6. Vliv rozdilu arokové sazby na vysi splatky

Nejnizsi urokové sazbhy, které banky nabizely u hypék|
s ro¢ni fixaci, a odporidajici mésiéni splatka (1 mil. K¢,
splatnost 20 let)

ROZDIL V DESETINACH PROCENTNIHO BODU

urokova sazba  vySe splatky rozdil ve vysi
(%) (K¢) splatky(K ¢)
2,69 % 5392 -
2,79 % 5441 + 49
2,89 % 5491 + 50
2,99 % 5541 + 50

Zdroj: Fincentrum

Ve zde uvedeném intervalu 2,69 % az 2,99 % se mvygekové sazby o jednu desetinu
procentniho bodurovna zvyseni gsicni splatky o padesat korun. Ten, kdo ma hypotéku
se sazbou 2,89% zaplati kazdgsic o padesat korun mg€nez ten, komu se stejny drv
aroci sazbou 2,99 %. Ra¢ tak uSeati 600 korun. CoZz sice neni Spatné, ale ostatni

e

parametry G¥ru budou pi jeho vykEru mnohem dlezit¢jSi nez tato uspora.

6.2 Skute&nou vysi trokoveé sazby ovliviuji i poplatky

Pii vybéru hypoté€niho Uwvru je Urokova sazba jednim z nejsledaygich parametr.
O cert hypotéky vSak rozhoduji také poplatky, které nejsa prvni pohledidisS patrné.
Pritom mohou efektivni Urokovou sazbu zvysit celkeymazreé. Poplatek za spravuctiu
ve vySi 100 korun @sicné maZze znamenat zvySeni efektivni arokové sazby aZkolik

desetin procentniho bodu.

Pokud by gktera banka ckita zatraktivnit své hypotéky mensSim snizenim Uréksazby,
mohla by si takovou ,ztratu* vykompenzovat zvySenpmplatki. | takovy nenapadny
poplatek 100 korun #sicné miZe u milionové hypotéky zvysfektivni trokovou sazbu
z 2,00 % p.areba az na 2,22 % p.a.

Pro gredstavu je v nasledujicich tabulkach uvedefimlik konkrétnichéisel. Ukazuiji, jak
urcita vySe mésiéniho poplatku ovlivni vysi efektivni Urokove sazby.

Hodnoty 2 % p.a. sice urokové sazby hypotékéjeskdy nedosahly, ale ostatni @v
hodnoty jsou zcela realné. NejnizSi sazba je zdéena takto nizkd proto, aby bylo deb

vidét, jak se vliv poplatku projevuje u nizkych a jakysokych Urokovych sazefl 3]



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 46

V tabulkach jsou uvedeny,skutecné“ Urokové sazby, které povedou uéby bez
naltovanych poplatk ke steji vysoké splatce, jakd je u & s nizSi sazbouip
zapdateni poplatku. Pokud ma nidklad klient ve smlou¥ sjednanu desetiletou dobu
splatnosti, urokovou sazbu 5 % p.a. a banka m@&ripoplatek za vedenéta ve vysi
100 korun, zaplati #si¢né stejnou splatku jako u éxu se sazbou 5,20 % p.a., u kterého je
poplatek nulovy.

Tab. 7a Skutma arokova sazba po zohleth

poplatku za vedenictu

Hypotéka 1 mil. K¢, poplatek 100 K
nominalni drokova sazbal____doba splatnosti

10let| 151et | 20 let
2% 2,22%| 2,22%] 2,21%
5% 5,20%]| 5,19%] 5,18%
10% 10,189410,169410,15%

Zdroj: Fincentrum

V nasledujici tabulce jsou stejné vysledkiypgoplatku 150 korun. ZvySeni poplatku ze 100
na 150 korun nadjklad u U¢ru s desetiletou splatnosti a sjednanou Urokovabosa

5 % p.a. zvysilo efektivni Urokovou sazbu o cel@¢hl procentniho bodu.

Tab. 7b Skutma arokova sazba po zohleth

poplatku za vedenictu

Hypotéka 1 mil. K&, poplatek 150 K¢
nominalni Grokova sazbal __doba splatnosti

10 let| 15 let| 20 let
2% 2,33%| 2,32%| 2,31%
5% 5,31%| 5,29%| 5,27%
10% 10,279410,249410,239

Zdroj: Fitcentrum

V posledni tabulce jsou vysledky pro poplatek 2@bduk. Je-li ve smlouy sjednana
arokova sazba 5 % p.a. a banka si strhava za veéden00 korun, efektivni Urokova

sazb&ini pri desetileté splatnosti celych 5,41 % L8]
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Tab. 7c Skutma urokova sazba po zohleh
poplatku za vedenictu

Hypotéka 1 mil. K&, poplatek 200 K¢
nominalni Grokova sazba| ____doba splatnosti

10let | 151let| 20 let
2% 2,44%| 2,43%| 2,42%
5% 5,41%| 5,38%| 5,36%
10% 10,369410,339410,30%

Zdroj: Fincentrum
Zavér:
Je vidtt, Ze poplatky za vedenic¢tn mohou Urokovou sazbou dosti vyrazevysit.
Efektivni Urokova sazba jefipzapaiteni poplatk vzdy o réco vySSi nez sazba sjednana
ve smlou¥. Z tabulek také vyplyva, Zet&i vliv na vysi Urdeni maji strhavané poplatky
u awra s kratSi dobou splatnosti. Také se vice projeviiakych uUrokovych sazeb nez

u vysokych. Zarovie plati, Ze vliv poplati se vice vytrati u (8ri se zvySenym objemem.

6.3 Délka fixace urokové sazby

DalSim parametrem pro v§b hypot&niho Uwru je doba fixace urokové sazbffixace
aroki neni nic jiného neZifslib banky, Ze naifpdem stanovenou dobu se dluznikovi
arokova sazba nezmi. A to ani v pipact, Ze na bankovnim trhu dojde k prudkénmstu
arokovych sazeb. Po uplynuti této doby ziska kliemtdalSi p&et zvolenych let novou

a v tu dobu aktualni trzni GUrokovou sazbu.

Urokové sazby zafixované na delsi dobu jsou vzd§Sivymez sazby kratkodobé, jelikoz
jsou pro banku rizikagjSi. DelSi doba fixace znamena pro dluZnika ¢erou vysi splatek
po rekolik let a tedy vySSi jistotu. Z fin&gniho hlediska na ni te vydilat i proctlat.

V souwasnosti ekonomové dopauji spiSe fixace kratsi, jelikoz se regpoklada, Zze by
v nasledujicich gsicich nglo dojit k rejakému vyraznémuistu urokovych sazeb. OvSsem
arokové sazby hypoteich Owra jsou stejg jako ostatni zavislé na budoucich
ocekavanich bank. TakZze 2ny hodnot ekonomickych ukazaielnebo prohlaSeni

centralni banky mohou kdykoli #pobit nahly a znany obrat (teba i jen kratkodoby).

U petileté fixace jsou urokové sazby ve srovnani sgdebou fixaci zhruba o necelé jedno

procento (procentni bod) vySetilEté hypotéky (fixace) jsou jen o mélo I&jai.
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Graf 1 NejoblibejSi doba fixace urokové sazby

Pocéet (vér( - éervenec 2006
procentni zastoupeni jednotlivych fixaci

10 let ostatni

050% 6,73% 1 rok
e 34.40%

Slet
32 61%

3 roky
2576%

Zdroj: Fincentrum

6.4 Fincentrum hypoindex

Fincentrum hypoindex je exklusivni projekt, ktery fipravila spolénost Fincentrum
ve spolupraci s jedenacti bankami, které poskytwpote&ni Uwry. Mapuje vyvoj
a aktudlni zrény na ceském hypot&nim trhu. Sleduje ukazatele jako jsouimpgrné
arokoveé sazby, pity a objemy no¥ poskytovanych Gra ¢i jejich pramérna vyse. Cilem
projektu je pomoci zajenien o hypotéku i Siroké wejnosti orientovat se na hypotem

trhu a ginaset jim na pravidelné bazi praktické informdde)

Vstupni data pro vypty poskytuji tyto banky:Ceska spditelna, CSOB, eBanka,
GE Money Bank, HVB Bank, Hypoteini banka, Komeréni banka, Raiffeisenbank,

Volksbank CZ, Wistenrot hypoteini banka a Zivnostenska banka.
Ukazatel Fincentrum hypoindexje vazena mgimérna urokova sazba, za kterou jsou
poskytovany v daném kalenddm meésici nové hypoténi Uwry pro fyzické osoby. Vyvoj

této urokoveé sazby &ase zachycuje nasledujici grf3]

FINCENTRUM HYPOINDEX
ZARi 2006

6.00%
560% |
5.20% \
4.80% \“/_/\\ A\

140% \’/ \ 4.19%
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3.60% \’_/
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SN ﬁ_xs"—' WO ok o SR ﬁ_.m" [ELRE L

Zdroj: Fincentrum
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Tab. 8. Souhrn za srpen 2006 (plati pro fyzickéopkso

vSechny
Doba fixace urokové sazhy: fixace | 1rok | 5let
celkem
FINCENTRUM HYPOINDEX 4,19 % | 3,65 %] 4,58 %
Zména oproti minulému ®sici (b.p.)* - 6* -12 +1
Primérné vyse hypotéky (tis. & 1543 | 1780 1334

M¢ésicni splatka 1 mil. hypotéky na 20 letdK 6195 | 5879 6 37]
M¢sicni splatka 1 mil. hypotéky na 15 letdK 7491 | 7224 7 692
U¢elovost O\Era:

Podil uvri na koupi na petu celkovych Usra 70% | 73%]| 68%
Podil uvra na vystavbu na @tu celkovych G¥ra| 23 % | 21 %| 24%
Podil ostatnich (&ri na p@tu celkovych G¥ra 7% 7% 8 %

Zdroj: Fincentrum
*6 bazickych bod = 0,06 procentniho bodu

Po vyrazném irstu Urokovych sazeb hypdétéch Uvra, ke kterému doSlo ervenci
a v srpnu roku 2006, hypotéky viz&onen¢ zlevnily, i kdyZ Zejm¢ ne nadlouho.

VySe fincenrum hypoindexu klesla celkem vyramn6 bazickych baod (v srpnu roku 2006
byla hodnota 4,25%). iBsto je vSak tato hodnota letogeti nejvySSi. Za snizenim
urokovych sazeb stojifpdevsim vSichniit nejvétsi hr&i na hypoténim trhu —Ceska
spoitelna, Hypoteni banka a Komeni banka.VétSina ostatnich bank sazby hypoték

naopak zvysila.

Snizeni se tykalorpdevSim kratkodobych Urokovych sazeb. Zatime¢aireazby poklesly
v praméru o celych 12 bazickych béd sazby s giletou fixaci se Bhem zdi témef

neznenily.

Pokles urokovych sazdtypote¢nich uvéria vsak byl zejmé pouze doéasny, jelikoz banky
jiz zareagovaly na krokNB, ktera na konci z& zvySila Urokové sazby. Konkréirbyla
dvoutydenni repo sazba, ddvd Urokovd sazba centrélni banky, zvySena‘twat
procentniho bodu na sodasnych 2,50 %. Této hodnoty dosahovala naposleliymu

lonského roku, od té doby byla az dosud vzdy n[A.

Dtkazem toho je fakt, Ze urokové sazby hypoték vaubdldoks celkem vyraz#é vzrostly.
Presto se to na zajmu o hyp&té awry nijak neprojevilo, sjednavaji se jich rekordni
pocty. Poptavku po bydleni a hypdté boom nezastavi antipadné mirné zvySeni sazeb.

K tomu by ale v nejblizsi daldojit nenglo.
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Hodnota fincentrum hypoindexuéleem ftijna velmi vyrazg vzrostla, a to o 0,17
procentniho bodu a doséhla vy3e36 %. To je od ledna nejvysSi hodnota a oproti
letoSnimu cervnovému minimu jsou sazby vipnéru vysSi o 0,38 procentniho bodu.
Vyvoj pramérnych drokovych sazeb novych hyp@tech Uvra poskytovanych fyzickym

osobam zachycuje nasledujici graf.
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Zdroj: Fincentrum

Vyrazny nafist arokovych sazeb zafixovanych na obdobi jednatku rzpisobil pokles
poétu now sjednanych rnich hypoték. Jejich podil na celkovém mnoZzstvi yacbv
hypoték se snizil na 29 % ve preésp predevsim ptiletych fixaci - hypotéky s fixaci
sazby na g let v fijnu tvaily 44,9 % z celkového pou. Fitom jesSt v z&i cinil podil

rocnich hypoték celour¢tinu. Hrozba dalSiho zvySovani sazeb tedyigalpila a zajemci

o hypotéku si ragji ptiplatili za vysSi jistotu do budoucna.

PrestoZze Bhem fijna Urokové sazby vyraZnvzrostly, zdjem o hypotei Uwry se
rozhodr nesnizil. Péet i objem no¥ sjednanych hypotéky byl dokonce druhy nejvyssi v
historii. Banky, které nam dodavaji sva data, spiyn fijnu vice jak 6 200 hypotaich
avéra v celkovém objemu 9,2 mlid. korun. Vice hypotékdaly pouze letos ¥ervnu,
ktery vSak byl pro hypotéky naprosto miradny a svymi vysledky peékud vybauje
ztady. RestoZe jsou tedy nyni sazby hypwotieh Ovra nejvyssi v tomto roce, zajem

o hypotéky to nijak nesnizilo.

Hypoteini boom nezastavi antipadné mirné zvySeni sazeb, ke kterému by mohlid doj
v budoucnu. Poptavka po novém bydleni je velildé Be neboji se zadluZovat a banky se
snazi vyjit jim vstic a prodat &G co nejvice. Rst Zivotni Urove a realnych fjmu
rozSkuje okruh &ch, kdo si mohou hypotéku dovolit. Kr@ntoho je poptavka nyni

vyhnana nahoru také obavami ze zvySeni DPH nalstéay@ace na bydleni, ke kterému
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by mglo dojit od roku 2008. Velmi vyznamnym faktorem wokeé poptavky
po nemovitostech na bydleni a potazmo p&éesh na jejich financovani je demograficky
vyvoj. Rychle gibyva mladych rodin a ty pt#buji bydlet. Jelikoz siasto hledaji lew§si
nemovitosti, zvySila se v posledni dopoptavka po lewjSich panelakovych bytech.
Jestlize jejich cenarpd rekolika lety na rozdil od ostatnich nemovitosti kles protoze

byl o tento typ byt mensi zajem, nyni jejich ceny rostou.

Shrnuti:

Nizké urokové sazby, konkur@ri boj bank a #Si dostupnost @i, vysokeé trzni najmy

a zvysSeni poptavky po vlastnickém bydleni, nejmtdoucnost vySe DPH a cen stavebnich
praci, snahy statu poskytovat mladym rodindm akespakou finargni podporu, nabidka
stavebnich firem a velky pet nov¥ rozestagnych i dokogenych by, UsgsSny st
ekonomiky a s tim spojena rostouci Zivotni Uroeev neposlednfact i demograficky
VyVvoj — to vSe ovliviuje nejen poptavku po nemovitostech slouzicichderyi, ale i vyvoj

hypoteniho trhu.

Vyvoj primérné vyse poskytovanych hypetdch Uvria znazoiiuje nasledujici graf:

Priméma wise poskythutého hypoteénihe avéru

1500 000

1 445 000

,£13l]lllll]l] ol

O T ATI 1111

s oo I LLERERTLLRRERERIRLL
FFFEES ﬁﬁ?f £

Zdroj: Fi ncentrum
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7. SROVNANI JEDNOTLIVYCH VARIANT UV ERU NA BYDLENI

7.1 Porovnani srovnatelnych hypoténich Gvéra navzajem na zaklae
jejich modeli

Pro posouzeni konkurence v oblasti hypoteh Gwra jsem si zvolilait téngi srovnatelné

produkty, které nabizi nasledujici banky:

A. do 100 % zastavni hodnoty nemovitosti
% CSOB —(CSOB Hypotéka
% KB — Hypotéka Plus
% CS — Hypotéka Bonus

B. do 70% zastavni hodnoty nemovitosti
% (CSOB —(CSOB Hypotéka
s KB — Hypotéka Klasik
% S — Hypotéka'eské spatelny

Z&kladni informace charakterizujici jednotlivé pukty jsou uvedeny vifloze ¢. V.
Snazila jsem setfpdevSim zawfit na srovnani jiz zniovanych produki a to na zaklas
jejich arokovych sazeb a poplétkk tomu mi poslouzily tzvmodely, které mi poskytly

nésledujici informace:
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7.1.1 Porovnéni produkti do 100% zéastavni hodnoty nemovitosti

Tab. 9. Modely hypotaich Uvri u zvolenych bank (do 100% ZHN)

5 CSoB KB Cs
CSOB Hypotéka Hypotéka plus Hypotéka Bonus
vySe hypotéky 1 000 000 K 1 000 000 k 1 000 000 K
min. hodnota 1 000 000 K 1 000 000 K 1 000 000 K
zajisténi
podil uvéru na 100% 100% 100%
zajisténi
délka hypoteky 20 let 20 let 20 let
typ fixace uroku 5 let 5 let 5 let
arok O 5,35% p.a. 5,29% p.a. 4,79%
slevy z uroku 0,25% p.a. 0,3% p.a. -
vysledny Grok 0 0 0
(o slew) 5,10% p.a. 4,99% p.a. 4,79%
mésiéni splatka 6.655 K& 6.595 K 6.522 K&
(anuita)
pojisténi
- domacnosti v ..
(nemovitosti) 75 Ké/mésic 109 K/mésic -
- Uveru 381 Ké/mésic 250 K/mésic 323 K/mésic
poplatky
- za spravu . . . «
averového dtu 150 Ké/mésic 100 K/mésic 150 K/mésic
- za vyizen 7.000 K& 9.000 K& 9.500 K&
aveéru
- za odhad bytu 2.800 K& 3.700 K& 3.500 K&
Orientaéni o . o
finaneni zatizeni 7.261 K&/mésic 7.044 K/mésic 6.995 K/mésic
Celkove orienta. | - 555 \oasic | 7.007 k/imesic | 7.049 kimisic
finanéni zatizeni
Finanéni zatizeni| ) 755 00 1.703.280K 1.678.800 K
za 20 let
VySe Urokovych sazeb ke dni 26.10.2006 Zdrogrikové
informace

* Celkové orienténi zatiZzeni obsahuije i jednorazové poplatky (zézeyi Gru, za odhad bytu), které jsou
rozpgsitany na nisic
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Z uvedené tabulky Ize ¥ist, Ze celkové finammi zatiZzeni neni zavislé jen na damékové

sazl#, nybrz také na jednotlivycpoplatcich¢i piipadnémpojisieni, které spousta kliett

nepovazuje az za takil@zité parametryip volbé hypot&niho Uwru. | kdyZ jsou rozdily
v urokovych sazbach a v ostatnich parametrech myetieza nisic téngi nepatrné (50 az
200 Ke), tak v konéném disledku Ize pozorovat po vyjéehi €chto rozditi za 20 let uz
znany finareni rozdil (20.000 az 60.000cK

Jak uz bylo zmiéno v gredchozicasti bakaléské prace, takipdevSimpoplatky ovliviuji

vySi urokové sazby:
Priklad:

Porovnavala jsem Grokovou sazBi$OB Hypotéky a Hypotéky Plus, rozdil mezi nimi
¢inil 0,11% p.a.

Nejprve jsem si vyjaidla jaké procento Urokové sazby odpovida ho&nclkového
finantniho zatiZzeni (anuita + poplatky a pajif), za pedpokladu, Ze hodnota 5,1%
odpovida anué vyjadiené za rok (6.655 K*12). Nova hodnota Urokové sazldini
5,60 %. Totéz jsem provedla pro Hypotéku Plus, kdehodnota vysSla 5,37%. Z toho

plyne, Ze rozdil mezi novymi arokovymi sazbatimi cca0,23%,tudizvzrostl 0 0,12%.

Vypocet:

CSOB Hypotéka: Hypotéka Plus — KB:
79.860,—........... 51% 79.140--........... 49%%
87.624,—........... X% 85.164—........... X%

X 87.624 X 85.164
ERAT = 0 —= = X =537%
51 79.860 " 200% 499 79140 0
Zaveér:

Z toho plyne, Ze vesSkeré poplatky a p@jgtneovliviwiji jen hodnotu urokové sazby samu

0 sol#, nybrz takeé rozdil mezi jednotlivymi hodnotami Kowych sazeb.

Z uvedené tabulky Ize witl Ze produkt sejvySSi hodnotou Uurokové sazby
(CSOB Hypotéka) mamejvyssi hodnotu celkového fingniho zatizeniale ne vzdy tomu

tak je. A to nam znaztje pra¥ nasledujici tabulka:
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7.1.2 Porovnéni produkti do 70% z&stavni hodnoty nemovitosti

Tab. 10. Modely hypataich Gvrii u zvolenych bank (do 70% ZHN)

_ CsoB KB ¢s
CSOB Hypotéka | Hypotéka Klasik Hypotéka CS
vySe hypoteky 700 000 K 700 000 K 700 000 K
min. hodnota 1 000 000 K 1 000 000 K 1 000 000 K
zajisténi
podil Uvéru na 70% 70% 70%
zajisténi
délka hypotéky 20 let 20 let 20 let
typ fixace uroku 5 let 5 let 5 let
arok O 4.80% 5,01% 4.59%
slevy z uroku 0,25% p.a. 0,3% p.a. -
vysledry urok 4.55% 4.71% 4.59%
(po slew)
mésieni splatka 4.447 K 4.508 K¢ 4.487 K¢
(anuita)
pojisténi
- domacnosti oo . . .
(nemovitosti) 75 Ké/mésic 109 KE/mésic -
- Uvéru 381 Ké/mésic 250 K/mésic 323 K/mésic
poplatky
- za spravu o . «
averového itu 150 Ké/mésic 100 K/mésic 150 K&/mésic
- za vyizen 7.000 K& 9.000 K& 9.500 K
uveru
- za odhad bytu 2.800 K& 3.700 K 3.500 K
; Orientaéni | ¢ 503 \mesic 4.967 K/mésic 4.960 K/mésic
Inanc¢ni zatizeni
Celkove orienta. | ¢ 19/ \emesic 5.020 K/mésic 5.014 K/mésic
flnancnl zatizeni
Finanéni zatizenl] ) »55 560 1.204.800 K 1.203.360 K
za 20 let

[VySe urokovych sazeb ke dni 26.10.2006 Zdrodrikoveé

informace

Jak uz tedy bylo zmémo, v této tabulce dzeme vidt, Ze produkt s:iejnizsi hodnotou
urokové sazby(CSOB Hypotéka) ma naopatejvy3si hodnotu celkového fin&niho
zatizeni.V tomto gipact je to dano nepatrnym rozdilem mezi jednotlivymidhotami
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arokovych sazeb aredevSim vysSicastkou poji&ini Gwru, nebd i poplatky tohoto
produktu jsou nizSi ve srovnani s ostatnimi progukiie je teba si u¢domit, Ze vySe
pojistnécastky je zde pouze oriedtd hodnotou a five byt i sebemensi zém¢ zcela

jina.

Jinak zde mizeme vidt, Ze jde docela oeno¥ srovnatelné produktyneba jejich rozdil

celkového finatniho zatizeni za #&sic neni az tak velky, ale ditg s rostouci dobou

splatnosti bude nastat.

Zaveér:

Opet tedy mizeme na z&r konstatovat, Zeipvybéru hypoténiho Uvru je pro klienta
velmi dilezité, aby vzal v Gvahu veskeré naklady tykajeidaného hypotaiho Uwru
a nenechal se oklamat pouze nizkymi hodnotami dsaitosazeb.

Je také pdtba brat v vahu, Ze srovnani madst vztahuje pouzedenovému porovnani

téchto produki a nezohletiuje uz nap. rozsah poji&ni a jinédoprovodné sluzhy

Jednotlivé Urokové sazby a poplatky jiz amianych produkt od zvolenych bank jsou

znazorgny v pilozeé. VI.
7.2 CSOB Hypotéky vs. (nry a meziivéry ze stavebniho spbeni

7.2.1 Zakladni srovnani
Hlavni rozdily ,#/adného" 0wru ze stavebniho sgeni a hypotéky

Nejvétsi rozdil je samadejme v tom, ze hypoténi Uwr Ize ziskat do &olika malo dri,
kdezto na U§r ze stavebniho speni se muséekat minimalg dva roky a je&t k tomu
spait. Stavebni spdtelnu lze pozadat oipklenovaci Udr, ale zde se budeme&novat
specialg ,fadnym“ Ov¥ram ze stavebniho speni. Klienti stavebnich sgtelen je u nas

velké mnozstvi a mnohym jiz na sml@wznikl narok na Ggr.
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Uroceni
A) Uwry ze stavebniho speni:

Radny Ovr — Grokova sazba je garantovana od okamZiku podpisouvy o stavebnim
spdeni. Pro ziskanfadného Usru je teba ale nejprve splnit podminky jeho poskytnuti,

tzn.:

» pravidelné spieni alespd dva roky

* naspdeni alespd 40 % cilovécastky (gipadre 38 % nebo 36 % - dle typu
smlouvy o stavebnim sgeni)

» ,hodnoticicislo” alespa 64 — naidista dle délky speni, vySe nasgenécastky

a bonity klienta.

Tyto podminky splni jen velmi malést klienfi. Nagiklad u stavebniho speni s cilovou
¢astkou ve vysi 1 mil. K je nutné nasgd alespdi 400 000 K. Po gti letech
standardniho sgeni 1 500 K/mgsic, tzn. 21 000 &rok (s ohledem na nejvysSi moznou
statni podporu 3 000 &, ale klient na &u ma pouze 105 000 &K(nebereme v Gvahu
piipsané uroky z vkladu). Klient by tedy musel retipgrevést 295 000 Ktak, aby mohl
radny Owr z&it cerpat. NabizenyreSenim je feklenovaci Ugr (,meziawr").

Preklenovaci Udr — araten sazbou, kterou sfpielna nabizi v okamziku, kdy klient o &v

Zada. Ne vzdy je tato sazba fixovana na celou dpibatnosti Ugr. Pra produkty, které
svymi parametry nejvice konkuruji hypotékam, inagypouwr Modré pyramidy nebo
TophypoCeskomoravské stavebni gpelny, maji obdob# jako hypotéky trokovou sazbu

fixovanou pouze na utité obdobi (6 let).

POZOR!! Po celou dobu trvanitpdhypoténiho Uvru (max. délka ize byt az 14 let)

splaci klient pouze aroky. Jistina je naskétirmzena az F|adného ugru!!!

Klient tak po obdobi az 14ti let gvdluh neuméuje, ma vw¢i stavebni spitelné porad

stejny zavazek a po 14 letech splaceni stavebiitap® dluzi stale stejnou vySi dxu.

U hypote&niho Uwru jiz vtomto obdobi rze mit zaplaceno vice nez 60 % jistiny

(HU ve vysi 1 mil. K, splatnost 20 let, 5ti leta fixace, sazba 4,34 %).
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B) Hypoteéni Gwry

ZaleZi na klientovi, na jak dlouhé obdobi si Grotesazbu zafixuje. ¥SOB m& moznost

si sazbu hypotéky zafixovat i na 30 let a tudibngéeme délce trvani fixace @wyrovnat

arokové sazby.
Poplatky
A) Uwery ze stavebniho speni

Sjednani Usru

v~ Poplatek za uz&eni smlouvy 0 SS — 1 % z cilovéstky

v Poplatek za zvySeni cilow@stky — 1 % z rozdilu cilovyatastek

v Poplatek za zpracovani zadosti o poskytnuti meégritv 1 % z objemu meziéw
(u rekterych tym meziawru 0,5 %)

Vedeni @tu

v~ Poplatek za vedenttu stavebniho sgeni: 235 — 360 Krok
v~ Poplatek za vedenktu preklenovaciho (&ru: 235 — 360 K/rok
v~ Poplatek za vedeni &rového @tu: 235 — 360 K/rok

Ostatni

v Za vypovzeni smlouvy do 5/6 let — 0,5 % z cilosédstky
v" Zména zajiséni:
v~ u 0wru — 1 % ze astatku poskytnutého éxw
v~ u meziteru — 1 % z aktualni vySe nezafiSé castky
B) Hypoteni Owry:
v" Poplatek u v8ecRSOB Hypotéksini poplatek za zpracovani 0,7 % z vySeérav

(6 000 — 25 000)

v~ Poplatek za vedeni érového @tu mesicné 150 Ke.

Z4vér:

Je teba upozornit klienta na skdtest, Ze pokudijvodre sjednand cilovéastka neni pro
investeni zantr dost&ujici, bude p jejim navySovani klient hradit poplatek z rozdilu
cilovych castek. DalSi poplatek je za tzeni mezitgru, a to obvykle ve vysi 1 %

z objemu mezitgru. Také poplatky za vedenétd nejsou tak nizké, jak sdiyodre zdalo.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 59

Kromé vkladového/spiiciho Gtu se totiz plati za vedeni mezéiv a nasledé fadného

avéru.
7.2.2 Hlavni vyhody u stavebniho sp@ni

Moznost splatit stavebni speni kdykoliv bez sankci

Klient maZe stavebni sgeni splatit kdykoliv bez sankci ¥ipad, Ze se jedné o tzvadny
avér. U pieklenovaciho Gsru to mize byt i jinak, nap CMSS podmiuje mimdadnou
splatku ¢i predtasné splaceni ipklenovaciho &ru svym pisemnym souhlasem

a zaplacenim sankce ve vysi Giicia 60 di.

V piipact preklenovaciho a&ru navic splaci klient po celou dobu jeho trvanize Groky
a tudiz cela jistinatstava stejndPokud si klient sjednarpklenovaci & na 1 mil. K
nap‘iklad na 10 let a rozhodne se po 9 letech trvaniruinprediasre jej splatit, pak

po 9 letech pravidelného splaceni butlet mimo adna splatka stale 1 mil&K

U hypoték je pedcasné umipvani vyrazd omezeno. Klient e ¢astku U¥ru
mimoradre umdit ¢i aplné splatit pouze po uplynuti zvolené doby fixacep geh po dobu
nékolika dni az tydn (zélezi na konkrétni bance). Mimo tuto dobu je ofdana splatka

penalizovana.

U CSOB Hypoték si klient iize ve smlou¥ sjednat moznost mini@dnych splatek, a to
za poplatek 1 %z objemu miféminych splatek.

NiZ8i poplatky za vedeni énového Gtu

U stavebnich spgtelen jsou poplatky ve srovnani poplatkem za védefirového w@tu

k HU nizsi, ale pro vypet rozdilu je nutné zvazit nasledujici informacéavebni
spditelna si &tuje vzdy r@ni poplatek za vedenitiu stavebniho sgeni. Pokud si klient
nasledg sjednd mezir, je mu &tovan dalSi poplatek za vedenitul pieklenovaciho
avéru a v okamziku, kdy se mu meziiv,pieklopi“ na U¥¢r fadny, je d@tovan poplatek

za vedeni &rového @tu.

Naopak poplatek za sjednani¢tw vychazi pizniveji pro hypoté&ni uwr. U stavebni
spditelny si totiZ klientcasto musi nejprve navysit cilovééstku (poplatek 1 % z rozdilu
cilovych ¢astek) a nasledrsjednat mezitr (1 % z objemu mezidvu). Standardh plati

také poplatek za uzéani smlouvy (1 % z cilovéastky).
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U stavebni spéitelny Ize ziskat i nizkéastky

Hypotetni Gwry banky poskytuji az od tité vySe, nejastji je minimem 200 000

az 300 000 korun. U éwi ze stavebniho speni spodni hranice omezena vicetéeni.

Zatimco hypoténi Uwry jsou vyuzivany na gtzeni nemovitosti, Gry ze stavebniho
spaeni si klienti berou néastji na rekonstrukce, modernizace atipovani levigjSich
byta.

Stavebni spigtelny se tuto skutanost snazi z&nit a nabizi peklenovaci Gdry, které maji
hypotékam konkurovat. Vyzuaji se nizSi Urokovou sazbou (nez m&dné U¢ry ci
standardni typy ieklenovacich G&ri), dlouhou dobou splatnosti, kterd umope nizsi
splatky, a ve #Sin¢ pripadi se vyZaduje zastava nemovitosti. Minimalni vySehto

pieklenovacich (i byva nastavena na 300 tisic korudk@e vsak i nizsi).

Uvér ze stavebniho sgfeni je mozné ziskat i bez zastavy nemovitosti

Nevyhodou hypotéky hG¥e byt pro skoho zmisob zaji&ni Uwru, vzdy se vyzaduje
sjednani zastavniho prava k nemovitostiede@vsim u nizSich @wi to mize byt
nevyhodou, protoZze dat bance do zastawsn ckvali Gvéru ve vysi 200 000 korun je
porekud nepraktické a zbytaé. Samoizjme to nelze tvrdit ve vSechiipadech, protoze
pro rekoho mize byt zaji&ni Gvru nemovitosti jednodussi nez sidinrcitel.

Nékteré stavebni spibelny pijcuji bez zastavniho prava k nemovitosti @k milionu

korun.
7.2.3 Hlavni nevyhody stavebniho sgeni a prednosti hypoték:

Splaceni peklenovaciho Ggru

Ve wtSing pripadi klient nespiuje podminky pro sjednati@dného Ugru a proto nejprve
cerpa mezitdr. Ten je po celou dobu pouze &eo bez splaceni jistiny (viz. oddil
uroteni). Oproti tomu splaceni HU probiha formou tawig tedy pravidelnych gsicnich

splatek, ve kterych je obsazen urok i jistina.
Maximalni vySe U¥ru
Standard# se O¥¢r ze SS poskytuje jen do 80 % zastavni hodnoty néosti (vyjimkou

je Modra pyramida s produktem Hypaini00). CSOB Hypotéky mohou byt sjednany az
100 % ZHN
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Doba pofebné pro vyizeni U¥ru/mezitwru

Vyiizeni U¥ru ve SS trva v giméru 4 — 6 tydii (od predloZeni podklail k naterpanti).
V piipadech, kdy klient pé¢buje penize ihned je hypotéka vyrarychlejsi.

Splatky hypotéky si Ize rozlozit do delSiho obdobi

Doba splatnostiddnych U¢ri ze stavebniho speni se ¥tSinou pohybuje mezi osmi az
tiinacti lety. VySe misiéni splatky se vyp&tava zcilove ¢astky, a to procentem uvedenym
ve smlou¥. Jeho vySe se liSi podle sjednaného tatiftzv. varianty sporeni (rychla,
standardni, pomala a pod@ébhkazda spittelna ma své ozrani) a nejastji se u starSich
smluv pohybuje mezi 0,5 % az 0,75 % z cilosdéstky. To znamena, Ze splatka
milionového U¥ru miaZze ¢init i 7 500 korun misiéné. Pro srovnani milionova hypotéka
sdobou splatnosti dvacet let a v &asnosti dote dosazitelnou sazbou 4,5 % ma splatku
6 326 korun. To znamena, Ze splaceni hypoték¥enbyt finakkné méreé zatzujici, jelikoz
Ize dobu splatnosti volit daleko delSi nez «nivze stavebniho speni. K tomu jeitba
pamatovat na to, Ze zatimco od banky dostanemendiétyn, Uwr ze stavebniho speni
bude v lepSimifjpact pouze 600 000 korun. Zbytek je nutné tieje naspéit (akontace je

ve smlouvach népsgji stanovena na 40 % cilow@stky, u starSich smluv na 50 %).

7.2.4 Srovnani piibéhu splaceni HU a O¥ru ze SS

Priklad: klient poZzaduje prosdky ve vySi 1 mil. K na koupi bytu a nema u stavebni
spditelny nic naspeno?

« CMSS Tophypo Perspektiv

— celkova splatnost @vu 28 let a 3 msice (peklenovaci sr 14 let
a 3 nésice,fadny u¥r 14 let)

- urokova sazba vklddze SS =2 %

— poplatek za vedenictu = 290 K/rok

« (CSOB Hypotéka do 85 % ZHN

— splatnost Usru 28 let a 3 résice
- fixace sazby 5 leterpani 6M, rating B, vysledna urokova sazba 4,49 %

— poplatek za spravu gxového @tu = 150 K/rok

® Podrobné srovnanidhto dvou produkije znazortino v filozes. VI.
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Zavér: Srovnani avéru od CMSS aCSOB Hypotéky

¢ zaplacené Uroky:klient celkow zaplati na Grocich GMSS o 48 000 K vice
neZ u hypotéky ¢ SOB

¢ zaplacené poplatky: poplatky jsou vyrazh levgjsi u CMSS — rozdil
38 670 K za dobu splatnosti éw (28 let a 3 iisice)

¢ celkové naklady pro klienta: celkow vychazi pro klienta vyhodji hypotéka,
ale je zde vyrazny vliv dlouhého gpai ve fazi peklenovaciho &ru, kdy
klient ziskava po dobu 14 let statrfigmévek ve vysi 3 000 K a zarove jsou

jeho vklady uréeny 2 % p.a.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 63

ZAVER
Na ceském trhu si konkuruje mnoho bank, u nichz Izkatibypoténi Owr. Rozdily mezi

nimi jsou velké, proto se &ité vyplati p&live prostudovat jejich nabidky.

V bankovnictvi jsou instituce, kterétimo konkuruji jedna druhé stejnymi produkty
v mnoha bitvach, které nakonec &njejich marzi. Jiné davajifpdnost tomu, konkurovat
v jinych produktech, tj. zatimco jedna banka swegiu jednoho produktu, druha banka —
protoZze nerize konkurovat — sniZi cenu jiného produktu. Vime,Zadna spotmost
nemize zvysit nebo snizit ceny vSech produlkinak by znéila své marze nebo by ztratila
trh. [8]

Sedmnact bank a Sest stavebnichrigglen nabizi své sluzby vSem zajeémn; ktei chtji
feSit otazku sveho bydleni. Moznosti, kde na bydleiti penize, je hnedékolik. AvSak
orientace v nich je dost slozitd. Hyp&té uwr je smluvni vztah na mnoho let. Proto by
mél kazdy svou investici do bydleni velmi §ie ¢ zvazit. Zvla& je vhodné posoudit to,
zda hypoteéni 0wr je tim optimalnimreSenim. Hypotékaipozere neni jedinou moznosti

financovani bydleni.

Pri vybéru vhodné varianty (gcky pritom nejde o nic mensiho nez o penize. Kazdému se
vyplati velmi bedli¥ propaitat vSechny moZznosti a pak se teprve rozhodnazgh&dne-

li se klient pra¥ pro hypotéku, pak se tit¢ nevyplati s hypotékodekat Hospodésky

rist i zvySovani inflace jsoutdodem proCeskou narodni banku, aby jiz letostala
zvySovat své Urokové sazby. Jestlize upravi s&NB, zvysi je i komami banky pro své
klienty. Nejvice je to patrnéipdevSim u & s delSi splatnosti, to znamend typicky
u hypoték.

Banky maji ve své nabidcézné typy hypoténich Ovra, které se odliSuji n&pve vysi
hodnoty ri@eni. Kazdy G¥r nemusi byt nuth vyhodny pro kazdého zajemce. Kazda
moznost m& své vyhody a nevyhody. Rozdily meégékami v celkovém satiu mohou

¢init stovky tisic korun.

Hypotéka dnes uz neznamena jéncku do vySe 70 procent z ceny nemovitosti, jako tomu
bylo v zaatcich U¢ra na bydleni. V¥tSina bank je uz také ochotna financovat
i 100 procent hodnoty nemovitosti. Uroky jsou v3a3si, nebo takova hypotéka
piedstavuje vySsi riziko pro banku.
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Dnes niize zajemce vybirat z celéady variant, coz je samimjm¢ vyhodrgjSi, ale
konkrétni produkt hypot@iho Uwvru, nebd kazdy klient musi zhodnotitipdevsSim své

osobni moznosti napvek, vysi Gwru, moznost splaceni, délku splaceni apod.

Jednou z prvnichéei, o kterou bychom #i banku poZzadat, je vypracovanfeplezné

kalkulace u¥ru. Diky ni zjistime, na jak velky hypatei Owr orient&né muiZzeme se
svymi @ijmy dosahnout. Dostatey prijem je zakladni podminka pro ziskani hygotbo

avéru.

| kdyz je @i vybéru hypoté&niho Gwru uUrokova sazba jednim z nejsledasjaith

parametit, je nutno zohlednit také spoustu dalSich fak{ggdnorazové i sicni poplatky,

pojistni uwru, délka fixace urokové sazby...apod.), kterévadji jak Urokovou sazbu

samotnou (délka fixace Urokove sazby), tak celkmancni zatizeni (poplatky).

Jde tedy o celkové naklady, které musi klient vgaialpro ziskani paéebnych finagnich
prostedki & uz na bydlenéi jiné uspokojeni svych pi#b.

Klient by si nEl uvédomit, Ze efektivni Urokova sazba j& gapa@teni poplatk vzdy
0 rneco vyssSi nez je sazba sjednana ve sndotiento fakt znazawje Tab. 10. Modely

hypotenich Gvriz u zvolenych bank (do 70% ZHNkde nejnizSi urokova sazba

e

DalSi parametr, ktery jédba zhodnotit je délka fixace Urokové sazby, ridba si klient
zajisti nengnnou vysi splatek (vysi urokové sazby) poitau dobu. V situaci, kdy
arokové sazby pozvolna restaji, a ¢ekava se, Ze tomu bude i nadale, 1ze dapibjen
jedinou strategii zbyteéné neotalet s Zadosti o hypot@mi Gvér a arokovou sazbu si
zafixovat na ti aZz pét let. Vybrat si u banky jednoletou sazbu, kter4 sednes
ve WtSiné pripada pohybuje miniméalné okolo t# a pal procenta roéné, se nemusi

vyplatit. Za dalSi rok budou tyto hodnoty s nej\@tSi pravdépodobnosti zase vyse.

Formou hypotéky si dnes lze jjidit starSi i novou nemovitostfipemz maximalni vyse
poskytnutého G&u je u \¥tSiny bank omezen pouze bonitou klienta a tzv. watou
hodnotou nemovitosti. Minimalni vySe poskytnutéh@&ra se pohybuje mezi 200 az 300
tisici korun. Mensicastky jsou pro banky neekonomické a je #avhodné pouZzit ragi

avér ze stavebniho speni nebo jinou formu wvu.
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DalSi moznosti financovani bydleniaze byt tedy G¥r ze stavebniho speni. Takova
varianta by pipadala pro klienta v Gvahurgdevsim, pokud by #&klient zajem o menSi
castku U¥¢ru, nebd zde neni stanovena dolni hranice vysérulyako je tomu u hypoték.
Jinym divodem pro vybr praw tohoto U¥¢ru mize byt také neschopnost klientaitu

nemovitosti nebo pdpdelSi doba splatnosti, a tudiz mensi splatky.
Shrnuti:

Pokud bych rdla zhodnotit celkovy pohled ngsSeni daného problému, ktery se tyka
vybéru optimalniho produktu (hypateiho Uwru), pak konstatuji, Ze v podstahelze

s jistotourici, zda pra¥ dany produkt je nejvyhodjsi, nebd@ kazdy klient ma svou vlastni
piedstavu o daném &ru a jeho podminkach — tj. o délce splacerridyvelu Gwru nebo
moznostech splaceni, popda ma klient k dispozici jasSjiné finartni prostedky apod. Je
to tedy osobni zalezitost a teprve az v konkrétmifipad® je moZno stanovit ktery

z produkti by byl pro kterého klienta vyhodjsi.

Co se tyka volby mezi hypateim Uwrem a O¥rem ze stavebniho sfmmi, jde opt
o individualni poteby klienta. Ze souhrnu ndj@zitéjSich rozditi mezi hypotékou
a ,jfadnym“ 0vrem ze stavebniho sfami, lze vidt, Ze v rgkterych gipadech nebude mit
zdjemce o W prilis na vybranou. Pétbuje-li nizkou castku, niize na hypotéku
zapomenout, stefntak pokud nema nemovitost na zajistuwru. Nutno také podotknout,
Ze zhodnoceni vkldadstavebnim spgenim je stale podstatrvyssi nez v bankach a krém
toho to neni jedinou vyhodou stavebnihoiepd nebé klient ma také narok na &v coz
u Zzadného jiného bankovniho produktu neni. AvSaleHuchtit financovat &co, co zakon
o stavebnim sgeni nedefinuje jako bytovou ebu nebo nap ziskat finakini prostedky
co nejdive, nenfize vyuzit stavebniho speni z divodu své vlastnidasti na spieni.

Doporuceni klientzm:

Doporweni klienfim Ma-Ili klient stavebni sgeni jiz sjednané anebo o jehidzeni pra¥
uvazuje, doportte klientovi kombinaci hypotéky a stavebniho igmd. Klient si tak spid
na stavebnim speni, vyuziva vyhody statni finani podpory (az 3 000 &rok)
a nasptené prosedky mize vyuzit pro mimtadnou splatku hypotaiho Uwru.

Statistiky:

Tuzemské hypotmi banky poskytly od ptku svécinnosti v polovig devadesatych let
minulého stoleti jiz tért 227 tisic hypoténich Ura (z toho 219 663 hypoték &énim,

6 444 uv¥ru firmam a podnikatéim a 787 U¢ra méstim a obcim) o celkovém objemu
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389 miliard korun (z toho 272,4 miliardy korundaimim, 108,7 miliardy korun firmam
a podnikatelm a 7,8 miliardy korun gstim a obcim).

Jest na konci roku 2000 bankyfippm evidovaly ve svém portfoliu jen 32 tisic hygbkt
za 58,4 miliardy K, coz je mé#& nez poskytly v samotném prvnim pololeti letoSridicu.

Vyplyva to ze statistik ministerstva pro mistnivogz konce letoSnih&ervna.

V letoSnim roce za Sest ésicl banky poskytly obanim, podnikatelm a nEstim
pies 32.000 hypoték za 61,3 miliardy korun. Protjng@u obdobi loni jde o vice nez

polovi¢ni n&fist v gipac objemu a o 38 procentnist v gipads postu. [11]

V této praci jsem se snazila nastinit problematédeni bydleni, neldqraw bydleni pati

Mrivrw s
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RESUME

Auf dem tschechischen Markt konkurrieren viele Bamkbei denen es madglich ist, einen
Hypothekenkredit zu gewinnen. Die Unterschiede wittaen sind grof3, deshalb lohnt

es sich bestimmt, griindlich ihre Angebote durchmlisten.

Siebzehn Banken und sechs Bausparkassen bieterDiénste allen Interessenten an,
die die Frage ihres Wohnens l6sen wollen. Es daitly mehrere Moglichkeiten, wo man
das Geld firs Wohnen nehmen kann. Aber die Oriemige ist in ihnen ziemlich
kompliziert. Deshalb sollte jeder seine Investitims Wohnen sehr sorgfaltig erwégen.
Besonders ist es geeignet, das zu beurteilen, oHyj®othekenkredit die optimale Losung
ist. Die Hypothek ist natirlich nicht die einzige 6ilichkeit fur die Finanzierung

des Wohnens.

Die nachste Moglichkeit der Finanzierung des Woknkann so der Kredit aus dem
Bausparen sein. Solche Variante kdme fur einemidrevor allem in Erwagung an, falls
der Klient die Interesse fur einen kleineren Kreeditag hatte, denn hier ist keine untere
Grenze der Kredith6he festgelegt, wie es bei dgmokheken Ublich ist. Ein anderer Grund
fur die Auswahl gerade dieses Kredits kann auch Uhéhigkeit des Klienten durch
eine Liegenschaft zu haften oder bzw. die langeri¢é der Falligkeit und daher kleinere

Ruckzahlung.

Die Banken haben in ihrem Angebot verschiedene myjs Hypothekenkredite, die sich
vor allem im Zweck der Verwendung oder in der Weéhe der Haftung unterscheiden.
Jeder Kredit muss nicht fur jeden Interessentemgend vorteilhaft sein. Jede Moéglichkeit
hat ihre Vorteile und Nachteile. Die Unterschiea¢en den Anleihen in der Gesamtsumme

kdnnen Hunderte tausend Kronen ausmachen.

Heute kann der Interessente aus der ganzen ReiheValanten auswahlen, was
selbstverstandlich vorteilhafter, aber auch angdmualler auf die Beurteilung
der Vorteilhaftigkeit derjenigen Mdglichkeit ist. Man kann also nicht eindeutig
das konkrete Produkt des Hypothekenkredits bezeighaenn jeder Klient muss vor allem
seine eigenen Mdoglichkeiten z.B. sein Alter, Kredhe, Mdglichkeiten der Riickzahlung,

Lange der Rickzahlung und ahnliche bewerten.
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Zusammenfassung:

Wenn ich die Gesamtansicht auf die Losung des atgegProblems beurteilen sollte, das
die Auswahl des optimalen Produkts ( Hypothekedlikse) betrifft, dann stelle ich fest,
dass man im Grunde steif und fest nicht behauptem,kob gerade gegebenes Produkt
am gunstigsten ist, denn jeder Klient hat seineragVorstellung vom gegebenen Kredit
und seinen Bedingungen - das heilst von der Lange Heditrickzahlung,
vom Kreditzweck oder von der Madglichkeiten der Riefklung, bzw. ob andere
Finanzmittel noch dem Klienten zur Verfigung stehamd ahnliche. Das ist also
eine personliche Angelegenheit und erst in einenmkiagien Fall ist es maoglich,

das Produkt festzustellen, das fur einen Klient@msgjger ware.

Was die Wahl zwischen dem Hypothekenkredit und démdit aus dem Bausparen
betrifft, geht es wieder um die individuellen Befthisse des Klienten. Aus der Summe
der wichtigsten Unterschiede zwischen der Hypotinett dem ,,ordentlichen* Kredit aus
dem Bausparen kann man sehen, dass der Interefigeateen Kredit in manchen Fallen
nicht zu viel zur Auswahl hat. Wenn er eine niedriumme braucht, kann er
die Hypothek vergessen, ebenso falls, wenn er kismmeobilie fur die Kreditsicherung
hat. Es ist auch notwendig zu erwahnen, dass deg&aufwertung durch das Bausparen
immer noch wesentlich hoher ist als in den Bankeid, aul3erdem ist das nicht der einzige
Vorteil, denn der Klient hat auch auf einen Krelitspruch, was es bei keinem anderen
Bankprodukt gibt. Wenn er etwas finanzieren mochigs das Gesetz vom Bausparen als
Wohnbedurfnis nicht definiert, oder er die Finanzehimoglichst bald erreichen mdéchte,
kann er das Bausparen aus dem Grund seiner eigée#mahme am Sparen nicht

ausnutzen.

Empfehlung der Klienten:

Wenn der Klient das vereinbarte Bausparen schon odatr Uber seine Errichtung
nachdenkt, empfehlen Sie dem Klienten das Komleniervom Hypothek

und dem Bausparen. Der Klient spart so auf seinemsparen, nutzt alle Vorteile
der staatlichen Finanzunterstitzung ( bis 3 000nKnoim Jahr ) und die Sparmittel kann

er fur die auBenordentliche Ruckzahlung des Hypathieredits ausnitzen.
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Statistiken:
Heimische Hypothekenbanken erteilten seit AnfangerinTatigkeit in der Halfte
der neunziger Jahre letzten Jahrhunderts schon 228t tausend Hypothekenkredite

im Gesamtumfang von 389 Milliarden Kronen. In dres#&hr in sechs Monaten

In diesem Jahr haben die Banken wéhrend sechs Btortn Birgern, Unternehmern
und den Stadten Uber 32.000 der Hypotheken in ddéreHon 61,3 Milliarden Kronen
gewahrt.

Gegenuber dem Vorjahr geht es um den halben AnstegFalle den Umfang

und um 38 % Anstieg im Fall der Anzahl.

In dieser Arbeit habe ich mich bemuht, die Problgknd/ohnungslosung zu beschreiben,
denn gerade das Wohnen zu einem aus dem wichti§g@arf der Menschen im Leben

gehort.
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Y

M
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Ceskomoravska stavebni sjtelna
Ceska narodni banka.

Z&stavni hodnota nemovitosti.
Hypoteni awr

Hypote&ni zastavni list
Pravnickéa osoba

Fyzicka osoba

Prague Interbank Offered Rate
London Interbank Offered Rate
Dai z pridané hodnoty

Short and medium enterprises

rok
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PRILOHA P I: ZAKLADNi UROKOVE SAZBY
Stav k 2T repo| Diskontni | Lombardni PMR
sazba | sazba sazba

29.9.2006| 2,50 1,50 3,50 2,00
28.7.2006 | 2,25 1,25 3,25 2,00
31.10.200%| 2,00 1,00 3,00 2,00
29.4.2005| 1,75 0,75 2,75 2,00
1.4.2005 | 2,00 1,00 3,00 2,00
28.1.2005| 2,25 1,25 3,25 2,00
27.8.2004 | 2,50 1,50 3,50 2,00
25.6.2004 | 2,25 1,25 3,25 2,00
1.8.2003 | 2,00 1,00 3,00 2,00
26.6.2003| 2,25 1,25 3,25 2,00
31.1.2003| 2,50 1,50 3,50 2,00
1.11.2002 | 2,75 1,75 3,75 2,00
26.7.2002| 3,00 2,00 4,00 2,00
26.4.2002| 3,75 2,75 4,75 2,00
1.2.2002 | 4,25 3,25 5,25 2,00
22.1.2002| 4,50 3,50 5,50 2,00
30.11.2001| 4,75 3,75 575 2,00
27.7.2001| 5,25 4,25 6,25 2,00
23.2.2001| 5,00 4,00 6,00 2,00

Wywoj 2T Repo sazhy od roku 2001

2000
2001
2001
2001

20011
282
8.6
16.9
25,12

2001

4.4
137
21,40

2003

291

9.5

7.8
2003
2004

2511
4.3

126

204

28.12
8.4.2005
7. 7. 2005
25.10.2005

2006

2.2
135

2006

21.8
29.11

Zdroj: CNB



