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Uvod

Jist¢ kazdého z nas nékdy napadlo, co bude, az se odstéhujme od rodi¢t nebo az nam
vyprsi najemni smlouva. Jak vlibec zacit a zda viibec nékdy budeme mit vlastni byt.
Problematika bydleni je a vzdy bude aktualni. Mij manazer vzdy s nadsazkou a rad
tikaval, ze lidé se stéhuji dvakrat za zivot, poprvé, kdyz se osamostatiiuji nebo se
vdavaji, zeni a podruhé, kdyz se rozchazeji nebo rozvadéji. Urcite tento vyrok musime
brat s velkou rezervou, ale nic neméni na tom, ze hypoteéni trh je velmi zajimavou
oblasti a v kazdé v€ku miize byt poptavka po bydleni a financovani aktudlni. Proto tato
bakalaiska prace bude pojednavat o moznostech, rozdilech nebo porovnani bankovnich
uverd na bydleni nebo tvéri od stavebnich spofitelen. Zkusime pfijit na to, jak banky
v tomto sektoru pijcuji a kdo ma jakou vyhodu ¢i nevyhodu. Konkrétnéji si preteme
0 podniku zabyvajicim se pifimo financovanim bydleni. Podivame se do historie,
soucasnosti a zkusime odhadnout budoucnost hypote¢niho trhu. Data pro tuto praci
jsem Cerpala zodborné literatury a hlavné z internetovych zdroji, kde jsou

nejaktualngjsi.



1 Moznosti financovani nemovitosti

Zdate-li si do internetového vyhledavace slovni spojeni ,,financovani nemovitosti®,
ukazou se Vam odkazy na vSechny mozné bankovni 1 nebankovni subjekty. V ¢clovéku,
ktery fesi financovani své prvni nemovitosti, to musi vyvolat hrozny zmatek. Proto se
pojd'me podivat na to, z ¢eho je mozno vybirat svou prvni nemovitost a jestli méa vibec
smysl o nemovitosti uvazovat. Moznosti financovani nemovitosti je mnoho. Mladi lidé
po dokonceni studii nejsou vétSinou tak finanéné zabezpeceni, aby si mohli dovolit
koupi vlastniho bydleni, proto obvykle voli nejprve formu podnajmu a az poté uvazuji
0 dalsim feSeni. Na zaklad¢ této myslenky, se bude bakalaiska prace zabyvat bankovni
sférou financovani. Uvéry na bydleni miizeme rozdélit jednoduse do dvou sektori:
Hypotecni vér a uvér ze stavebniho spofeni. Kazdy takovy produkt funguje trochu

jinak a mé své ptiznivce a odptirce.
1.1 Hypotecni Gvér

Hypoteéni uvér (neboli hypotéka) je bankovni uvér pro fyzické i pravnické osoby. Vzdy
je zajistény zastavnim pravem k nemovitosti na izemi CR. To znamen4, e klient vzdy
ru¢i nemovitosti. VEtSinou se vyuziva financovana nemovitost jako zastava, ale neni to
podminkou, rucit 1ze 1 jinou nemovitosti. Hypote¢ni banky nabizeji v zadsadé dva typy

hypoték:

a) ucelova hypotéka, ktera se vaze na investici do nemovitosti

b) neucelova hypotéka, tzv. americkd hypotéka — Gvér lze pouzit na cokoliv.
Definice hypotecniho Gvéru

Definici hypote¢niho Gvéru nalezneme v zdkoné o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb., §28,
odstavec 3. Tato definice zni: ,Hypotecni uvér je uvér, jehoz splaceni vcetné
pfisludenstvi je zaji$téno zastavnim pravem k nemovitosti, i rozestavéné. Uvér se
povazuje za hypotecni ivér dnem vzniku pravnich uc¢inki zastavniho prava.* Hypotecni
uvér povazujeme za jeden z nejstarSich bankovnich uvéri, jejichz splaceni je zajiSténo
zastavnim pravem k nemovitosti, coz povazujeme za hlavni znak. Hypotéku poskytuji
na koupi nebo vystavbu nemovitosti, opravu ¢i rekonstrukci, jeji modernizaci, koupi
podilu nemovitosti za tmyslem vypotfadani dédickych a spoluvlastnickych nérokd nebo
za ucelem splaceni diive ziskanych kratkodobych a stiednédobych uvéri, které byly
pouzity k investicim do nemovitosti. Tyto véci z néj ¢ini avér velmi ucelovy.
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1.1.1 Ugel avéru

e koupé nemovitosti do osobniho vlastnictvi (bytu, rodinného domu, stavebniho
pozemku)

e vystavba nemovitosti, moznost i nastavby, vestavby, pfistavby

« rekonstrukce, modernizace a oprava nemovitosti

e koupé podilu nemovitosti za ucelem vyplaceni spoluvlastnickych, dédickych podilu,
spole¢ného jméni manzela

e vykup druzstevniho podilu a tthrada ¢lenského podilu

o zpétné proplaceni dolozenych vlastnich penéz investovanych do nemovitosti

e vyplaceni stavajiciho uvéru od banky ¢i stavebni spofitelny, ktery byl pouzit

na investici do nemovitosti, novym tvérem
« konsolidace ucelovych a netcelovych pijcek
Zadatel o hypotéku

Zadatelem o hypotéku méa moznost se stat zletily ob&an Ceské republiky (dale jen CR),
ale i cizinec, ktery zde ma uznan dlouhodoby nebo trvaly pobyt. Banka u néj provéiuje
zejména schopnost splacet Gvér. Nutné je prokdzat dostatecnou vysi piijmi ze zavislé
¢innosti (zaméstnani), podnikani, najemného nebo socialni davky, které uznavaji jen
nékteré banky (dichody, ptispevky,...). Ten, kdo zada o hypotéku, by mél mit dobrou

platebni historii (platit své zavazky vcas).

Prokazovani pfijma

V pripad€, ze zadatel ma sviij bankovni Ucet u banky, ve které¢ podal zadost o uver, je
banka schopna nahlédnout do uctu a ma dostatek informaci o tom, jaké jsou jeho
pravidelné ptijmy ¢i vydaje. Pokud ma Zadatel bankovni Gcet v jiné bance, bude po ném

hypotecni banka vyZzadovat nasledujici potvrzeni podle zpiisobu ziskani piijmda.
Potvrzeni o pfijmu ze zaméstnani

Je-li Zadatel zaméstnanec, banka bude chtit doloZeni potvrzeni piijmu ze zaméstnani,
které potvrdi zaméstnavatel a dale obvykle tfi posledni vyplatni pasky nebo vypisy tctu,
kam chodi vyplata. Velmi dilezité je, aby zadatel nebyl ve vypovédni nebo zkusebni

lhaté. Jako problémové se jevi i pracovni poméry na dobu urCitou, ale pokud je
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pracovni pomér minimalné jednou prodlouzen a trvé vice nez rok, banky takovy piijem
vétSinou uznaji.
Prokazovani piijmt u podnikatela

Podnikatelé, &i tzv. OSVC prokazuji sviij piijem prostiednictvim aktualniho dafiového
pfiznani (n€které banky vyzaduji dvé posledni) a dokladem o zaplaceni dané z piijmu.
Nekteré banky si navic mohou vyzadat potvrzeni o bezdluznosti vii¢i finanénimu ttadu,
spraveé socialniho zabezpeceni €1 zdravotni pojistovné. Pokud pii poslednich danovych
pfiznanich zadatel déla vSechno pro to, aby platil co nejnizsi dané (tzv. optimalizace),
muze mit komplikovangjsi situaci pii zadosti o poskytnuti hypotecniho uvéru. I kdyz

V dnesni dob¢ i1 banky pouzivaji tzv. ,,otofeni pausalu® praveé pro tyto druhy klientd.

V ptipadé vysokych ro¢nich obrati mizou uplatnit pfijem procentem z ro¢niho obratu.

U této varianty vSak zadatel musi pocitat s lehkou ptirazkou banky na urokové sazbé.
Vydaje

Banka pfi podpisu zadosti o hypotéku nahlizi do bankovnich a nebankovnich registra,
které jsou za timto ucelem zfizené, aby védéla, jak je na tom klient se splacenim
ostatnich piijcek. Pocitaji se veSkeré spotiebitelské uvéry, kreditni karty, kontokorenty,
hypotéky a uvéry ze stavebniho spofeni. Banka rovnéz pocita Zivotni minimum
zadatele, které rovnéz zapocita do vydaju a také procento z pajcek, které zadatel Splaci.
Vyse uvéru

Podle zékona ¢. 84/1995 Sb. je stanovend hranice poskytnuti hypote¢niho uvéru, a to
ve vysi 70 % ceny zastavéné nemovitosti, pokud hypote¢ni Gvér bude financovan
prostiednictvim hypote¢nich zastavnich list. VétSina bank vSak umoznuje i 100 %.
Minimalni vySi hypotéky maji jednotlivé banky stanovené individualné. Financ¢ni
obnos, ktery jsou banky schopné Zadateli o hypotéku poskytnout na zaklad& urcitych

podminek:
e minimalni vyse 100 000,- K¢

e maximalni vySe v K¢ mnohdy neni omezena, je ale omezena vysi LTV (loan-to-
value, zastavni hodnota nemovitosti, kterou stanovuje smluvni odhadce bank) —

banky dnes poskytuji hypotéku az do 100%. (Hypotecni uvér, 2015)


http://cs.wikipedia.org/wiki/Loan_to_value

U neucelové hypotéky (americké) existuje maximalni vyse uvéru 65 — 75% hodnoty
nemovitosti. U hypotéky bez prokazovani pfijmi je hranice uvéru 50 — 60 % hodnoty

nemovitosti.
Doba splatnosti

Pro hypotéku je obvyklé splaceni pravidelnymi splatkami, tzv. anuitni splaceni. Anuitou
je splacena umotrovana plijcka soucasné¢ s urokovou platbou, jejichz pomér se kazdou
splatkou méni. V pribéhu let klesa podil uroku a zaroven roste podil amoru, tj. kazda
dalsi splatka obsahuje vétsi podil na splaceni dluzné ¢astky a nizsi ¢ast uroku. Nékteré
banky umoznuji degresivni (klesajici) nebo progresivni (rostouci) splatky, které se
v ¢ase méni. Minimalni splatnost hypotéky je 5 let, maximalni az 30 let. Je mozna
i delsi doba, 40 let, ale naroky kladené na schvaleni pajcky jsou pak vyssi. Pokud by
zadatel nemél byt po celou dobu splaceni hypote¢niho Gveéru v produktivnim véku, je
zapotiebi sehnat a schvalit je§té spoluzadatele. Zadatel v dobé splaceni hypotéky nesmi
prekro¢it maximalni vék uréeny bankou. Vétsinou se jedna o vék 70-75let. Cim je delsi
doba splaceni tvéru, tim jsou nizsi splatky a naopak. Optimalni splatnost hypote¢niho

uvéru je 25 az 30 let, kdy je nejlepsi pomér mezi vyskou splatky a ndklady na avér.

Splaceni

Pokud cerpame hypotéku postupné (rekonstrukce, vystavba,...), mési¢n¢ splacime

nejprve urok z vyCerpané ¢astky, nez je vyCerpan cely Gvér. Po skonceni Cerpani penéz

zacne dluznik hypote¢ni Gvér splacet mesi¢nimi splatkami, které v sobé maji ¢ast irokti

a Cast jistiny.

Zpisoby splaceni:

e Anuitni — klient celou dobu, co uvér plati, splaci stejnou vysi mésicni splatky
(nejcastéji vyuzivané). Méni se pouze pomér mezi splatkou troku a jistiny.

e Progresivni — klient ze za¢atku plati mensi mésicni splatky, které se mu postupné
zvySuji v pribéhu let.

e Degresivni — klient plati z pocatku vyssi splatku kazdy meésic, ktera se mu postupné

snizuje.
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Obr. ¢. 1: Vyvoj urokovych sazeb

Vyvoj urokovych sazeb od roku 2013

Prumérna urokova sazba [%]

4.17%

2.18%
05.2002 08.2005 11.2008 02.2012 05.2015

Zdroj: Hypoindex

Zdroj: Hypoindex, 2015
Urokové sazby hypoték a PRIBOR

Urokova sazba vyjadiuje procentualni navyseni vypijéené ¢astky za uréité obdobi. Pro
hypotéky uvadime urokovou sazbu roc¢ni (per annum — zkratka p.a.). Jedna se o finan¢ni
vydélek pro banku (vé&fitele) za vypujceni penéz. Vzhledem K tomu, Ze je s pujckou
zastavénd 1 nemovitost a tedy zajisténi Giveru, je Grokova sazba hypotecnich Gvérl nizsi

nez u vétSiny ostatnich bankovnich pajcek.

Sazba hypoték je po urcité obdobi pevna (tzv. doba fixace). Doba fixace trokové sazby
byva zpravidla 1, 2, 3 nebo 5 let, ale existuji i fixace na delsi dobu nebo na celou dobu
splatnosti hypote¢niho uvéru. Fixni trokova sazba muze byt napiiklad 2,19 % po dobu
3 let.

Urcit¢ druhy hypotecnich Uvéri jsou vytvofeny na variabilni urokovou sazbu
tzv. sazbou plovouci. Tato sazba vychazi z aktualnich podminek trhu, pocita s tim, za
kolik si banka miZze aktudlné¢ v tomto okamziku pujcit a financovat hypotecni dluh
svého klienta. Urcité finance si banky plij¢uji na mezibankovnim trhu, a primérna cena
penéz, které si takto pujcuji, je zjistitelna ze zvetejiovanych sazeb PRIBOR (Prague
Internbank Offered Rate — prazska mezibankovni urokova sazba). Aktualn¢ placenou
plovouci sazbu banka uréi tak, Ze k sazbé odvozené od PRIBORu pfipocte svou marzi,
ktera Cini asi dva az tii procentni body. Variabilni Grokova sazba mize byt definovana

naptiklad PRIBOR 3M+1,69 % po dobu 4 let.
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Primérné trokové sazby hypoték obvykle kopiruji trzni mezibankovni sazby s urcitym

zpozdénim, které je dano z vétsi ¢asti dobou fixace hypotecnich uveéra.
1.1.2 Typy hypotec¢nich uvéra

Jak uz bylo feCeno, dnes mame moznost rozlisit na dva zakladni typy, a to dle ucelu
vyuZziti:
« ucelovy — podrobnéji jsem uvedla v odstavci "Ucel avéru"

e neucelovy (americka hypotéka) - jednd se o neticelovou hypotéku, nema pro klienta
tolik omezeni, co se tyce ucelu penéz a mize si timto Gvérem financovat i movité
véci jako napt. automobil nebo plachetnici, americka hypotéka spada pod zakon o
spotiebitelském tveru.

Ucelové hypotéky, u kterych banka vi, co je Givérem financovano (bydleni), maji lepsi

cvwr

Hypotéka bez dokladani piijmt — tato hypotéka je v praxi drazsi nez vétSina ostatnich a

banka je zpravidla ochotna klientovi ptij¢it maximalné 50 % az 60 % ceny nemovitosti.

Americkd hypotéka — neti€elovy hypotecni Gvér, kdy neni financovani zaméfeno pouze

nemovitosti.
Australska hypotéka — hypote¢ni uvér s degresivnim vypoctem trokové sazby.

Kombinovana hypotéka — hypotéka kombinovana s investi¢nim Zivotnim pojisténim —
jde o takovy typ hypotéky, kde ¢loveék hypotecni bance splaci uroky a zbytek ,,splaci‘
(investuje) do produktu IZP. Klient jinak fedeno dluzi stale stejnou Gastku a nese
zaroven trzni riziko a 1 kreditni riziko urcené pojisStovny. Tato varianta se neukdzala
jako prakticka, v dnes$ni dobé se uz moc nevyuziva, je spiSe zastarald. Pro lidi je

vyhodnéjsi klasicka, tedy anuitné splacena hypotéka.

Hypotéka na prondjem — V pfipad¢, Ze uvazujete o koupi nemovitosti na prondjem,
umoziuji banky variantu tzv. Buy to Let (zapocitani ptijmt z budouciho pronajmu).
Vyhoda tohoto typu hypotéky spociva v tom, ze nema-li zadatel dostateCny piijem, je
mozné pocitat i S pfijmem z budouciho pronajmu, a to 60 % obvyklého najemného
stanoveného externim odhadcem banky. Externi odhadce musi posoudit, zda je

nemovitost v té lokalité za urcitou ¢astku pronajimatelna.
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Predhypotecni uvér — pifedhypoteéni uvér existuje jako typ uvéru, ktery je uren pro
financovani do nemovitosti. Poskytuje se v kombinaci s naslednou hypotékou.
Umoznuje realizovat investicni zadmér klientim, ktefi na urcitou dobu (vétSinou max.
jeden rok) nemaji moznost dat nemovitost k zastavbé ke klasické hypotéce a maji zajem
o poskytnuti hypoteéniho uvéru. Casto je vyuZivan pro piechodné obdobi pied
pfevodem druzstevniho bytu do osobniho vlastnictvi, typicky s rocni splatnosti.
Vlastnici druzstevniho bytu totiz nemaji vlastnické pravo k nemovitosti, Kterou by

mohli rucit, nybrz jen pravo k uzivani druzstevniho bytu.

Hypotéka s neucelovou ¢asti — tento typ je ¢asteéné hypotéka a Casteéné uvér, ktery lze
pouzit nejen na investice do nemovitosti, tzv. ucelova cast, ale soucasné
1 na financovani, jehoZ ucel banka nesleduje, tj. neticelovou cast. To by mélo byt
spojeno s nemovitosti, napf. profinancovani vnitiniho vybaveni nemovitosti, jako je

nabytek, osvétleni, plot apod.

Castku, kterou zaplatime na trocich z hypotééniho uvéru snizenou o statni podporu, lze
odecist ze zdkladu dané z pifijmu fyzickych osob, a to do vySe 300 000 K& ro¢né.

Podminkou je, aby hypotecni uvér fesil bytové potieby ¢lovéka, ktery si tiroky odecita.

V poslednich letech jsou tyto Uvéry poskytovany prevazné bankovnimi institucemi a
zprostiedkovavany hypote¢nimi makléfi &i finanénimi poradci. Clovék tim investuje

do nemovitosti (do véci), jejiz doba pouZitelnosti prevySuje délku samotného splaceni.
Refinancovani hypotéky

Refinancovani hypotéky znamena splaceni existujiciho hypote¢niho uvéru (meziavéru)
u bankovniho sektoru (spofitelny) novym hypotecnim uvérem (meziuvérem) od jiné
banky (spofitelny). Nejlepsi je k refinancovani hypotéky vyuzit moznosti splatit celou
dluznou ¢astku v dobé fixace urokové sazby, kterd je uvedena v piivodni Uvérové
smlouvé. V tuto dobu je splaceni Gvéru zdarma, tzn. nehrozi vam sankce za pred¢asné
splaceni tvéru. Ke zjisténi vhodné&jsiho vybéru vyhodnéjsi banky mohou poslouzit
online kalkulatory refinancovani. Dnes je refinancovani hodné oblibené, protoze se
banky pfedhanéji v lepSich podminkach pro nového klienta.

Nejcastéjsimi divody, pro¢ lidé prechazeji k jinym bankam, jsou nevyhovujici Grokova
sazba, potieba navyseni nebo doplaceni (mimotadné splatky) hypote¢niho uvéru, doba

splatnosti nebo vySe splatek. Pro refinancovani se muzete rozhodnout kvili jakémukoliv
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vasemu osobnimu problému s bankou. Zkratka je vasim pravem doplatit hypotéku

Vv dobé fixace (neni-li v avérovych smlouvach uvedeno jinak).

Kdyz premyslite o refinancovani, je vhodné se poohlizet s dostatecnym casovym
predstihem. Idealni doba zacit refinancovat a kontaktovat zkuSené¢ho finan¢niho
poradce, konkrétni banku ¢i hypote¢niho poradce je cca 6 mésict pied koncem fixace.
Klient, ktery chce refinancovat, je pro banky zajimavéjs$i nez ten, ktery o Svoji prvni
hypotéku teprve zada, protoze banka uz vi o jeho platebni historii vice nez u nové
Zadajiciho. Finanéni instituce jsou vice ochotny piihlédnout k vasim individualnim
sazbu, protoze védi, ze uz klient Gvér bezproblémové splacel u jiné banky, takze

nepiedpokladaji problémy se splacenim. (Hypote¢ni uvér, 2015)
1.2 Uvér ze stavebniho spoieni

Stavebni spotfeni vzniklo v Anglii, kde v Birminghamu v roce 1775 vzniklo sdruzeni
Ketley’s Building Society, které fungovalo tak, ze kazdy z naptiklad 10 lidi za rok
naspoii uréitou Castku, tieba 100 zlatych, a jeden je schopen z té naspotfené Castky si
zajistit bydleni za 1 000 zlatych, takhle to jde kazdym rokem, aZ za 10 let ma kazdy
Z Ucastnénych na spoteni, kde bydlet. Jde o to, Ze kdyby kazdy spofil sam, tak si to
naspoii az za 10 let. Takhle si pomohou k rychlej§imu bydleni. Vznik téchto spolkt byl
dan potiebou financovat nejen bydleni, ale také podnikéni drobnych femeslniki.
Vzijemna pomoc byla jednou z mala moznosti, jak ziskat potfebné prostiedky. Do CR
se stavebni spofeni dostalo pocatkem 90. let. Prvni zdkon o stavebnim spoteni byl
pfipravovan jiz v roce 1992, jesté na pidé Federalniho shroméazdéni CSFR, nicméné
v platnost vstoupil az po vzniku CR pod ¢&islem 96/1993. Postupné pak vzniklo Sest
stavebnich spofitelen. Produkt si ziskal velkou popularitu. Je$t€¢ dnes ma stavebni

spofeni kazdy druhy obc¢an. (Kielar, 2010)

Dnes stavebni spofitelny poskytuji dveé tfetiny uvéri na bydleni. Muzete si pujcit
Vv rozmezi desetitisici az do milionti za vyhodnych podminek. Diky pteklenovacim
uvérim uz neni nutnosti spofit mnoho let, abyste ziskali uvér, av§ak na pireklenovaci
uvér neexistuje pravni narok. Zpusob zajisténi uveéru ovliviiujete tim, kolik mate

naspoteno (kolik a jak dlouho spofite) a kolik si pajcite.
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Uvéry od stavebnich spofitelen se déli na dva zakladni typy:
e uver ze stavebniho spofeni — kdyz splnite urcité podminky, mate na néj narok,

e picklenovaci uvér (meziuver) poskytuji stavebni spofitelny pi¥ed vznikem naroku na
uvér ze stavebniho spofeni a vypliuje (pieklenuje) Casovy rozdil mezi pottebou

pen¢z na bydleni a narokem na fadny aveér

Co se ty¢e vyuzitelnosti, jsou oba druhy avéra shodné. Finance, které ziskate z uvéru ze
stavebniho spofeni, popt. pfeklenovaciho Gvéru (meziivéru), mizete pouzit pouze na
financovani bytovych potieb svych nebo clena rodiny. To co je minéno bytovymi
potifebami podrobné¢ definuje zadkon o stavebnim spoteni. Valnou vétSinu odpovedi na
konkrétni otdzky naleznete v dokumentech stavebnich spofitelen nebo je ziskate

od jejich poradcu, spolupracovniku ¢i finanénich poradci.
Tt1 podminky vzniku naroku na vér ze stavebniho spofeni jsou:
1) naspofeni stanovené Castky,

2) dosazeni stanovené vySe tzv. hodnoticiho ¢isla (toto hodnoceni zohlediiuje dobu

spofeni, vysi splatek...),

3) spofit na stavebni spofeni min. 2 roky (24 mésict) — tato podminka vyplyva pifimo

ze zakona o stavebnim spoteni.

Kazda stavebni spofitelna kontroluje plnéni a vznik téchto podminek a o tom, zda mate
narok na uvér ze stavebniho spofeni je nucena vas informovat. Je dost doporucovano

Cist vSeobecné podminky a ptat se, kdyZ né€emu nerozumite.

Uvér se schvaluje v pozadované vysi (cilové ¢astky) vaseho stavebniho spofeni poté, co
se odecte zlstatek na uctu stavebniho spofeni. Mnoho spofitelen uz doporucuje
pro zachovani rezervy zalozit Si nové stavebni spofeni, na které by se vazal uvér a
to prvotni nechat jako penézni rezervu. Uvér ze stavebniho spofeni (ne meziuvér) je
uro¢en pevnou urokovou sazbou po celou dobu splaceni uvéru, jejiz vysi vam spoftitelna
nabidne a bude napsana ve smlouvach o stavebnim spofeni; pokud ale v priibéhu spoftici
faze zazaddate o zménu podminek smlouvy, pak muize dojit i ke zméné této Grokové

sazby — samoziejmé to opét zalezi na domluvé a vSeobecnych podminkach dané

stavebni spofitelny.
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Casto se stane, Ze se klient rozhodne pro bydleni rychle a potiebuje penize okamzité a
jesté predtim, nez ma naspofenou na Uctu stavebniho spofeni takovou castku, aby
dosahl na uvér ze stavebniho spotfeni. Spofitelny to fesi tzv. preklenovacim uvérem
(meziuvér). Tento Gvér spofitelna umoziuje ziskat az do vyse cilové ¢astky. Urokova
sazba u pieklenovacich Gvéri se fidi nabidkou stavebni spofitelny aktudlni v dobé
sjednani meziuveru, ale i trzni nabidkou trokové sazby u hypoték. Existuje mnoho

zastanct uverd od stavebnich spofitelen, kteti vam feknou, ze tyto jsou i vyhodnéjsi.

Béhem cerpani preklenovaciho uvéru platite pouze uroky stejn€ jako u hypotéky. Kdyz
uz mate penize zcela vycerpané, tak se platby dé€li na uroky a na platbu na vas vkladovy
ucet stavebniho spofeni do doby, nez splnite stanovené podminky a je vam poskytnut
uvér ze stavebniho spofeni. Timto uvérem a prostiedky, které mate naspotrené

na vkladovém uctu, dojde ke splaceni mezitvéru.

Uvér ze stavebniho spofeni, splacite pravidelnymi mésiénimi splatkami (anuitng), které
zahrnuji splaceni poskytnutého uvéru a uroky. Zde uz je to uplné stejné jako
u hypote¢niho uvéru. Mési¢ni splatky jsou stanoveny podle urokové sazby a vySe uvéru
a u kazdé stavebni spofitelny to miize byt rozdilné. Uvér ze stavebniho spofeni miizete
splatit pred¢asné kdykoliv vloZzenim mimotadné splatky a bez sankci. Také muzete Gvér

kdykoliv refinancovat k jiné bankovni instituci.

Téz plati, Ze zaplacené uroky z tivéru ze stavebniho spoteni 1 z pfeklenovaciho Gvéru si

muzete dle stanovenych podminek zakona o dani z pfijmi odecist od daitového zakladu.

Poplatky za uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni uétuji stavebni spofitelny odlisné,
ale vétSinou procentualné z vySe stanovené cilové Castky. Dale se vétSinou plati vedeni
spoficiho Uctu a to Castkou jednou ro¢né. Zpracovani a poskytnuti uvéru stavebni
spotitelnou je zpoplatnéno dle konkrétni instituce, ale zase se vétSina fidi procentudlni
astkou z poskytnutého wvéru. Uroky, poplatky a piipadné sankce za nedodrZeni
podminek smlouvy se u jednotlivych stavebnich spofitelen lisi, proto je dobré si obstarat
vice informaci o podminkédch nékolika spofitelen a zvolit pro sebe tu nejvyhodnéjsi.
Spofici ucet stavebni spoftitelny je zvyhodnén tro¢enim od stavebni spofitelny. Kazda
ma jinou sazbu, V dnes$ni dobé se to pohybuje mezi 1 - 2,5 %. A také se ke stavebnimu
spofeni dostava statni podpora (max. 2000 K& ro€né€). Proto 1 kdyZ jsou hypotéky bez
poplatkti, je tézké spocitat, zda je vyhodnéjsi bydlet se stavebni spofitelnou nebo
S hypote¢nim tvérem. DalSim problémem je doba fixace, kterd se obvykle stanovuje
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na 5 let, jelikoz nikdo zaru¢ené neuréi dal§i vyvoj trhu po jejim uplynuti. (Uvér ze

stavebniho spofeni, 2015)
1.3 Hypotéka versus avér ze stavebniho sporeni

Pro lepsi nazornost jsem si vybrala ¢lanek z internetovych stranek www.penize.cz, kde
srovnavaji pravé hypotéky a uvéry ze stavebniho spoteni. Clanek je sice z roku 2013,

ale pro srovnani téchto produktti to nevadi.

,Ceny hypoték jsou rekordné nizko, nejvyhodnéjsi trokové sazby klesly pod tii
procenta. Banky se diky tomu v roce 2012 mohly chlubit druhym nejlepsim vysledkem
v historii — na hypotékach rozptjéovaly témét 122 miliard. Zato stavebni spofeni

proziva te¢zké ¢asy. Pocet nove uzavienych smluv i objem uvéra klesa.

Hypotéka ale neni feSeni idedlni pro kazdého. ,,Kdo si spofil doposud na stavebnim
spoteni, tak by se mu mél vyplatit avér ze stavebniho spotfeni, naopak, kdo chce penize
hned a ma omezené prostiedky, bude pro ného pravdépodobné lepsi hypotéka,” mini

Zden¢k Bubak z portalu Finparada.cz.

Diiv si stavebni spofeni mohlo piskat. Nékdo tam nahote ho mél rad, statni podpory
byly Stédré, zdjem klientli obrovsky. Ted” mu jdou ale tlust¢ do tenkych, ministr
Kalousek na néj ma piftku. Nebo se mu prosté zdalo, Ze stat byl stédry ponékud hodné a

zbytecné.

Podle Rostislava Travni¢ka z Ceskomoravské stavebni spofitelny se uvéry stavebnich
spofitelen s hypotékami, pokud jde o Gcel vyuziti, ptekryvaji jen asi ve ctvrtin€ ptipadu.
,Uvéry ze stavebniho spofeni maji nezastupitelnou roli v oblasti oprav, modernizaci a

rekonstrukci bydleni, vysvétluje.

Prosttednictvim hypoték lidé zase nejCastéji financuji koupi nemovitosti. ,,Vzdy ale
zaleZi na parametrech kazdého produktu a teprve pfi posouzeni konkrétnich podminek,
jako je urokova sazba, doba splaceni, maximalni vySe mési¢ni splatky, kterou miize
klient hradit, vlastnictvi nemovitosti a vySe vlastnich prostiedkt, 1ze vyhodnotit, jaky
z produktd je vyhodné&jsi pro danou situaci,” dodava Katefina Krasova z Hypotecni

banky.

Hypotéku obvykle dostanete az od tii set tisic korun, uvér ze stavebniho muizete ¢erpat

I viadu desetitisici. Obejdete se bez zastavy nemovitosti a do ur¢ité vySe uvéru (az

do statisicii) Vam stavebni spofitelny piij¢i bez jakéhokoli ruceni. Vyhodou uvéru
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ze stavebniho spofeni je i neménnd urokova sazba po celou dobu splaceni. Klient jiz
v okamziku uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni vi, s jakou mize pocitat irokovou

sazbou uveéru, uvadi Rostislav Travnicek z Ceskomoravské stavebni spofitelny.

Abyste vSak mohli zaddat o tadny uvér ze stavebniho spofeni, musite mit smlouvu
uzavienou aspont dva roky, naspofeno Ctyficet procent z cilové castky a dosahnout
pottebné vyse hodnoticiho ¢isla — coz je proménnd, kterd se zvysuje s Casem a vysi
tispor. Pokud podminky spliiujete, uvér ze stavebniho spofeni se vam vyplati. Urokové

sazby se drzi pomérné nizko: aktudln€ mezi tfemi a péti procenty.

Pokud penize potiebujete pied splnénim podminek, nabizi se uvér ptreklenovaci. Ten je
ovSem mén¢ vyhodny. Budete totiz splacet troky z cilové Castky (bez ohledu na to,
kolik uz jste naspofili) a zaroven dospofovat — nez dosahnete na fadny uvér. Dluh tedy

realné neumotujete. Urokové sazby se pohybuji zhruba od &tyf a piil do sedmi procent.

Vyhodou stavebniho spofeni je moznost kdykoli bez sankci fadny uvér splatit.
U preklenovacich uvérii byvaji podminky tvrd$i — musite spofitelnu véas informovat,

zadat o schvaleni a miize vam za ptredCasné splaceni natuctovat vysoky poplatek.

Piedcasné splaceni hypotéky je moZzné bez sankce pouze v dob& konce fixace.
Nejcastéji se toho vyuZziva pii refinancovani. V jinych ptipadech si obvykle banky uctuji

vysoké poplatky.

,Nemovitost ze stavebniho spofeni bych kupoval v ptipadé nizké kupni ceny c¢i
doplatku kupni ceny kvili absenci potieby jisténi,” fikd odbornik na trh realit Daniel

Kotula. Na financovéni koupé¢ drazsi nemovitosti se hodi spis hypotéka.

I dnesni levné hypotéky vSak maji své ,,ale”. Ceskd narodni banka drzi Grokové sazby
nizko. Musite ovSem pocitat s tim, ze hypotéku budete splacet tieba tficet let. Za tu
dobu se mlze zmeénit leccos — na stavu Ceské ekonomiky i1 na vasi situaci. Fixaci

dostanete obvykle jen na tfi az pét let.

Na hypotecni Gvér navic nedosahne kazdy. Pii posuzovani vasi Zadosti bude banku
zajimat hlavné vaSe schopnost splacet. A ta se odviji od vySe pfijmu (a ptfipadnych

zavazki).

Pii vybéru hypotéky byste si vedle vySe uroku, méli vSimat také dalSich kritérii.

Zajimejte se 1 o dal$i podminky a poplatky. Nékteré banky pozaduji, abyste u nich méli

beézny ucet — takze k vydajim musite piicist poplatky za jeho vedeni. Pti volbé banky si
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vSimejte také toho, jaké doplitkové sluzby nabizi. Béhani po ttfadech, zajistovani vypisu
z katastru nemovitosti nebo shanéni dobrého odhadce ceny nemovitosti vam miuze
zabrat dny stat nemalé finance. Nékteré banky to zafidi za vas. Hodit se mize také
moznost splatit ¢ast iveéru bez poplatkt diive — pokud tieba v brzké budoucnosti ¢ekate

pfisun vétsi sumy penéz.

Zasadni je, abyste méli uvér schvéleny (nikoli jen pfedschvéleny) jesté pred podpisem
kupni &i rezervaéni smlouvy na nemovitost. Rada realitnich spole¢nosti ma totiz

ve smlouvé zakotveno penale pro piipad, ze z transakce sejde vinou kupce.

Stavebni spofeni je atraktivni diky statni podpote. V roce 2011 se snizila, porad vam ale

stat ptispéje deset procent Z nasporené ¢astky — maximalné dva tisice rocné. Pokud mate

hypotéku nebo Gvér ze stavebniho spofeni, mizete si ze zakladu dan¢ z piijmu, odecist
13

zaplacené uroky — maximalné tii sta tisic rocné.“ (Hypotéka versus uvér ze stavebniho

spofeni, 2015)

Tab. ¢.1: Srovnani hypotéky a Gvéru ze stavebniho spofeni

Srovnani hypotéky a uvéru ze stavebniho sporeni

Radny avér ze
Pi'eklenovaci Gvér ze
Hypotéka stavebniho
stavebniho spoieni
sporeni
Maximalni Az 800 000
vySe uvéru bez vétSinou ale za  ||Az 800 000 vétSinou ale
Vzdy se zastavou ‘ ‘ _
zastavy ucasti 1-2 za Ucasti 1-2 ruciteli
nemovitosti ruciteld
Maximalni
doba 40 let 35 let 35 let
splatnosti
VétSinou je ‘ .
] ) Vétsinou je trokova
Fixace 1-25 let, 1ze vyuzit i tvz. urokova sazba .
sazba celou dobu stejna,
urokové sazby |float sazba celou dobu '
‘ ale mize byt 1 fixace
stejnd, ale muze
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Srovnani hypotéky a ivéru ze stavebniho sporeni

byt i fixace
Klasicka hypotéka je urCena
na investice do bydleni, tzv.
) Pevné
americkou hypotékou 5
, N ~|lvymezena Pevné vymezena
Ucelovost mizeme financovat cokoli. || ) )
o ) zadkonem o zédkonem o stavebnim
pouZziti Lze vyuzit i tvz. Hypotéku
. _ stavebnim spofeni
2vl, kdy mizeme v klasické
) o spofeni
hypotéce vyuzit i urCitou
¢ast neucelove.
VétSinou v dobé
pteklenovaciho uvéru
Piedcasné V dobg fixace se sankci. Po se sankci. Nekteré
Zdarma ' '
splaceni skonceni fixace zdarma spofitelny nechtéji
souhlas se splacenim
vydéavat
Produktova o oL oL
o Pomérné Siroka Relativné uzka |Relativné uzka
variabilita

Podpora statu

Danové zvyhodnéni az 300

tis za zaplacené tiroky

Danové
zvyhodnéni az

300 tis. za

zaplacené uroky

Danové zvyhodnéni az
300 tis. za zaplacené
uroky, statni podpora
10 % z ro¢ni naspotené
castky, max. 2000

korun

Zdroj: Penize, 2015
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2 Problémy hypoteéniho trhu z globalniho hlediska

vvvvvv

krize, ktera pfiblizila vSechny mozné neduhy hypotecnich uvérd. Ukazme si, jak to

tenkrat bylo. Na problematiku dneSniho trhu hypoték se podivame na zavér.
2.1 Prichod krize

Pravé krach Lehman Brothers v zati 2008 byl faktickym milnikem a tim ptichodem
globélni finanéni krize do Ceské republiky (pozn. nahodou je to na den piesnd 14 let
po té, co udélila CNB prvni bance v CR hypoteéni licenci). Trajektorie vyvoje globalni
krize vychazi z USA. Rychle se pfenese i do Evropy a postupné globalné rozsifi.
Geneze vyvoje krize saha mnoho let na zpét, bohuzel na stanoveni vSech okolnosti,
jak krize vznikala, nemame dostatek prostoru. To, nad ¢im se zastavime, je to podstatné,
Ze na hypotecni uvéry se Casto ukazuje jako na pficinu globalni krize, coZ je nespravné

tvrzeni.

Krize je pfirozena naSemu zivotu, jak ekonomickému, tak spolecenskému. PfiCinou
krize urCité¢ nebyla hypotéka jako nastroj k financovani bydleni. Stala se tercem,
nositelem a vétSinou i jmenovatelem na kterého bylo logicky, ale nepravdivé
poukazovano. Skutecné pticiny krize maji pocatek v silnych intervencich a zdmeérech,

které vladni instituce realizovaly s cilem pomoci urcité skupin€ obyvatel.

Co se tyce hypoték, cilem bylo zvySeni moznosti vlastniho bydleni pro $ir$i vrstvu
obyvatelstva a to 1 pro domdacnosti, které financné€ na splaceni hypoték za normalnich
(neinterven¢nich) okolnosti nedosdhly. Pocatky této mySlenky v USA sahaji
k zalozeni spole¢nosti Fannie Mae (Federal National Mortgage Association) roku 1938,
ktera méla tento cil realizovat. Nasledné se zacalo cilit na slab$i vrstvy obyvatelstva
prostfednictvim bank, které byly statem podporovany v ramci uzakonéné oblasti,
tzv. Community Reinvestment Act (CRA), kterou schvalili uz za Carterovy vlady v roce
1977. Myslenka byla socialné opodstatnéna a az do devadesatych let tak, jak méla.
Oblast CRA byla pod silnymi regula¢nimi pravidly a kontrolou.

Za Clintonovi vlady, mozna s dobrymi umysly, byla regulace CRA razantn¢ uvolnéna
a zjednoduSené feceno, politické cile pfevladly nad svobodnym trhem, nebot’ vlada
Z pozice své moci a intervence zasahla a chtéla rozsitit poskytovani hypoték do vSech

vrstev obyvatelstva. Stat tlacil banky vlastné k tomu, aby opustily své stavajici
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podminky pro schvaleni hypotéky a piesly K volnéjs§im pravidlim. CRA garantované
uvéry se stavaly sami o sobé ,,zarukou®. Pfedtim neZ skoncil rok 2000, se zavedla
tzv. sekuritizace hypoték, kdy stat podporoval prodej téchto obligaci, coz se
pro investory v USA i v dalSich statech stalo zajimavou pfilezitosti. Investofi, ale
1 banky, vychdzeli z toho ptedpokladu, Ze hodnota téchto nemovitosti roste a bude rist
dal (jako jsme vidéli vétSinou na trhu). Ted’ bychom si méli uvédomit, ze jak v USA,
tak 1 ve Velké Britanii, ale 1 u nas rostla cena nemovitosti po roce 2000 prakticky poiad,
nez piiSla krize. Banky zacaly nabizet tzv. toxické hypotéky, které jsou ¢asto vnimany

jako hlavni spoustéc globalni krize.

Pokud se budeme zajimat o tuto problematiku vice a pfeCteme Si par ¢lankd, zjistime,
ze pri¢iny vSak nejsou v hypotékdch jako takovych, daji se zjednoduSené shrnout
do nasledujicich faktort:

. Statni zasahy, intervence do svobodného trhu, sice piivodné nadéjna myslenka
o zpiistupnéni hypotecnich uveri tedy moznosti vlastniho bydleni Sirokym vrstvam

obyvatel
. Relativné nevhodné uvolnéni pravidel regulace a kontroly trhu
. Neprihledny trh

. Myslenka ristu nemovitosti, ktera se ukazala byt mylna, pokles byl dle dnesniho

pohledu ziejmy

. Politika nizkych urokovych sazeb, ktera pattila do vladni strategie Clintonovy

vlady

. Prestizni investi¢ni banky zacaly obchodovat s novymi finanénimi derivaty, a to

jak ty domaci (USA), tak i zahrani¢ni

. V neposledni fadé¢ se mezi faktory dé zaradit i ten lidsky — nenasytnost a

chamtivost pohanéla cely systém a tzv. medialni bublina stéle rostla

Eliminace raciondlnich kritérii poskytnuti hypotéky, kterd byla nahrazena politicky
nastavenou prioritou, byla vysledkem celého systému. Subprime hypotéky existovaly na
celém svéteé, tvorily se zavratnou rychlosti a na objednavku témét kazdému. Stavebni
firmy stavély vice a vice, rychlost riistu se stupiiovala. Systém byl udélany tak, Ze na

levné hypotéky lakal lidi, ktefi neméli stabilni pfijmy a ktefi Casto neméli ani ¢ast
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naspofenych penéz, takze si pajcovali 100 % hodnoty nemovitosti. To se ale
s ptredpokladem riistu ceny nemovitosti nejevilo jako problém. Avsak cely systém
selhal, ,,bublina splaskla“ a doslo k razantnimu padu. Uz v roce 2006 se v USA zacaly
objevovat prvotni signaly, Ze se néco d&je. Na zacatku roku 2007 uz byla krize
neodvratné na cesté, zaCaly rapidné klesat ceny nemovitosti a lidé v Sir§Sim méfitku

ztraceli praci a tim i moZznost splacet hypotéky.

Velké a prestizni finan¢ni instituce si dlouho nepfipoustély, ze piichod krize je
neodvratny a pokracovaly ve vydavani a obchodovani s hypote¢nimi derivaty, které
byly jiz tenkrat zajistény subprime hypotékami s nerealnou hodnotou nemovitosti a
neschopnosti dluznika splacet. Tyto hypote¢ni derivaty banky ,balily* do portfolii,
které oznaCovaly jako prvotfidni cenné papiry, aby je mohly 1épe prodat. Daly
vzniknout zvlaStnimu svétu — na jedné strané svét redlné ekonomiky, na strané druhé
virtudlni svét instrumentd, finan¢nich nastroji a derivati, ktery byl hodné odtrzen od
svéta realného. Tento svét milovali investicni makléfi, nebot’ jim byl umoznén dosah
mnohem vysSich navratnosti investic nez ve svété realné ekonomiky. Vytvofili si
zkratka optimalni prostiedi pro globalni spekulativni hrace. Zaklady této krize se tvotily

postupné a dlouhodobg.

Po roce 2003 se Bushova vlada pokusila zpfisnit regulaci nad hypote¢nimi institucemi,
to se vSak nezdafilo a prichodu krize se tim nedokézalo zabranit. Zafungoval rovnéz
velmi citlivy faktor rasové diskriminace, ktery platil jako argument proti hlasiim, které
upozoriiovaly, Ze lidé s levnymi subprime hypotékami nebudou platit mé&si¢ni splatky.
Znovu pievladla politika, neméli silu jit proti ,,diskriminovanym* skupinam.
V listopadu 2004, kdy se lidé ucastnili globalni hypotec¢ni konference v USA, byl
prezentovan produkt Hispanic Mortgage jako jedna z nejvétsich novinek a obchodnich
inovaci. Cesky tzn. hispanska hypotéka, cilené navrzend jako produkt

pro latinskoamericky segment obyvatelstva.

Evropané si dlouho lamali hlavy a ptemysleli. Hlavni pal¢ivou otazkou bylo, zda by
bylo mozné aplikovat toto také v Evropé. I kdyz tato myslenka nepusobila piilis
serioznim dojmem, zcela realné se uvazovalo, jestli by podobny produkt mohl fungovat
a existovat i u nas. Velikost a rozsah této globalni finanéni krize byl mohutny, zasahem
pifimo monstrézni, nebot’ dopad krize ucitili 1idé skoro na celé planeté. Ceny

nemovitosti v USA a pak i v jinych zemich (napf. Velké Britanii, Irsku) klesly o desitky

23


http://www.hypoindex.cz/clanky/rasova-diskriminace-a-hypotecni-krize/
http://www.hypoindex.cz/clanky/rasova-diskriminace-a-hypotecni-krize/
http://www.hypoindex.cz/clanky/rasova-diskriminace-a-hypotecni-krize/
http://www.hypoindex.cz/clanky/rasova-diskriminace-a-hypotecni-krize/

procent. To vyustilo v neuvéfitelny problém, tzv. negative equity, tedy negativni
hodnoty, kdy si ¢lovék pijcil na daim 100 % naptiklad v roce 2006, kdy ceny
nemovitosti byly na vrcholu a béhem kratké doby méla ta sama nemovitost hodnotu
0 30 i 40 % nizsi, ale zustatek hypotéky byl prakticky stejny, hypotéka najednou byla
z velké ¢asti nezajisténa.

Na trhu se objevilo obratem velké mnozstvi nemovitosti, coz jesté napomohlo dalsimu
poklesu jejich cen. Zoufala feSeni hledaly banky s cilem zachranit, co se da. Pokud byl
naptiklad klient schopen splacet alespoii ¢ast hypotéky, nemovitost banka ptevzala,
klient v ni mohl dale bydlet a bance splacet pronajem nemovitosti a dle dohodnuté
smlouvy, jakmile na trhu vzrostla cena nemovitosti, délala banka vse proto, aby klienta
motivovala k obnoveni hypotéky a vlastnictvi nemovitosti. To byl jeden z piiklada
feseni krizového momentu, pozitivniho pro klienta, banky vSak musely reagovat a
piinést jich desitky a situace se stdvala velmi vaznou, a to pro vSechny ucastniky.

(Hypotéky nebyly hlavni pfi¢inou globalni krize, 2010)
2.2 DneSni pohled

V dnesni dobé€ je trh s hypote€nimi Uvéry stabilizovany. Kdyz si zpétn€¢ vezmeme
disledky, které krize zpisobila, vlastné ani nevime, jakou problematiku popisovat,
protoZze vSechno bylo feceno. Pro zjednoduSeni a ulehceni, snad nejdilezitéjSim
faktorem pro zabranéni krizi je stabilni ekonomika a dobife promySlené regulace
hypote¢niho trhu ze strany statu a financni rezervy obcant. Pokud bude totiz vse
fungovat tak, jak ma, nebude hypote¢ni trh ohrozen ni¢im natolik, jako v pfipadé¢ této

krize.
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3 Situace na hypoteénim trhu v Ceské republice od roku 2006

Pro uplnost informaci zacneme uz od poloviny roku 2006, kdy doSlo pro klienty
k vyraznému rozvoji ,,co nejvyhodnéjSich hypotecnich nabidek®. Zjednodusuje se
hypote¢ni administrativa a na trh pfichazi nové produkty pro mén¢ bonitni klienty (pro
lidi s mensim pfijmem). Dochazi i k vyraznému ,,zmékceni pozadavkl bank na klienta“.
Hodné se rozviji trend refinancovani starych hypoték hypotékami novymi. V zavéru
roku 2007 vrcholi ,,hon za klientem* a dal$i dvé banky vyrazné zvySuji svij podil
na trhu (zejména Raiffeisenbank). Pravé v tuto chvili se ale objevuji na ptelomu roku
2007 a 2008 prvni vazné dopady hypoteéni krize v USA. Ceské banky debatuji 0

zacinajicich a moznych souvislostech a dopadech na tuzemsky trh.

Krize se nas ,,dotkla®“ az v zafi 2008 s padem Lehman Brothers. Pravé v tento moment
se ukdzalo, ze prakticky vétSina hypotec¢nich hracli ma své majitele v zahranici a tyto
banky jiz jsou na svych domaécich trzich zasazeny. Na druhou stranu ptichod krize byl
pravé u nas predvidatelny a rychlej$i banky zacaly uz v prvni poloviné roku 2008

pfemyslet a délat prvni opatieni pro jeji zvladnuti.

Prvni z viditelnych signalii bylo zpomaleni financovani developerské vystavby, to uz
probihalo od pocatku roku 2008 a na podzim banky zcela zastavily projektove
financovani. Pravé poklesu cen nemovitosti ve velkém se bali vSichni nejvice, nékteré
matefské banky avizovaly z domovskych trhii. V fijnu 2008 reagovaly uZz naSe banky
prakticky skokov¢ a restriktivni opatfeni zacaly ptichazet jedno po druhém. Definitivné
skonéila kapitola hypote¢niho boomu jak v CR, tak i jinde ve svété. Opatieni, ktera
banky v CR V hypotékach pfijaly, byla direktivné nadiktovana zahrani¢nimi vlastniky
aspon ze zacatku a dala se shrnout pod globalni hypotecni scénaf, kterym jsme byli

nuceni se ridit:

. Redukce LTV (Loan To Value) — pfijata opatfeni 100% hypotéky bud’ zrusila,

nebo hodné omezila, byly ud€élovany jen ziidka

. Zasadn¢ zménila cenotvorbu, strukturu — zvySila pfirazky urokové marze
na hypotéky s vysokym LTV (to znamena, ¢im vice si chtél klient ptjcit a mél mensi
zajisténi, tim drazsi hypotéku dostal), zavedla likviditni pfirazku, zvysila tvorbu rezerv

. Revidovat parametry schvalovani ¢i piimo eliminovat n¢které rizikovéjsi oblasti

klientti (u nas napiiklad cizinci, lidé zaméstnani na dobu uréitou)
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. Omezit rizikové produkty — subprime hypotéky, u nas to znamenalo hypotéky

bez prokazovani ptijmu, ktery v pocatku uhgjila jen Hypotecni banka a Raiffeisen Bank

. Revidovat projekty financovani nemovitosti, co nejvice snizit rizika z téchto
projekti plynouci

. Omezit spolupraci s externimi partnery bank ¢i ptimo zastavit spolupraci

. Zptisnit nebo zmenit systém oceflovani nemovitosti ¢i ptimo redukovat ceny

stavajicich koeficientd, které banky mély interné stanovené

. Pfipravit si scénaf, jak budou banky feSit, az bude pfibyvat nesplacenych
hypoték
. Ekonomicky — zacit vytvaret rezervy a opravné polozKy pro ptipadny nardst

delikventnich uvérl, zastavit investice do inovaci a zesilit vymahani pohledavek.
3.1 Stit proti hypote¢ni krizi: Uspory a stavebni spofeni

Obrovsky problém nastal v prvni fazi likvidity - finan¢ni trhy zachvatila panika, cely
systém se stal nedtvéryhodnym a ihned nastal problém ziskani finanénich zdroju.
Problém likvidity, kdy se nekteré banky ocitly v nefeSitelné situaci — predluzené
domacnosti s minimem likvidnich rezerv (vkladli v bankéch, hotovosti, ...) a obrovska
neduvéra od urovné drobného stfadatele az po troven doposud duvéryhodnych instituci
a dokonce az po uroven ztraty divéry jednotlivych statt. Krize dokdzala vyustit v témér
fetézovy pad desitek bankovnich domi (Bradford&Bingley, Lloyds, Hypo Real Estate
v Némecku, irské Anglo Irish Bank, atd.) napfi¢ kontinenty. Hypotecni trhy se

v urcitych statech skoro zastavily.

Ceska republika méla $tésti, mezibankovni trh sice prudce ochladl, ale nedochazelo
k tak silnému brzdéni financovani jako na zapad od nas. Na nize uvedeném grafu
vidime, jak se hypote&ni trh zbrzdil na piikladu srovnani vyvoje objemti hypoték v CR
a ve Velké Britanii. My jsme se propadli na uroven pétiletého minima, trh v UK se

propadl na desetileté minimum.
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Obr. &. 2: Vyvoj objemu hypoteénich Gvért v Ceské republice a ve Velké Britanii
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Zdroj: Hypoindex, 2015

U nas bylo velkou vyhodou, Ze domacnosti nebyly pfilis zadluzeny, na rozdil
od zapadnich trhi a nase obyvatelstvo bylo stale hodné konzervativni ve smyslu spofeni
domacnosti. Banky, pfedevSim ty velké, mély na depozitnich Uctech stale zasobu
prostfedkii a problém likvidity mél o poznani mensi rozmér. Nejvetsi problém mély
bankovni instituce, které byly vice zavislé na mezibankovnim trhu a které
nedisponovaly silnym ,,pol§tafem* depozit. Logicky nejmarkantngjsi reakci mely mensi
banky (mely vétsi problémy) - mBank hypotéky na konci roku 2008 téméi zastavila,
zredukovala LTV na 50 %. Razantni reakce pfisla od GEMB, kde se americti vlastnici
obavali Spatnych scénafi i na nasem trhu. Nicméné, vSechny banky délaly vSechno

proto, aby eliminovaly rizika. Obdobi inovaci vystfidalo obdobi restrikce.

Jak jiz uZz bylo napsdno, banky zdsadné¢ zménily pohled na cenotvorbu. Z niZe
uveden¢ho grafu vyplyva, Ze od fijna 2008 doslo k vyrazné zméné. Doposud platny
princip respektovani vyvoje zikladni Repo sazby CNB pfestal pro banky existovat.
Pomyslné niizky se rozeviely, a zatimco CNB zagala rychle se snizovanim zakladnich
sazeb, aby stabilizovala ekonomiku, tak se banky vydaly vlastni novou cestou
cenotvorby. K mirné korekci principu kopirovani zakladni sazby CNB doslo v roce
2010, kdy se banky poddaly tlaku konkurence, a sazby snizily. Dalsi vliv mélo zjisténi,

ze nezkolaboval trh existujicich hypoték, procento problémovych (nesplacenych) avéra
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sice narostlo, ale Cerné scéndie ze zapadnich trhi se nepotvrdily. Banky dostaly
hypotecni portfolia u nas pod plnou kontrolu. Co se ty¢e propadu cen nemovitosti,
tak ten nebyl nijak vyrazny, souhrnny analyticky udaj CSU hovoii o propadu v fadu
procent (cca 15 %), ne v iadu desitek procent (USA, Irsko, Velka Britanie aj.). Dva
roky poté byla hypotéka vysoce zddanym produktem pro svoji solidni ziskovost a
pfedevSim zajisténi v podob¢€ zastavy nemovitosti. To dokladda, ze prichod krize naSe

banky ustaly dobfe a poptavka po hypotécnich uverech z jejich strany vzrusta.

Obr. ¢&. 3: Urokové sazby do LTV 70% do roku 2010
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100% hypotéky na nasem trhu téméf nemély misto. Kriticka situace byla predevsim
Vv prvni poloving roku 2009, kdy ptestala tento produkt vytvafet polovina bank a druha
polovina postavila piekazky do cesty tak, ze se produkce téméf zastavila. Cena hypoték
najednou vzrostla nad aroven 6 %, az v prabéhu roku 2010 dochazi k pomalému

uvolnéni restrikci téchto hypoték.
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Obr. &. 4: Urokové sazby LTV do 100% do roku 2010
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v

V této dobé fungoval princip kombinace hypotéky sniz§im LTV a vyuziti
smlouvy stavebniho spofeni ¢i uvéru ze stavebniho spofeni, tak, aby si klient mohl

financovat nemovitost az do 100 %.

Nasi obrovskou vyhodou bylo to, ze v Ceské republice funguje trh stavebniho spofent,
ktery tvofi nedilnou soucast financovani bydleni a je vazan na zdkon o stavebnim

spofeni.

Trh financovéani bydleni u nds mé zastoupeni jak v bankovnich sektorech (hypote¢ni
uvéry), tak u stavebnich spofitelen (avéry ze stavebniho spofeni). Tyto dva obory se
v urcitych kombinacich mohou piekryvat a prakticky si tak vytvaieji v tivérové oblasti
zdravou konkurenci, kde je zkuSenost, ze toto ,prekryti“ nevadi. Oba uvéry stoji

ve veétsi ¢asti vedle sebe a vhodné se dopliiuji.

Na financovani bydleni se podil obou odvétvi méni, a jeho vysi ovliviiuje nékolik
faktort. V nize uvedeném grafu vidime vyvoj od roku 2000, kde je ztejmé, ze v obdobi
let rozvoje trhu a hypotecniho boomu byly uvéry ze stavebniho spofeni zastoupeny
v rozmezi 59 % az 33 %. S ptichodem krize v poloviné roku 2008 nastal i obrat, co se

tyce stavebniho spoteni, lidé mu vice véfili.
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Obr. €. 5: Procentudlni vySe financovani bydleni hypotékami nebo uvéry ze stavebniho

spoteni do roku 2010
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Zdroj: Hypoindex, 2015

Zacaly nariistat uvéry ze stavebniho spofeni a jejich pomér se vroce 2009 témét
vyrovnal hypotékam (46 %). Nicméné v roce 2010 doslo opét k obratu, a to hlavné
vlivem statniho zadsahu omezenim statni podpory stavebniho spofeni a tim, Ze vyrazné

poklesly urokové sazby hypotecnich tveéra.

Toto jsou klicové faktory, které pomér hypotecnich uvérd a stavebnich uvéra (a tedy i
jejich oblibu) ovliviiuji:

. Stavebni spofeni nestoji pouze na bazi dluhu, ale opird se o spofeni. V piipadé
recese a s tim souvisejicim poklesem poptavky po zadluzeni jsou hypotéky mnohem
citlivéjsi. Zatimco stavebni spofeni je stimulovano pravé smlouvami o stavebnim
spofeni. Dikazem je mnohem vys$i dynamika propadu u hypoték v letech krize —

hypotéky v fadech desitek procent, ivéry ze stavebniho spoteni v procentech.

. Statni podpora — oproti hypotékdm je Gvér ze stavebniho spotfeni provazan na
spofeni, které je spojeno se statni podporou a ma velikou oblibu, coz generuje jak
zaklad pro fadné uvéry, tak i pro pieklenovaci Gvéry. Tento princip sice dostal
v minulosti zasah v podob¢ vladni $krtt, ale oblibenost stavebniho spofeni by se neméla
rapidné menit.

. Pohled na avér — u uvérti ze stavebniho spofeni jde o niZs§i castky a castky

uréené spiSe na rekonstrukci, neni zde tim padem v dobé recese tak vysoka skepse k
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zadluzeni jako u hypotéky, kterd je vétSinou jednou z velkych a dlouhodobych zivotnich

zadluzeni ¢loveéka.

. Cena produktu — cenova politika stavebniho spofeni se 1isi od hypoték, funguje

autonomn¢ a je mén¢ dynamicka a pro klienty 1épe pochopitelna.

. Parametry Gvéri — hlavné hodnota penéz k hodnoté nemovitosti (LTV), kdy
banky omezily nebo skoro zastavili 100% hypotéky. To samoziejmé navedlo lidi
ke kombinaci hypotéky a uvéru ze stavebniho spoifeni v ptipadé vysoko objemovych
uver.

. Vyvoj trhu nemovitosti — pii zastaveni nebo klesani hodnoty nemovitosti se lidé
spiSe uchyli k tivéru ze stavebniho spofeni, je to logické hlavné v chudsich regionech,

kde je ve srovnani s celorepublikovou situaci cena nemovitosti blize nebo pod hranici

1 mil. K¢&.

Jak se vyvijely oba obory v obdobi od roku 2000 do roku 2010 v objemu poskytnutych
Gveérd, je patrné z nize uvedeného grafu. Velikost propadu hypoték (HU) v porovnani
s men§im poklesem uvéra ze stavebniho spofeni (SU) je velmi viditelna. Vrcholu
financovani bydleni dostal ve zminovaném obdobi vroce 2007, kdy bylo
profinancovano  do  oblasti  bydleni obcant  téméf 220 mld. K.

Obr. €. 6: Vyvoj objemu hypote¢nich uvéru a avéra ze stavebniho spotfeni v mld. K¢ do
roku 2010

Vyvoj objemu HU a SU v mid. K&- odhad 2010
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Zdroj: Hypoindex, 2015
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Hlavnim faktem, ktery se neda zpochybnit a je vidét jasné na vyse uvedeném grafu je
pfedev§im to, Ze stavebni spofitelny a jejich uvéry jsou odolnéjsi finanénim a
ekonomickym recesim. Jednoduse feceno — obrovsky pokles, ktery zastihl hypotéky
v roce 2008 a 2009, nebyl v tvérech stavebniho spofeni viditelny, az do chvile, kdy
v 1été 2010 zasahl stat.

To, ze ve Velké Britanii systém stavebniho spofeni tak, jak ho zname u nas, vlastné
neexistuje, bylo obrovskym argumentem pro nasi politickou scénu. Tam stavebni
spotitelny v zésad¢ poskytuji béZzné hypotecni produkty, stitni podpora nefunguje.
Tamni trh hodné¢ =zasahl problém likvidity, nedostatku zdroji bank (vkladi)
na financovani hypoték, nebot’ lidé tam nemaji pro¢ spofit u stavebnich spofitelen.
Propojeny systém nadob hypoték a uvért ze stavebniho spofeni u nas dobfe zafungoval
a prispival k tomu, Ze chranil na$ trh od razantniho propadu. Na rozdil od plivodni
socialni a dobfe minéné myslenky zvySeni dostupnosti bydleni, kterd v USA vyustila
v krizi, je systém statni podpory v oblasti stavebniho spofeni stimula¢ni a pro stat

znamena prakticky minimalni riziko.

Zde je uvedeno par faktort, které nam pomohly pfekonat krizi a ekonomické obdobi

recese:

. Trh subprimovych hypoték u nds nemél as uplné dozrat a ziskat si oblibu a tak
byl jesté¢ v zarodku. NaSe banky si i pfes strmy rust zachovaly zakladni kritéria

pro schvalovani hypoték, coz byl naprosto zasadni pozitivni fakt

. Trh sekuritizace hypoték tak, jak ho znali v USA, je u nas pojem neznamy,
vyvarovali jsme se tak obrovskému problému obchodt s derivaty a problému

tzv. toxickych hypoték

. Koeficient zadluZzeni domacnosti je u nds mnohonasobné nizsi oproti zapadu.
Pomér poskytnutych hypoték viici HDP u nés ¢ini v roce 2010 cca 20 %, zatimco

v nékterych rozvinutych ekonomikach presahuje 80 % 1 vice!

. Jak uz bylo feeno, Cesi jsou pomémé konzervativni, coZe Se projevuje
naptiklad v tom, ze si pujcuji bud’ pies banky (vklady, terminované ucty, atd.),
¢i formou stavebniho spofeni. Oblast individualnich investic se sice zacala slibné

rozvijet, ale stejn¢ byla investovana maléd ¢astka, coz se prokazalo jako vyhoda. Lidé
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méli a maji penézni rezervu V piipadé feSeni problému nezameéstnanosti a potencialniho

selhani ve splaceni hypotéky, nikoliv v investicich.

. Z vyse uvedeného bodu vyplyva fakt, ze zachranou byly penize nasporené

Vv stavebnich spofitelnach — spofi u nas zhruba polovina obyvatelstva

. Vlastnici bank sice reagovali na podzim 2008 razantn¢ a direktivng, ale ¢asem se
zacala obnovovat divéra V lokalni managementy bank a vroce 2010 se zacaly

parametry vérovani postupné uvolnovat a vracet do starych koleji.

. Banky m¢ly dostatek aktiv, ackoliv trh hypotecnich uvéri padl do stagnace,

dokazaly banky financovat hypotéky z alternativnich zdroji

v

. CNB zafungovala stabilizaéné, ¢imz splnila svoji Gilohu

. Ekonomika sice spadla do recese, ale soukromnici nevahali a pfijali opatieni uz

v letech 2008 a 2009, v roce 2010 se pak zacala znovu ozivovat.

. Krize zasahla, stejn¢ jako na zépad od nds, postupné nejenom ekonomicky
sektor, finan¢nictvi, soukromé spole¢nosti, nadnarodni firmy, ale i statni sektor, jak se
Vv poslednich mésicich krize mohli pfesvédéit téméf denné. Kazdy, kdo plati dané, byl

krizi vice ¢i méné€ poznamenan. A to do CR nepfisla krize jako takova.

. Nicméné s odstupem c¢asu zastavame nazor, ze krize neni zcela vhodnym
pojmem a pouzivame pro toto obdobi nazev recese. Ekonomika se nezhroutila, nedoslo
k padu jediné bankovni instituce, naS finan¢ni sektor je stabilni a zakladni
makroekonomické ukazatele ztstaly pod kontrolou (inflace, nezaméstnanost, atd.).
Podoba skuteéné krize je jina. Krize sice byla pfitomna, ale jde o krizi hodnotovou, krizi
chovani lidi, ktefi za kazdou cenu hledaji pouze vlastni prospéch, krizi piebujelé
korupce, ktera se stala rakovinou nasi zivotni urovné. Mame problémy jako kazdy stat,
ovSem tyto problémy jsou stile feSitelné, prestoze se vétSina lidi obava,
ze (ne)systémovy recept ordinovany nasi politickou reprezentaci nebude mit pozitivni
dopad, dokud se neeliminuje korupce a bujici prospéchaistvi. (Hypotéky nebyly hlavni
pti¢inou globalni krize, 2010)

Na zéklad¢ této prace jsem ziskala zajimavou tabulku =z internetovych stranek

zabyvajicich se finan¢nim sektorem www.hypoindex.cz:
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Tab. €. 2: Charakteristika hypote¢niho trhu v letech 2008 - 09

Objemy
Rychle klesaji
hypoték

Urokové sazby Rostou

Realitni trh Vyrazné ochlazeni

Ekonomika v recesi, nejistota ohledn¢ dalSiho
vyvoje srdzi poptavku, banky vyrazné zpiisiuji

podminky poskytovéani hypoték

Vlivem skokové navySenych rizikovych piirazek
rostou také urokové sazby hypoték, v srpnu 2008

dosahuji nejvyssich hodnot v historii Hypoindexu

Ceny nemovitosti vlivem vyvoje na realitnich
trzich v zahrani¢i klesaji. Trh hypoték vyrazné

zpomalil. Poptavka po nemovitostech zamrzla.

Propady na realitnim trhu znamenaji témét konec

produkty prestavaji100% hypoték, banky zpfisiiuji nebo konci s

Rizikovéjsi
Produktova
nabidka

banky poskytovat
Podminky
poskytnuti Velmi ptisné
uvéru

poskytovanim i dalSich typt rizkovéjsich hypoték

Vysoké naroky na bonitu a vlastni zdroje klienta,
omezeni rizikovych produktti, omezeni hypoték pro

cizince

AZ na vyjimky pokracuje prodej hypoték obéma

Distribucni Pobocky + externikanaly i kdyz za zptisnénych podminek. Spolupraci

kanaly distribuce

Statni podpora Aktivni

Zdroj:Hypoindex, 2010

s externimi sitémi vyrazné omezila Ceska

spotitelna a GE Money Bank

urokoveé dotace byly v roce 2009 opét poskytovany,
trvda moznost odpoctu zaplacenych trokii od

zéakladu dané

KdyZ se podivame na nejbliz8i srovnani rokii a hodnoceni, nejlépe to vystihuje ¢lanek

Ceské televize: ,,Lofisky rok svym vyvojem potvrdil nase odhady ohledné oZiveni trhu

s nemovitostmi. Pokles trokovych sazeb hypotecnich uvért spolu s mirnym opétovnym

nariistem cen rezidenc¢nich nemovitosti dokézal dostat trh s hypotékami na historicky

druhy nejvyssi objem wuzavienych hypotecnich uvérd," uvedl generalni feditel
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Hypoteéni banky Jan Sadil. Propad celkového objemu hypoték v CR tak podle ného

neni tragicky.

Urokové sazby u hypoték klesaly téméf cely lofisky rok. V lednu 2014 byla jejich
pramérna sazba 3,08 %, na rekordni minimum se ovSem propadla v listopadu, kdy

dosp€la na troven 2,44 %.

Zatim nejvice penéz na hypotékach poskytly banky v roce 2013. Slo tehdy o 149,3
miliardy korun za 92 600 hypotecnich uvéri. Nové poskytnuté uveéry tehdy meziro¢né

vzrostly o téméft 23 %.

"Hypoteé¢ni trh v CR v roce 2014 ovlivnily zejména rekordné nizké urokové sazby,
stabilni ceny nemovitosti, ale i snizeni poc¢tu refinancovanych hypotecnich avért proti
roku 2013," komentoval situaci Jifi Sykora, analytik poradenské firmy Swiss Life
Select. Jak se bude trh vyvijet v tomto roce, je podle Sykory tézko predpovéditelné.
"Predpokladam spise stagnaci urokovych sazeb s naslednym velmi pozvolnym rastem,"
uvedl Sykora s tim, ze by velmi pomalu mély rist i ceny nemovitosti. Jan Sadil k tomu
podotyka, Ze urokové sazby by mély byt stale nizké a hypotecni trh by mél byt stabilni.
(Hypotéky v CR: objem klesl, ziistava ale na $picce, 2015)

Obr. &. 7: Vyvoj urokovych sazeb hypoték v CR do unora 2015
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4  Situace na trhu podle konkrétni instituce

Jsem zaméstnana u firmy jako hypotecni poradce v projektu HYPOCENTRUM Modré
pyramidy Komercni banky, par vétami se firma uvede, abyste méli moznost pochopit,

jak to u nas chodi.
4.1 Hypocentra Modré pyramidy

Jsou jednou ze tii moznosti prodeje Modré pyramidy, kde se specializujeme zejména
nauveéry na bydleni. Nasi klienti si vybiraji ze 2 hlavnich produkti na financovani

bydleni:
o Hypotec¢ni uvér Komeréni banky
e Hypouvér Modré pyramidy (ivér ze stavebniho spofeni)

V Hypocentrech se vam snazime poradit jako nejlepsi odbornici z Modré pyramidy.
Vybereme pro vas nejen optimalni variantu financovani bydleni, ale najdeme pro vas i
ten nejlepsi byt nebo diim. Tento projekt ma i svou realitni sekci, kde se Skoli realitni
makléfi. Zkratka vam pomuzeme bydlet dle vasich pozadavkt. Poradime Vam i tehdy,

pokud potiebujete svoji nemovitost vyhodné a hlavné efektivné prodat.

HYPOCENTRA MODRE PYRAMIDY jsou nejvétsi hypoteéni projekt v CR v ramci
poradenstvi o bydleni. V Jindfisské ulici 17 v Praze bylo zakaznikim otevieno prvni
Hypocentrum 2. ledna 2008, na prodejni plose pies 200 m? jsou schopni poradit vice

nez 130 profesionald, ktefi se orientuji na trhu financi a realit.

Za prvni rok 2008, kdy Hypocentrum fungovalo, si v Praze uzavieli nasi klienti tvérové
smlouvy v celkovém objemu 2,1 miliard K¢, ptestoze se jednalo o obdobi, kdy byl
Cesky trh poznamenan krizi na zapad¢. V roce 2009, byl obchodni vysledek Hypocentra
0 témet 20 % vyssi nez v pfedchozim roce, a to i navzdory celosvétové financni krizi.
Roky 2009 mélo prazské Hypocentrum obrat 2,5 miliardy K¢. Hypotecni krize cenové
negativné ovlivnila hodné konkurencnich stavebnich spofitelen a bank, a to ndm velmi
pomohlo k upevnéni podilu na trhu. I z toho divodu se sluzby prazského Hypocentra
V podobném rozsahu rozsifili uzZ po 1ro¢nim fungovdni 1 mimo Prahu. Nyni

Hypocentrum Modré pyramidy sidli i ve vétSin€ krajskych mést:
e Praha
e Bro
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e Hradec Kralové

« Ceské Budgjovice
e Plzen

« Usti nad Labem

e Ostrava

o Olomouc

V roce 2013 jsme piekonali hranici 4 mld. v po skytnutych uvérech na bydleni, coz je
o téméf 1 mld. vice nez v roce 2012. V roce 2014 jsme o 100 mil. navysili obchodni
vysledek. Potvrdili jsme tak fenomenalni historii Hypocentra. Dosud jsme neméli rok,
ktery by byl obchodné rokem hor$im nez roky ptredeslé a feditel se snazi, nds motivovat,

aby tomu tak nebylo nikdy. Samoziejmé za to vdé¢ime piedevsim nasim klientim.

Obr. ¢. 8: Vyvoj produkce Hypocentra Modré pyramidy v tis. CZK

=

o
b

Zdroj: Hypocentrum, 2015
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V ptipad¢, ze shanite nové bydleni, tak vam Hypocentrum nabidne hned 2 moznosti,

diky unikatnimu systému sdileni, jehoz prikopnikem Hypocentrum bezesporu je.

Pokud chcete poradit s prodejem vasi nemovitosti a nechcete se smifit s jen tak né¢jakou
realitni kancelafi, tak jsou tu odbornici z Hypocentra a jsou pfipraveni vam pomoci
stejné kvalitn¢ jako pfi financovani nemovitosti. Tim, ze spolupracujeme s celou fadou
korporatnich firem a neustale se zvySuje mnozstvi poptavek od naSich klientii Vv nasi
databazi, jsme pii prodeji nemovitosti mnohem efektivnéjsi, flexibilngjsi a
duveéryhodnéjsi nez fada béznych realitnich kancelafi. Prece jen je mnohem zajimavéjsi,
kdyz se nemovitost prodava pod hlavickou banky nez pies realitni kancelar.

Hypocentrum je stale se rozsifujici sit’ proskolenych hypotecnich poradct i realitnich
makléft, takhle Gzka spoluprace je genialni v tom, Ze za prodejem i koupi nemovitosti
stoji banka. Vyvoj produkce Hypocentra vam nastinil graf a ptedpoklada se jeho staly
rast. Reditel firmy Jifi Lejnar nema malé cile a dokéaZe lidi motivovat k takové praci, Ze

to vidime tak, Ze zde neni nic nemozného. (Uvodni slovo, 2015)
4.2 Prace v Hypocentru

Firma mé pfijala vlednu 2013 na poboCku v Plzni na nam. T.G. Masaryka 6.
Regionalnim manazerem zde byl Jan Riha, ktery ma celou pobo¢ku na starosti.
S lehkym zpozdénim probéhlo v unoru Skoleni, které se realizuje obvykle b&hem
4 tydni v Praze. U¢i vas telefonovat, komunikovat sklientem, zaklady sestaveni

hypotéky, pozadavky k hypotéce a probiraji se nékteré vybrané kapitoly z psychologie.

Ucit se telefonovat bylo zprvu docela obtizné. Piece jen, jako studenti jsme spis psali
SMS zpravy nebo jsme komunikovali pies socialni sité¢ a ted” se naucit jednat s lidmi po
telefonu bylo novinkou. Nas skolitel byl vyborny pan a opravdu nas to naucil. Dnes je

telefonovani kazdodenni praci.

Komunikace s klientem byla obdobna. Naucili nas vést prodejni rozhovor ti nejlepsi
z Hypocentra a ptedavali nam jejich zkusenosti a znalosti. Brzy jsme si osvojili n€kolik

frazi a po prvnich zkuSenostech s klienty si utvofite sviij vlastni rozhovor.

Dalsi nedilnou soucasti této prace je znalost, €O je potieba K hypotéce

¢i hypote¢nimu tvéru. Jak samotnou hypotéku sestavit klientovi na miru a bylo to pro

vvvvvv

na dotazy a odborné konzultace mame pracovnice technické podpory. Vsechny
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pozadavky na klienty od banky, my klientim sdélime a pomizeme jim a bance
pozadavky dolozime. Spadéd do toho piiznani piijmi, vyplatni pasky, kupni smlouvy ¢i
rizna ojedinéla dozadani od banky pfi schvalovani nebo ¢erpani uvéru.

Samoziejmé nas také Seznamili se zaklady psychologie. Ruzna ¢lenéni povahovych
vlastnosti a jak s urcitymi typy lidi jednat. Jak lidi rozmluvit, jak se jich ptat, co je

chtéji povidat.

Skoleni uzaviral zavére¢ny uvérovy test, ktery jsme museli splnit, aby nam byla udélena

uveérova licence.

Prvni a nejdulezitéjsi véci bylo obstarat si tzv. zdroje, které vam budou doporucovat
Klienty. Pfedstavime si pod tim napt. korporatni firmy, realitni makléfe nebo realitni
kancelafe. Obvolavani bylo tii az ¢tyfi mésice potadna diina: samé schiizky, plané sliby
a navrat zpét K telefonu. Tento druh prace je predev$im o telefonovani a dosazeni
schiizky se zdroji a s klienty. Hodné nas podpoftil manazer, ktery nas motivoval k praci.

Pravda je, ze jinak bychom tuhle praci nezvladli.

Jak vypada spoluprace s firmami? Jedna-li se o korporatni firmu, tak nabizite benefity
pro zamé&stnance (poloviéni poplatky za Gvér ze stavebniho spofeni, odhad zdarma,
atd.). U velkych firem vam promitaji prezentaci na obrazovce. Tento druh ma ohlas.
Dalsi moznosti je pridavat k vyplatnim paskam letacky s kontaktem na vas. Muzete si
spolupraci nastavit libovoln€. Existuje moZnost motivovat personalni oddéleni
privydélkem. Obvykle date vedouci personalniho oddéleni novy letaéek do emailu a
setkate se s vétsi odezvou. Dulezita je aktualizace reklamy a komunikace s firmou.

Co spoluprace s realitnimi makléti? To je zajimavéj§i prace. Ze zacatku bylo
pracovat se zacateCnikem. A protoze se setkate se spousty makléiti, je dobré mit urcité
postaveni. Moje prvni schlizka s makléfem prob&hla s mym manazerem a maklérka se
mnou spolupracuje dodnes. Je to pani, ktera v oboru také zacinala, ale opravdu jsme si
lidsky sedly a mame vyborny pracovni vztah. Je dulezité fici o vasi praci a vyslechnout
tézkosti jejich prace. Nabizet moznost piivydélani penéz a moznost prodavat
nemovitosti efektivnéji. Tato forma spoluprace je pro mé nejoblibenéjsi. Jestlize makléf
pochopi, Zze se daji vydélat penize 1 z doporucenych hypoték (nejCastéji pfi prvnim

vyplaceni provize z uvéru), ihned se odviji spoluprace jinak. Popravdeé, makléfi
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pod velkymi realitnimi kancelafemi jsou odménovany z provize zhruba mezi 30 % - 45
% na zacatku a kdyz k tomu ptipoctete 0,7 % z cilové ¢astky Gveéru, mnohdy to udéla
polovinu vyplaty. Udivuje nés, kolik realitnich makléii ma jiny nazor. Dalsi véc je, ze
nekteré realitni kancelafe jsou smluvné zavazéany S jinymi bankovnimi subjekty nebo

zprostiedkovateli. To spolupracovat skoro nelze.

Realitni kancelare? Tyto firmy maji moznosti vic. Realitni kancelafe mohou fungovat
stejné jako realitni makléfi, ale téz jako doporucitelé. Jsou jim vyplaceny provize za
klienty doporucovali, protoze z toho maji mén¢ penéz. Protoze realitni kancelaf si necha
z provize 10 000 K¢ okolo poloviny a zbytek dostane realitni maklét. Dle mého nazoru
byva lepsi spolupracovat ,,napiimo*. Pravdou je, Ze u nékterych realitnich spole¢nosti to

nelze. Ptimo vyZaduji spolupraci s vedenim.

Dalsi moznost je vyuzivani naSeho realitniho softwaru Global. Tento software je
plnohodnotny realitni program, kde Ize exportovat nemovitosti a hlidat si kontakty
na klienty i komunikaci s nimi. Dokonce program paruje klienty s nemovitostmi
z ostatnich realitnich kancelafi (pokud to povolite), takze zde se obchod urychluje a
dostava jiny smysl. Pro néas jako banku, jsou stéZejni klienti, které realitni kancelaie
zadavaji ptimo do systému a ndm se propisuji, protoze tento systém vyuzivame podobné
jako realitni kancelafe jen kvili hypotékam. Je to nas vnitini bankovni systém. Takze
funguje spoluprace ,,néco za néco”: My vam umoznime pouzivat zdarma realitni

systém, ktery mizete vyuzivat a vy nam doporucujete klienty i z prohlidek.

Vyssi spoluprace je napojeni na call centrum. To znamend, ze si realitni kancelaf
obstara SIM kartu a telefonni Cislo, které poskytne Hypocentru a to SIM kartu pteda do
Brna na call centrum. Realitni kancelar je pfipojena na software Global a inzeruje
nemovitosti s telefonim ¢islem v Brné. Kdyz ma klient zajem o informaci k nemovitosti
nebo zada o prohlidku, zavola na inzerované ¢islo a dovola se na call centrum. Telefon
zvedne milé pani a sd€li mu, Ze informace da ptislus$ny realitni maklét a ozve se béhem
24 hod. Slecna zapise klienta do softwaru Global a ten se propise piislusné realitni
kancelafi a realitnimu makléfi. Ten ma povinnost do 24 hodin kontaktovat klienta a
zapsat do Globalu, co klient pozaduje. Call centrum se zepta nebo se realitni maklér, jak
bude klient nemovitost financovat a jestlize hypotékou, ke klientovi se zada zadost o

kontaktovani hypotecnim maklétem a ihned se klient propise i hypote¢nimu poradci. Je

40



timto ulehcena prace pro realitni kancelafe se zadavanim klienta a majitel miize mit

veskerou kontrolu nad Kklienty a praci svych makléi.

Dalsi moznost je piejit pod celou sit’ nasi realitni kancelafe RSH jako ,,fransiza*. Cely
nazev RSH zni Realitni spole¢nost Hypocentra. Je to realitni kancelaf, kterd vznikla
na podporu Hypocenter po celé CR. Realitni kancelat miize pievést své naklady
na provoz (najem, inzerce, atd.) na Hypocentrum a zménit nazev na RSH. Nejen, Ze se
majitel nebude muset starat o naklady, ale jest¢ bude pln€ vyuzivat systém Global
zdarma, proskoli mu makléfe, ktefi budou napiimo spolupracovat s hypotecnim
poradcem. Cim vice hypoték, tim vice penéz si vydélaji. Pfestoze stéZejni jsou hlavné
prodeje nebo pronajmy nemovitosti. Mohou dostavat od banky rizné insolvence a lidem
pomahat v prodeji nebo naopak budou mit profesionalni pfistup pfi ndkupu nemovitosti

a to v8e pod jednou stfechou.

Ted’ se dostaneme uz k samotné praci hypotecniho poradce. Idealni spoluprace je
s tolika makléti a realitnimi kancelafemi, aby vam doporucili 10 klientd tydné at’ uz
poptavajicich (nemovitost zatim nemaji vybranou) nebo z rezervace nemovitosti. Pozvat

klienta na schiizku je malickost.

Na prvni schiizce je dulezité zjistit, co klient pozaduje, jak dlouho to chce platit, kolik
chce platit, co vlastné ma vybrano nebo hleda, zda uz se nékde byl ptat atd. Pak
klientovi musite nabidnout moznost volby z produktli. Jako Hypocentrum MP a KB
nabizime hypotéku KB nebo hypouvér (Gvér ze stavebniho spofeni) MP. Sepisete
klientovi vSechny Klady i zapory, poplatky i bonusy. Nechame klienta si produkt vybrat.
Ukazete mu formulaci pozadavki, kolik mésicné zaplati, co vSechno bude banka
potiebovat a v idedlnim piipadé¢ podepiSete zddost, na zékladné které se nahlidne
do registru dluznikti, abyste védéli, ze klient nic nedluzi a uvér bez problému banka
schvaly. Klient dostane k vyplnéni potvrzeni o vysi piijmt. Donese kopii 3 vyplatnich
pasek a kontakt na realitniho makléte, od kterého kupuje nemovitost. Vy kontaktujete
makléfe a budeme vyzadovat véci k odhadu nemovitosti napfiklad rizné nabyvaci tituly

(kupni smlouvy, darovaci smlouvy, dédictvi), fotografie a kontakty na mistni Setfeni.

Nyni, podle nového obcanského zakoniku, i prohlaseni prodavajicich o jejich aktualnim
stavu. Zda jsou rozvedeni, vdané/zenati, svobodni, vdova/vdovec a v ptipad¢ manzelstvi
Cestné prohléaseni, ze se v byt¢ nenachazi rodinna domacnost. Poté ¢ekate na vyhotoveni
odhadu, na které maji 5 pracovnich dni.
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Kdyz vyjde odhad, muzete pojistit byt/dim nebo vam klient ptinese pojistku a posilate
celou slozku dokumentii do Prahy. Na centrdle v Praze maji standardn¢ 3 az 5 dni
na vyjadfeni. Obcas se stane, ze si zpétn¢ vyzadaji né¢jaké dalsi papiry. Naptiklad se
jedna o dalsi vyplatni pasky, potvrzeni o neerpani Givéru u jiné banky atd. Kdyz klient
vSechny podklady donese a vy je poslete, schvali uvér a zaslou vam uvérové smlouvy,
zastavni smlouvy, inkasa, vinkulace a dalsi dokumentaci. Kdyz mate dokumentaci
u sebe, sjednate si s klientem schizku a nejlépe ve steny den podepiSete kupni smlouvy
spole¢né s iv€rovymi a date navrhy na vklad zastavniho prava na katastr nemovitosti a
v§e, co je potfeba ovérit nechate ovérit. Poté poslete zadost o vyplatu a podepsané
listiny zpét do Prahy, kde ¢ekate na vyjadieni k Cerpani. V optimalnim ptipadé se Cerpa
thned, ale obvykle si zpétn¢ vyzadaji dalsi dokumenty. Kdyz jsou penize na Gctu, je vse
v poiadku a vSichni jsou spokojeni. K 15. dni nasledujiciho mésice muzete ¢ekat

vyplatu a vétsinou se o ni d€lite S realitnim partnerem.
4.3 Problémy a FeSeni

Problému, je cela fada a feSeni zrovna tak. Nejvice se asi potykame s tim, Ze je to prace
s lidmi. Kazdy dé€la chyby a v bance to neni vyjimka. Kdyz pfijdou $patné smlouvy,
kdyz vibec nepftijdou, kdyz vam uvér neschvali, ptestoze ho metodicky schvalit méli,
kdyz si najdou stovky dal$ich problémil, pro¢ neschvalit uvér. Reseni prostd neni.
Musime se snaZzit vyjit klientim 1 bance vstfic a udélat tu nejlepS§i mozZnou praci.
Ptestoze vSechno vypada dobte a harmonicky, potad musime klienty udrzovat v tom, ze
se stale miZe néco pokazit a bance néco nelibit. Totéz, 1 kdyZ mame chut’ pani na druhé
stran¢ telefonu vytknout spousty véci kvili klientiim, musime myslet na to, ze jednou

by nam tato pani Gvérarka, mohla pomoci. Mé doporuceni jsou pevné nervy.

Dalsi problémy nastdvaji samoziejm¢ technického charakteru, jako nedokonalosti
v softwaru Global nebo na portdlu MP. Které se odstrafiuji konzultaci s manaZerem
nebo feditelem. Zde se opravdu musime zastat feditele, protoze pokazdé se nas pta, co
mize zménit, vylepsit nebo v ¢em nam muze pomoci. Tento piistup je velmi piijemny.
Jak uz bylo feceno, tento projekt zalozil a sam chce, abychom byli vyborni. K této praci
patii ohromna davka trpélivosti, pevné nervy a nepfestat myslet na to, Ze jsme potad jen

lidé a feSeni problémt pijde 1épe.
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4.4 Jak to vidime z pohledu Hypocentra do budoucnosti

Vw7

nejvice klientech. Hypocentrum neni vyjimkou, ale snazime se klientim déavat vice nez
jen nejlepsi sazby na trhu — kvalitni servis, proskolené zameéstnance, pruhledné
a jednoduché smlouvy, realitni poradce, minimalni poplatky, snazime se s klienty
udrzovat dlouhodobé vztahy. Spoluprace Modré pyramidy a Komercni banky S tim,
ze si vytvortily vlastni hypotecni sit’ poradcti, vypada zatim velmi revolu¢né a necekané,
ale musime uznat, Ze to bude jest¢ béh na dlouho trat’, ale vypada to na vyborny napad.
Dovoluji ndm nabizet jediné dvé moznosti financovani nemovitosti na bankovnim trhu
hypotecni tvér od Komercni banky a tivér ze stavebniho spofeni Modré pyramidy, takze
klientim mizeme vzdy v jejich pfani vyjit vstiic, coz je povazovano za velké plus, jesté

kdyz tomu opravdu rozumi zamé&stnanci proskoleni specialné na tyto produkty.

Aktualnimi cili jsou dals$i manazersky stupenn fizeni Hypocentra, navysit stav naSich
poradci, zvladat celou fadu dalSich produkti, které se na trh bydleni vazou, a ziskat tak
v ramci Hypocenter 20 % hypoteéniho trhu — chceme dosédhnout velkych ¢isel s malou
skupinou poradct, ktera vznikala na malé pobocce, ktera pied osmi lety jesté nic

neznamenala (Slovo feditele, 2014)

Doufejme, ze uspéjeme nad spoustou konkurentil a Ze se ndm bude dafit stale drzet
proskoleny personal a hlavné rostouci objemy hypotecnich uvéri se stéle

spokojengj$imi zdkazniky.
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5  Budoucnost financovéni bydleni v CR

Kdyz jste chtéli hypotéku pred 10 lety, urcité to nebylo tak jednoduché jako dnes.
Vybér byl velmi omezeny a jeSté schvalovani hypoték bylo velmi opatrné. Dnes se
ve velkém shanéji novi klienti, banky se je snazi zavazat na delSi dobu a sjednocuji

sazby pro rizné doby fixace.

Kdyz jste pied 10 lety byl svobodny ¢loveék bez zavazki a chtél jste hypotéku na byt
¢i dim, nemél jste to jednoduché. Casto ji takovy typ lidi ani nedostal. Podobné na tom
byli manzelé s nizkym piijmem, cizinci nebo lidé kratce pted dichodem. Vétsina z nich
m¢éla zpravidla problém s dostatecnou bonitou ¢i zajisténim nemovitosti. Navic je jesté
tenkrat nenapadlo brat si hypotéku, protoze jak uz bylo nékolikrat fe¢eno, Cesi jsou
konzervativni a ptetrvaval negativni nazor na zadluzeni. Po deseti letech se to méni.
Na trhu najdeme jak hypotéky pro cizince, tak bez prokazovani piijmu nebo hypotéky
na nemovitost v zahrani¢i. Dost lidi, pro které byvaly hypotéky kdysi nedostupné, uz
hypotéku ma nebo ji zrovna schvaluji. Banky oteviely dvete diky stabilité trhu a nizkym

sazbam 1 méné bonitnim klientum.

Existuje moznost nejen nizs§i sazby a vice typu hypoték, ale podle mluvéiho
Raiffeisenbank Tomase Kofroné¢ i zména metodiky pro posuzovani bonity klientd.
,Pokles trokovych sazeb, ke kterému dochazelo kazdoro¢né az do roku 2006 na jedné
strané a rist primérnych mezd na stran€ druhé, vyrazné rozsifily okruh uchazect
o hypote¢ni uvér, vysvétluje trendy uplynulych let Tomas Kofron. Do roku 2004 navic
nebylo mozné ud€lovani mnoha typt uvérti. Hypotéka byla definovana jako uvér na
investici do nemovitosti a az se zménou zakona o dluhopisech se hypotékou stal kazdy
uvér zajistény zastavnim pravem k nemovitosti. To byl nejvétsi ,,bum* pro poskytovani

neucelovych hypoték, takzvanych americkych hypoték.

Za poslednich deset let se fady lidi, co Cerpaji uver na bydleni, rozrostly o desetitisice.
Zvysily se i cilové Castky, které si lidé pujcuji. Schvalené hypotéky se diky ristu cen
tuzemskych nemovitosti za jedno desetileti vice nez zdvojnéasobily. Pro zndzornéni byla
v roce 1996 priméma vyse hypoteéniho ivéru napiiklad v Ceské spofitelné 700 tisic
K¢, v loniském roce uz si jeji klienti brali hypotéky v priméru na 1,72 milionu korun.
Samoziejmé je to tim, Ze vzrostly ceny nemovitosti. Podobny trend a vys$i uvéri na
bydleni v loniském roce uvadéji 1 ostatni banky. Dalsi ptiklad mame hned v Hypotecni
bance, kde si v roce 2001 v priméru pujcovali na bydleni 824 tisic korun, vloni uz to
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bylo 1,725 milionu korun. Za ¢tyfi roky se o pal milionu zvysila i primérna cilova
castka u hypotéky v GE Money Bank a v Raiffeisen Bank, a to na 1,6 milionu korun.

Movitéjsi klienti si v roce 2014 brali hypotéky v UniCredit Bank v priméru za 2,5

milionu korun nebo v Citibank za 2,95 milionu korun.

Ale neztstanme jen u cilové castky hypoték. NezvysSoval se pouze to, ale lidé si rovnéz
zacali brat Gvéry na bydleni na mnohem delsi dobu nez dfive. Za to, ze budou splacet
hypotéku déle, dostali moznost nizs§i mésicni splatky, kterd zatézuje rodinny rozpocet
méné. Logicky vzato na takové hypotéky mohou dosdhnout i lidé s niz§im pfijmem.
V nékterych bankach se délka splaceni hypotéky prodlouzila az o deset let. Kdyz si Sel
pro hypotéku klient do Raiffeisenbank v roce 2000, bral si v priméru hypotéku se
splatnosti necelych 14 let a dnes uz to je témé&f na 30 let. Velkou roli vtom hraje i
hypoteéni prodlouzeni doby splatnosti uvéru az na 40 let. Tu si podle mluv¢iho banky
Tomase Kofroné lidé také pravé po zavedeni volili nejcastéji. (Kam se posunuly ceské

hypotéky, 2008)
Obr. ¢&. 9: Praméma vyse hypoteénich tvért (mil. K&) v CR

Vyvoj prumérné vyse hypotéky

iy B - i

Zdroj: Hypoindex 2015

Cim niz se pohybuji urokové sazby, tim si lidé cht&ji a samoziejmé i mohou od bank
puj¢it vic penéz na své nové bydleni. Ale kdyZ se na to podivame z historického
hlediska, tato rovnice neplati. Nejvyssi ¢astky jsme si pajcovali v prosinci 2007. Tehdy
byla prumérna vyse hypotéky 1 921 000 korun, ale primérna urokova sazba dosahovala

hranice 5,34 %. Za tuto sazbu by si dneska malokdo puj¢il.

Kdyz se podivame na minuly rok, byla nejvyssi primérna hypotéka v prosinci 2014, a
to 1 799 906 korun. V lednu poklesla ptijéovana ¢astka a v unoru se prumérna hypotéka

podle ukazatele Fincentrum Hypoindex dostala na 1 731 248 korun.
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Pokusme se konkrétn€ji zamyslet, co bychom mohli ve svété hypoték cekat. Do
30. dubna zleviiuje Raiffeisenbank v rdmci jarnich Hypodnti hypotéky o 0,3 procentniho
bodu. Levnéjsi hypotéky v téchto mésicich nabizi také Equa bank
se sazbou 1,99 %. Klienti Raiffeisenbank ziskaji za podpis smlouvy 4 000 K¢ a klienti
Equa bank 5 000 K¢.

Velice zajimavé je, Ze pres tii miliony Cechil se v loni zadluZilo a hypote¢ni Gvér uz ma
530 tisic lidi. V roce 2014 mélo avér 3,1 milionu Cechtl, z toho na bydleni 1,1 milionu
lidi. Pal milionu znich splaci kromé uvéru na bydleni (hypotéky nebo uvéru
ze stavebniho spofeni) zaroven 1 néjakou znepfeberného mnozstvi variant
kratkodobych ptjcek. Dva miliony lidi pak splaceji pouze kratkodoby uvér. Vyplyva to
z 0daji bankovniho a nebankovniho registru klientskych informaci k vyvoji uvér
v roce 2014. (Fincentrum Hypoindex Unor 2015: Sazby klesaji a lidé si pljcuji vyssi
¢astky; 2015)

V Cesku se banky masivné snazi sehnat nové a nové klienty. Nabizeji ¢im dal vice typi
uvért na bydleni, jsou schopny odpoustét vstupni poplatky a zpfistupiiuji sluzby na
mnoha partnerskych mistech. SnaZzi se ptfildkat 1 méné¢ bonitni nebo problémovy klienty,

ktefi dfive na ivér na bydleni nedosahli.

Kdyz se podivame do budoucnosti uvéri, méla by podle Pavla Kiihna z Ceské
spofitelny patfit specidlnim hypotékam tfeba na refinancovani ¢i rekonstrukci
nemovitosti. ,,OCekavame, Ze chovani bank v oblasti refinancovani bude mit zasadni
vliv na budouci trendy pfedevSim v oblasti prodeje hypoték,”“ mini Rocek. Podle
expertl mizeme ocekavat i zmény parametrii hypoték jako je zptsob splaceni uvéru
(anuitni, degresivni, progresivni ¢i regresivni) nebo jiné zplisoby stanoveni vyse splatky

od pevnych po garantované. (Kam se posunuly ¢eské hypotéky, 2008)
Jak to vidi v letosnim roce konkrétni banky a instituce poskytujici hypotecni aver.

»Josef Rajdl, vedouci analytik spole¢nosti Fincentrum: DileZity je konkuren¢ni

boj bank
Jak vidite vyvoj hypotecniho trhu v roce 20157

Aktuélné nevidim divod pro n¢jaké Sokové zmény v objemu hypotecnich uvérta. Urcity
vliv by mohla mit aktivita CNB ve sméru omezeni hypote¢nich Gvéra s vys§im

pomérem vyse uveru k hodnoté zéastavy. Pokud vSak bude omezeni rozumné, napt. od
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90 % LTV vyse, nebude to mit vyrazny dopad a jednalo by se spiSe o bezpecnostni
opatieni do budoucna, kdy uz si banky nebudou pamatovat posledni propady cen na

realitnim trhu.
Budou podle Vas irokové sazby u hypoték nadale klesat?

V principu zaleZi na tom, jak dlouho bude CNB drZet aktualni smér v ménové politice a
jak budou banky ochotny omezovat své marze za uc¢elem ziskani vyssiho podilu na trhu.
Prostor pro pokles stale jest¢ je — vétSina velkych bank dokaze dnes ziskat prostiedky

prakticky zadarmo a jde jen o to, za kolik a komu budou ochotny pujcit.
Piekvapilo Vas néco na hypote¢nim trhu v roce 2014?

V poslednich letech mé v pozitivnim smyslu prekvapilo, ze bankdm konecné¢ doslo, ze
udrzet stavajiciho klienta je méné ndkladné nez ziskat nového a mély by se tak vice
zajimat o své stavajici klienty. Pokles urokovych sazeb neni az tak ptekvapenim

hypotecniho trhu, jako spise disledek soucasné situace na finan¢nim trhu.

A nakonec jedna tipovaci otazka. Jaka bude podle Vas primérna urokova sazba
u hypoték v dubnu roku 2015?

Na to je idealni se zeptat u CNB a nejvétsich bank. Pokud bude CNB nadale drzet smér
své souCasné menoveé politiky a nékterd z velkych bank bude mit chut’ na intenzivni
konkuren¢ni boj, pak neni diivod, pro¢ by sazby nemohly byt nize. Na druhou stranu,
pokud Zadna ze tfi nejvétSich bank nebude mit chut’ k ostiejSimu konkuren¢nimu boji a
budou si radéji hlidat zbylé marze, tak vzhledem K jejich trznimu podilu se primérné

sazby niZe nedostanou.

Ale§ Michl, analytik Raiffeisenbank: Banky museji pijcovat, jinak prodélaji
kalhoty

Jak vidite vyvoj hypote¢niho trhu v roce 2015?

Nabidka — banky prodélaji kalhoty, kdyz nebudou pujcovat. Poptavka — historicky
nejniz§i sazby + trosku zlepSeni na trhu prace a uklidnéni domacnosti. Shrnuto —

maly rhst
Budou podle Vas urokové sazby u hypoték nadale klesat

To nevi nikdo, jiZ ted’ jsme ale na historickém minimu.
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Pi'ekvapilo Vas néco na hypotecnim trhu v roce 20147

Ze fada predrazenych projektu jestd nezlevnila. V Americe ceny vic spadly, to nalakalo

lidi a trh se rychleji nakopl zase k rastu.

A nakonec jedna tipovaci otazka. Jaka bude podle vas primérna turokova sazba

u hypoték v dubnu roku 2015?

Myslite prvni pondéli v dubnu nebo tieti sttedu ve 12 hodin? Fakt netusim — osobné ale,
kdyz vycitim dobrou nemovitost, tak si ji klidn¢ na hypotéku koupim v lednu nebo

Vv kvétnu to je jedno.
Jan Sadil, generilni Feditel Hypote¢ni banky: Obdobi nizkych sazeb setrva
Jak vidite vyvoj hypotecniho trhu v roce 20157

Prestoze pfesny datum ,narozeni“ hypoteéniho uvéru jako bankovniho produktu
Vv kalendati napsané nemame, pro mne je rok 2015 symbolem 20. vyro¢i hypotéky. Asi
I proto, ze jsem vtom roce do hypoteéniho byznysu vstoupil. Hypotéka je tedy jiz
dospé€la — a jako takova jiz zfejm¢ nebude podléhat velkym zméndm, ale spiSe mirné
pfizpisobovat nejnov€j§im trendim. V pfiStim roce se budeme hodné vénovat
pfichazejici regulatorice, kterd, a¢ bude platna az od roku 2016, ovlivni nase uvazovani

jiz v roce 2015.

Budou podle Vas iarokové sazby u hypoték nadale klesat?

Jiz nékolik mésict fikam, ze sazby klesat jiz nemohou a témét kazdy prichazejici mésic
mé dokaze prekvapit o opaku. Obdobi nizkych sazeb podle vSeho nekonci a jeste

néjakou dobu setrvd. Znamend to, Ze se v nejbliz§i dobé nemusime bat radikalnich

vykyvil ani smérem nahoru a jsem si nyni jiz pomérné jisty, Ze ani smérem dold.
Piekvapilo Vas néco na hypote¢nim trhu v roce 2014?

Mile mne ptekvapil objem novych hypoték, ktery je vyS$i nez jsme cekali, a

samoziejmeé urokové sazby, které opét pokofily historickou hranici.

A nakonec jedna tipovaci otazka. Jaka bude podle vas primérna urokova sazba
u hypoték v dubnu roku 2015?

Nejen sportovni vysledky, ale ani urokové sazby nechci tipovat. Podle mého nézoru

bankéfi totiz tipovat nemaji.
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Dana Hijkova, analyti¢ka Ceské spofitelny: Urokové sazby v dubnu 2,47 %
Jak vidite vyvoj hypotecniho trhu v roce 20157

V roce 2015 ocekavame rust piiblizné do deseti procent objemu novych hypoték ve
srovnani s rokem 2014. Hypote¢ni trh vroce 2015bude ovlivnén postupnym
zlepsovanim finan¢ni situace domécnosti, které se bude odvijet od ristu jejich mezd a
poklesu nezaméstnanosti v souvislosti s ekonomickym ozivenim v CR. K meziroénimu

cw w7

pokles vsak ptevazné nastal jiz v roce 2014.
Budou podle Vas irokové sazby u hypoték nadale klesat?

Urokové sazby z hypoték mohou v roce 2015 v praméru oproti roku 2014 jestd velmi
mirné poklesnout, i kdyz ve srovnani s koncem roku 2014 uz to budou poklesy spise

nepatrné.
Pi‘ekvapilo Vas néco na hypote¢nim trhu v roce 20147?

Velmi mile nas piekvapil tGspéch facebookové hypotéky Ceské spofitelny nejen
U klientdi, ale 1Uodbornikii, coz se projevilo vitézstvim v nékolika soutézich.
Z agregatniho pohledu se pak hypote¢ni trh vyvijel v souladu s ekonomickym vyvojem,
ale v prvnich mésicich roku byl pozdrzen docasnymi administrativnimi problémy
v souvislosti s aplikaci nového ob¢anského zakoniku.” (Jak vidi hypoteéni trh odbornici
v roce 2015? Nizké sazby a konkuren¢ni boj bank; 2015)

5.1 Hypotéky u zahrani¢nich sousedi

Ted’ kdyz uZ vime, co na nas chystaji naSe tuzemské banky, pojd'me se podivat, zda je
viibec moZnost koupeni nemovitosti tfeba v zahrani¢i. Urcité kazdého z nés napadlo,
jaké by bylo mit apartman v Alpach nebo dim u mote. A podle zahrani¢nich bank
to neni ani nemozné. Urcité koupé takové nemovitosti v zahrani¢i a jesté v atraktivni
lokalité je zajimavou investici, od které se ocekava dalsi zhodnoceni v budoucnosti.
Navic, kdyZ nebudeme nemovitost vyuzivat my, tak se da ocekavat, ze ji budeme
pronajimat a tim splacet danou hypotéku. Urcité€ si pfi této piilezitosti musime dat pozor
na nepiiznivy vyvoj ménového kurzu. Nikdy nevime, jak se to oto¢i. Vyvoj cen
nemovitosti v zahrani¢i je dost podobny jako v Ceské republice. Podobné jako u nas
klesaly ceny byti i ve vétSiné zemi Evropské unie. V nékterych zemich jako je Polsko,

Mad’arsko, Slovinsko, Rumunsko a Litva je pokles cen nemovitosti jesté vyraznéjsi nez
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v CR. Naopak mirnéji dopadlo Portugalsko, Slovensko a Loty$sko. Kdyz ptijdeme Zadat
o hypotéku do ceskych bank, tak ndm vyhovi jediné se zastavou jiné nemovitosti
na tizemi CR. K tomu se pfipravte, Ze vyfizeni Gvéru bude trvat déle, protoze maji vice
papirovani a u nekterych bank muzete oCekavat vyssi urok. Samoziejmé hodné toho
zavisi na finan¢ni situaci kupujiciho. Obvykle mtzeme ziskat az 70 % odhadni ceny
nemovitosti. UrCité je dobré se s timto pfanim obratit na banky, které maji v dané zemi

pobocky a urcity trzni podil.

Pojd'me se podivat, jaké hypotéky ndm nabidnou naSi zdpadni sousedé, co némecké
hypotéky? V Némecku bylo mozné dostat hypotéku se sazbou 2% uz v roce 2012, dnes
se prumérna sazba pohybuje okolo 1,5%, a jesté k tomu malokterd banka nabizi fixaci
urokové sazby na méné nez 5 let. Némecké bankovni instituce jsou regionalniho
charakteru a mizou poskytovat sluzby pouze na pfedem vytyCeném Uzemi. Muzete
dostat hypotéky s fixovanou urokovou sazbou (klasicka hypotéka s fixaci na vice nez
5 let, hypotéka s plovouci tirokovou sazbou (stejna jako u nas), hypotéka se splatkou
jistiny na konci uvéru (avérové splatky zahrnuji pouze uroky z jistiny, coz je udrzuje
na velmi nizké urovni, jistina je splacena jednorazové na konci). (Némecké hypotéky:
Vyhodnéjsi nez Ceské, 2012)

V Rakousku jsou na tom podobn¢ jako u nés, co se tyc¢e sazeb i moZnosti financovani
nemovitosti. I zde si muzete sjednat hypotéku s fixovanou sazbou, s plovoucim trokem
1 uvér ze stavebniho spofeni. Na rozdil od nas rakouské banky ,,81ji* hypotéky ptimo
na miru zdkazniklim podle lokality nemovitosti, podle bonity klienta, podle délky avéru
apod. Proto tam standardizované hypoténi uvéry v podstaté neexistuji. V piipadé
zajmu se klient musi obratit na né€ktery z bankovnich institutti piisobicich v jeho oblasti.
Proto samoziejmé mizeme sazby srovndvat u nich a u nés jen orientacn€. Samoziejmée
I v Rakousku predkladaji klienti doklady o bonité a cené nemovitosti. (Rakouské banky:

hypotéky Sijeme jen na miru, 2012)

Co se tyCe naSich vychodnich sousedu, tak tam situaci na trhu hypoték a nemovitosti
zkomplikovalo rozhodnuti Svycarské centralni banky zruSit limit pro kurz doméci mény
vuci euru. Protoze Polaci si ve velkém nabrali hypotéky ve Svycarskych francich, které
se jim pravé prodrazuji. Podle nékterych ekonomii to mize dokonce ohrozit stabilitu
polského bankovniho sektoru. (Silny frank muze Poldkim zkomplikovat splaceni

hypoték, 2015)
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Situace na Slovensku je podobna jako v Ceské republice. Rok 2013 byl rekordni na trhu
hypoték, ale realitni trh stagnoval, takze to bylo spiSe diky fluktuaci klientt. Minuly rok
urokové sazby u novych hypoték na Slovensku v bfeznu dosahly na historické
minimum 3,45 %, ale informovanost slovenského obyvatelstva o vysi trokovych sazeb
byla mizivd. Nyni jsou u nich hypotéky o néco maélo drazs$i nez u nas. Kdyz se
podivame na nabidky na internetu, vidime néco mezi 2,25 - 3,5 % urokovou sazbu

s fixaci na 5 let. (Hypotéky — porovnanie urokov, 2015)
5.2 Budoucnost podle CNB

Jedno z mala, co by se mohlo v posledni dob&é zménit je vySe hypoték. Koncem
minulého roku se Ceska narodni banka nechala slySet, Ze tento rok chce zavést pro
pujcky strop. Boji se hypotecniho vzristu, ktery pied lety zacal finanéni krizi v USA.
Pokud by totiZ ceny realit zacaly klesat a lidé by piestali stoprocentni hypotéky splacet,
tak tu mame stejny problém jako v roce 2007 v USA. V Cesku je ale podil uvért na vice
nez 90 % hodnoty nemovitosti zatim maly. Podle Hospodaiskych novin se jedna o
zhruba 15 % z objemu vSech poskytnutych hypoték. ,,Hypote¢ni strop® zavedli
napiiklad ve Svédsku, kde lidé ziskaji od roku 2010 uvér jen do vyse 85 % hodnoty
nemovitosti. Zatim ale neni jasné, jaky limit a jestli vibec né&jaky zvoli CNB.
Nejpravdépodobnéji to bude hranice 90 %, ale zatim se shoduji, Ze se stoprocentni
hypotéky v tuzemsku poskytuji relativné malo. Predev§im proto, Ze je jejich urokova
sazba 0 1 - 1,5 % vyssi. Jestli néco takového CNB spusti je predmétem spekulaci.
(Hypotéka na 100 % ceny? Uz brzy bude minulosti, 2014)
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Zaver

Pti ohlédnuti se za praci jsme zjistili podle spousty moznych a aktudlnich i starSich dat
mnoho zajimavého. Pro€ by si lidé méli vzit hypotéku nebo uvér ze stavebniho spofeni.
Jaké jsou vyhody nebo nevyhody, at’ uz jednoho nebo druhého. Ze samostatny
hypoteéni trh by krizi nikdy nevyvolal nebyt zasahu statu. Také to, ze v CR 0 krizi ani
nelze hovofit a to diky pfipravenym bankam, konzervativnim Cechiim a u nas stitem
dotovaného stavebniho spofeni. V dneSni dobé jsou uroky na historickém minimu a
nemélo by se to ménit. Piecetli jste si také o mém pracovisti a nahlédli jste, jak funguje
projekt Modré pyramidy a Komer¢ni banky. Uz vite, jaké mame plany
do budoucna. Také jsme cCetli prognézy do budoucnosti od riznych pracovniki bank,
které se sice moc neliSili, ale malo kdo si troufl odhadnout, co bude dal. Vime, Ze
hypotéky jsou velmi nizké i u zahrani¢nich sousedu. Zjistili jsme, jako zménu mizeme

na hypote¢nim trhu ¢ekat do budoucnosti.

Prace byla zaméfena na seznameni Se S hypoteénim trhem a nahlédnuti do jeho
budoucnosti. Doufam, ze ucel splnila. Co se ty¢e bydleni, tak se vSichni shoduji, ze je
ten nejlepsi Cas si vzit vyhodnou hypotéku nebo uvér ze stavebniho spofeni, ale
samoziejm¢ nezapominat na to, ze musime mit néjaké financni rezervy, které by se
m¢ély pohybovat ve vysi 6 mési¢nich plati. Dulezité je brat si takovy uvér, ktery

nebudeme mit problém splacet. Myslete ekonomicky.
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Seznam pouzitych znadek

USA — Spojené staty Americké

UK — Spojené kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska
CR — Ceska republika

CNB — Ceska narodni banka

Aj. —ajiné

Mld. — miliard

Nam. - namésti

C. - ¢islo

Tzv. —tak zvané

OSVC — osoba samostatng vydéleéné ¢inna
K¢ — koruna ceska

Tj.—toje

LTV - loan-to-value, zastavni hodnota nemovitosti, kterou stanovuje smluvni odhadce
bank

PRIBOR - Prague Internbank Offered Rate — prazska mezibankovni Grokova sazba
IZP — investiéni Zivotni pojisténi

Popt. — poptipadé

CRA — Community Reinvestment Act

GEMB (GE) — GE Money bank

CSU — Cesky statisticky ttad

HDP — hruby domaci produkt

MP — Modra pyramida

KB — Komeréni banka
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Abstrakt

HAMHALTEROVA, Veronika. Financovdni nemovitosti v modernim svété. Bakalatska
prace. Cheb: Fakulta ekonomicka ZCU v Chebu, 56 s., 2015.

Klicova slova: hypotecni uvér, vér ze stavebniho spofeni, urokova sazba

Cilem moji bakaldiské prace je seznamit Ctenafe s problematikou financovani
nemovitosti k bydleni. Kazdy ¢loveék fesi bydleni, at’ uz pro sebe nebo své déti a proto
toto téma je nejen zajimavé obsahové, ale také poucné. Podivame se na zacatek uvéra
na bydleni, tak i na dobu jejich rozkvetu, az po krizi, které je nedilnou soucasti vyvoje.
Rekneme si, kde vznikla a jaké dopady méla na hypote¢ni svét tak i jak poznamenala
Ceskou republiku. Preteme si, jak jsme krizi Gelili a co viechno se od té doby zménilo.
Analyzujeme si aktualni situaci na hypoteénim trhu, jak z pohledu tuzemského, tak i
konkrétniho podniku. A k uzavieni prace patii pohled do budoucnosti a zamysleni se
nad tim, co miizeme a nemizeme v oblasti hypotecnich uvérti a avéri ze stavebniho

spofeni Cekat.



Abstract

HAMHALTEROVA, Veronika. Property financing in terms of the contemporary
world. Bakalaiska prace. Cheb: Fakulta ekonomicka ZCU v Chebu, 56 s., 2015.

Key words: real estate credit, mortgage, building society, interest rate

The objective of my bachelor thesis is to review and introduce the topic of residential
real estate financing. The problematic of housing is related to everyone, therefore this
topic is not only interesting, but also it may be edifying. This thesis introduces the
history of real estate credits ranging from their early evolution, over the period of
massive boom, up to the crisis. The topic of crisis is furthermore discussed in this work;
mainly its cause and effect on the financial world, and its specificity for the Czech
Republic. Also, the defensive instruments and efforts against the crisis and thein
contribution to implementation of changes are mentioned. The next part of this work is
dedicated to the analysis of the actual real estate credit market situation. The final
evaluation and possible prediction of the future development within the mentioned

topics conclude this thesis.



