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Uvod

Problematika hypotmiho bankovnictvi je v s@asné dob velmi ¢astym diskusnim
tématem a to nejen Zidodu, Ze trh hypotaich Uvra, Uvera ze stavebniho speni a
s tim spojené stavebnictvi #¥gednu z dlezitych sodasti celého hospotkivi kazdé
ekonomiky.ReSeni bytové otazky jeitkZité nejen pro alany, ale také pro stat. Proto
je pro stat vyhodné financovani bydleni podporojedikoz to ma v dsledku vliv na

v ame

arovei obyvatelstva.

Hypoteini Uwr je charakteristicky zejména poskytovanim protstag& nemovitosti
nebo pozemkovych prav.iodem popularity hypot@ich Ovra az po roce 1995 byly
zejména novely zdkona. 22/1992 Sb., o bankdch a zakotha530/1990 Sb., o
dluhopisech. Hypotai bankovnictvi ovSem nejsou jen poskytovanéryina bydleni.
Hypoteini banky jsou opravmy vydavat i hypoténi zastavni listy. Jedna se o cenné
papiry, konkrétsa dluhopisy, které jsou emitovany peganypot&nimi bankami, za
Gcelem ziskat finani prostedky na poskytovani hypateich Owra. PrisluSna banka k
této ¢innosti musi splovat fadu podminek stanovenydbeskou narodni bankou a

Ministerstvem financCeské republiky.

Velmi ptibuznym produktem hypoték je &vnavazujici na stavebni dpai, ktery je
vSak zcasti od hypoténich Uv¥ra odliSny. Zejména co se &y dophkovych sluzeb,
podminek k ziskani a vySe Urokové sazby. Staveimiési bylo natesky trh zavedeno
v roce 1993 a vznikl jakocélovy druh spteni, které umaiuje klientim spdit, cerpat
statni podporu a nasletinpii splnéni podminek vyuzit k financovani bydleni
pieklenovaci fipadré fadny O¢r ze stavebniho speni. | tento produkt nebyl v
pocatcich svého vzniku zcela vyuZivany a oblibenyhevéozkwtu dosahl vCeské
republice az po roce 2004, kdy doslo k novelizadianac. 96/1993 Sb., o stavebnim
spdeni a statni podge stavebniho speni. Stavebni sgeni je charakteristické tim, Ze

je tvareno fazi spteni a nasledhaz fazi ugru.

Cilem prace ,Vyvoj hypotgiho trhu vCeské republice* je analyzovat situaci

hypote&niho trhu a odhadnout predikci vyvoje hypwtiho trhu v nasledujicich 3 letech.



Aby mohlo dojit k naplani tohoto hlavniho cile, je nutné n#je sprave definovat

cile diki:

1) na celém tzemCeské republiky sledovat vyvoj hypétéch Gvra a Ovra ze
stavebniho sgeni, gedevSim tedy vyvoj objemu poskytnutych étiv jako
nominalni a reélné velny (cenovéa hladina r. 2005 = 100%),

2) v aplikaci na vybranych krajiofiR stanovit:

- vyvoj bytové vystavby - iehled vydanych stavebnich povolenéetns
predpokladané hodnoty budoucich staveb,

- dostupnost vlastniho bydleni — pomoci indexu dostgp ukit, jak velkouc¢ast
pramérné mesicni mzdy tvdi splatka hypoténiho Uvru a indexem navratnosti
bydleni vyjadit, kolik rocnich @ijma by musel Zadatel o éw vynalozit, aby
splatit celowastku G¢ru.

- zjisteni finareni vyhodnosti pronajmdi investice do ptizeni vliastniho bydleni.
Srovnani poplatk spojenych s vlastnim bydlenim a pronajmem nemstijto

- ceny nemovitosti — gmérné ceny byt a rodinnych dorin Porovnat miru
opotebeni &chto nemovitosti v souvislosti s mirou nezZaimanosti.

- za rok 2012 uvést informace o poskytnutyckEréeh ve vybranych krajich a
uréit vysi tveru a pameérné nesicni splatky.

Shrnuti ziskanych pozndike uvedeno v zavecné ¢asti.

Tato diplomova prace je roZéna do osmi kapitol. Uvodni kapitola je z&ena
obecrt na vys¥tleni zakladnich pojiin z oblasti hypoténiho Uvrovani a stavebniho
spdeni. Ve druhé kapitole je detallnrozebrdn proces poskytnuti, splaceni a
refinancovani hypotaiho Owru. Treti ¢ast se ¥nuje vyvoji hypoténiho trhu v letech
1995 — 2013 a trhu stavebniho #pd v obdobi 1999-201Z tvrta kapitola se zabyvéa
hypote&nim trhem v sotasnosti na celém UzerGeské republiky a dale ve vybranych
krajich vys¥tluje souvislosti mezi mirou nez&stnanosti a cenou bydleni. Cilem péaté
kapitoly je zandtit se na ukazatele, které hypineétrh v jednotlivych krajich ovlikuji

— stavebni povoleni, bytovou vystavigiidostupnost viastniho bydleni. Sesta kapitola
uvadi gehled nabizenych éwii vybranych bank. Sedma kapitola je z#ema na
navrhnuti financovani modelové situace pomoci hggpdch kalkul&ek veejné
dostupnych na strankach jednotlivych bank. Osmédlapse zabyva odhadem predikce
vyvoje hypoteéniho trhu na Gzenteské republiky v nasledujicich 3 letech.



1 Definice vybranych pojma financovani bydleni

Bydleni je mozné chipat jako jednu ze zakladnictiepatloveéka, jelikoz kazdy
potrebuje stechu nad hlavou. Investice do bydlerégstavuje velky zasah do osobniho
rozpaitu. Jelikoz ¥tSina lidi nema f feSeni otazky financovani bydleni dostatek
financnich prostedki, musi vyuzit gjakou alternativu v podab pajceni finargénich
prostedki. Nejastji vyuzivanou formu financovani bydleni tfohypot&ni Owr a

avér ze stavebniho speni.

s

A proto tyto nejdlezit¢jSi pojmy je vhodné charakterizovat jiz nacatku prace.
V prvni ¢asti kapitoly je popsan hypai@ Owr obecr, kdo je jeho poskytovatelem,
jaka je definice zastavniho prava k nemovitostitan@veni Urokovych sazeb, co
znamena hypotai zastavni list a statni podporéd, refinancovani Gsru a etika
podnikani. Druh&ast je zarena na stavebni sfgmi a stavebni spitelny, definuje

Gcast na SS a @wy z néj poskytované, statni podporu a fond stavebnihoespo

1.1 Hypote¢ni avéry

Hypoteini Uwr je dlouhodoba fgc¢ka na znan¢ velky objem peéz, uteny gedevsim
na pdizeni bydleni. § 28 zakona o dluhopisech90/2004 Sb. ve zni pozdjSich
piedpigi definuje hypoténi Uwr takto: ,Hypotecni Gwer je Gwr, jehoz splacenidetrg
prisluSenstvi je zaji&ho zastavnim pravem Kk nemovitosti, i rozestédy kdyz
pohledavka z @vu nepevySuje dvojnasobek zastavni hodnoty zastavenévitestio
Uver je povazovan za hypate Gwr dnem vzniku pravnichcink:i zastavniho prava.
Pro Ucely kryti hypotenich zastavnich ligtlze pohledavku z hypetdgho Gvru nebo
jeji cast pouzit teprve dnem, kdy se emitent hypatk zastavnich listo pravnich

tcincich vzniku zastavniho préva k nemovitosti doZvi.

Na Slovensku je dle 8 68 zakona o banké&ch83/2001 Sbh. hypotai uwr blize
specifikovan jako: gver s lhitou splatnosti nejmeén cty/i a nejvice ficet roki
zabezpeéeny zastavnim pravem k tuzemské nemovitosti, jetéinancovany nejmerve
vysce 90 % progednictvim vydavani a prodeje hypatieh zastavnich listhypoteni

bankou*?

! 7&kon o dluhopisecti190/2004 Sb. ve 2ni pozd;jSich predpisi.
2 Slovensky zakon o bank&a¢h483/2001 Z. z.



Hypote:ni awry se od jinych Gera liSi tim, Ze pai k nejmér rizikovym produkém
bank. Je tomu takipdevSim proto, Ze pohledavky z hypgmido Uvru musi byt ze
zakona kryty zastavnim pravem k nemovitostem.iiggat, ze dluznik, ktery ziskal
hypote&ni 0wr, neni schopen dluh splacetie banka uspokojit své naroky ¥¥kem

z prodeje zastavenych nemovitosti. Zastaveni neasb\se musi dle vySe uvedeného
zékona nachéazet na UzeliR, ¢lenského statu Evropské unie, nebo jiného statu,
tvoriciho Evropsky hospodgky prostor. Bezpmost hypoténiho Uwru je zavisla také
na legislati¢ — na realnosti a rychlosti Uhrady nesplacenéhowiprodejem zastavy.
Pro zajis¢ni hypot&éniho Owru a zprosedkova® i pro zajiSéni bezpeénosti
hypote&nich zastavnich listma dale zasadni vyznam stanoverdravého limitu. Ve
VEtSing zemi je povazZzovana za relatdvinezpé€nou vysi kryti hypoténich Uvra hranice

mezi 60-80% odhadni ceny nemovitdsti.

1.1.1 Poskytovatel hypoté&nich Uvéria

Poskytovatelem hypataiho Uv¥ru se rozumi licencovana banka, ktera vyda hypdte
zastavni listy, jejichZ vynosy jsou pouZzity k firawvani hypoténiho Owru. Vydavani
HZL je v sokasné dob cinnost podizena dle 81 odst. 1 zakona o bankécRh1/1992

Sh.¢innosti @ijimani vkladi od véejnosti.

1.1.2 Zastavni pravo k nemovitosti

Zéastavni pravo je dle § 152 @inského zékoniku slouZi k za§ist pohledavky pro
piipad, Ze dluh, ktery ji odpovida, nebud&ay spldn s tim, Ze v tomto fjpact Ize
dosahnout uspokojeni z ¥yku zpegZeni zastavy. Zastavni pravo k nemovity&cam,
k bytim a nebytovym prostém vznika vkladem do katastru nemovitosti, nestadiovi

z&kon jinak.

Nemovitost poskytnuta jako zastava musi isplat ukita kriteria - musi pikazrs
existovat (kontroluje se doloZzenym vypisem z katashemovitosti a snimkem

z katastralni mapy), musi byt ocenitelna, pojistaevyuzitelna a prodejra.

% Polowek, S. a kol. Penize, banky, firatrhy. Vyd. 1. Praha: C.H.Beck, 2009. 415 s. |SB18-80-
7400-152-9. str. 290.

“Dle § 119 obanského zakoniké 40/1964 Sb. jsou za nemovitosti poZzadovany poyearstavby
spojené se zemi pevnym zakladem

5 Pavelka, F., Opltova, R.. Hypote Gwry. Vyd. 1. Praha: PP Agency,1996. 116 s. str. 28.
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.....

Co se zastavniho prava k nemovitostietyjde nesporho nejspolehli¥jsi prostedek
uspokojeni ¥iitele ve srovnani se zastavnim pravengsi movité nebo k pohledavce.
Je tomu tak fedevSim z tohotdyodu, Ze cena nemovitosti je oproti €estci movitych
ponerné stala a nednmna. Je dobré édét, Ze gedmétem zastavy nemusi byt jen
kupovana nemovitost, ale jakakoliv jinA nemovitest vlastnictvi dluznikagi ve
vlastnictvi teti osoby, jakoZ i nemovitost rozestaa. Zastavena nemovitost tak nemusi
byt totoZzna sfedmétem Uvru a dluznik navic nemusi byt vlastnikem zastavévan
nemovitosti. V posledhzmirgném gipact je ale samadzjme nutny souhlas vlastnika
nemovitosti se ifzenim zastavniho pava ve prasip zastavniho ditele. Uselem a
smyslem zastavy je tedy zajistit, abtitel ziskal zgt svou pohledavku. Vifpads, Ze
dluznik budegadre a was plnit své povinnosti, nemusi se obavat, Ze a semovitost
piijde. Navic plnite - li veSkeré sveé zavazkddre a \as, zastava nemovitosti ani
nikterak neomezuje vlastnicka prava k zastavenéomgasti. Zastavni &itel v tomto
piipact nemiZze nemovitost libovoka uzZivat nebo jinak s nemovitosti disponovat.
Vlastnické pravo staleistava dluznikovi jakozto vlastnikovi nemovitostokad vSak
neni zajitna pohledavkadas aradre uspokojena, zastavnéivtel se niize ze zastavy,
tj. z nemovitosti, uspokojit. Pokud by tedy dluzm&giklad prestal splacet hypotai
avér, banka niZze uspokojit svou pohledavkuidi dluznikovi prdé z prodeje zastavené
nemovitosti. Zastavni pravo navic umaje zastavnimudtiteli, aby dosahl uspokojeni

své pohledavky z prodeje zastawggnosts pied ostatnimi #iteli dluznika.®

1.1.3 Hypoteéni zastavni listy

Hypoteni zastavni listy (HZL) slouzi bankdm k zajigt financovani hypotmich
avéri. Presnou definici je nutné hledat v zakamdluhopisech, kterym jsou definovany
jako dluhopisy, jejichz pogmny vynos a jmenovitd hodnota jsou @Irkryty
pohledavkami z HU nebaasti tchto pohledavek rédné kryti), pofipac také
nadhradnim zfisobem (nédhradni kryti). Hypatei zastavni listy jsou v séasnosti
negasgji vydavany v zaknihované pod®bna dorditele a jsou uteny gedevsim
institucionalnim invest@m; nekteré banky ale nabizejgast emitovanych ligt i

drobnym investarm.

® Sophia finance. [online]. 2006 [cit. 2013-04-15Nemovitost jako zAstava. Dostupné z:
http://www.sophia.cz/nemovitost_jako_zastava/
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Hypote:ni banky emituji hypotai zastavni listy népstji se splatnosti 5, pap7 let
tak, aby hodnota pohledavek z hygoieh Owria a nahradniho kryti pthdost&ovala

k radnému kryti celkové vySe zavdizke vSech emitovanych hypotéch zastavnich
listdt. ZvySeny zajem o hypairi zastavni listy souvisi také s tragii vysokou
bezpé&nosti tohoto investniho instrumentu, ktera vyplyva jednak ze z&jistzavazk

z hypoténich zastavnich ligtpohledavkami z hypotaich Uwra, resp. nemovitostmi,
jednak z ustanoveni zéakona o dluhopisech, jez eypioh bankam zakazuje majetkové
hodnoty slouzici ke kryti zavakzkz HZL zastavovati jinak pouzivat jako zajighi.

Navic jsou vynosy z HZL osvobozeny od darpifjmai.’

Pro radné kryti musi platit, Ze vySe pohledavky z hypoiieo Gwru nesmi pevysit
70 % zastavni hodnoty zastavenych nemovitostitzgicdch tyto pohledavky. Nahradni

kryti je umozrno pouze do vySe 10 % jmenovité hodnoty zavazkdz. H

K ndhradnimu kryti rize byt pouzito pouze:

- hotovosti,

- vkladi u Ceské narodni banky, vkladi centralni bankglenského statu Evropské
unie nebo jiného statu tifeiho EHS nebo ECB

- statnich dluhopis nebo cennych pagiirvydanychCNB podle zvlastniho pravniho
piedpisu nebo vydanymi bankarflenskych stat EU nebo jinych stét tvoricich
EHS nebo ECB,

- dluhopisy vydanymi finagnimi institucemi zaloZzenymi mezinarodni smlouvaajiZj
smluvni stranou j&eska republika, nebo finamimi institucemi, s nimiz uzaela

CR mezinarodni smlouvu.

Urcitym specifikem ¢eského hypotmiho bankovnictvi je také fakt, Ze moznost
poskytovani hypotaich Ovra a vydavani hypotmich zastavnich ligtneni podmisna

ziskanim zvlastni licence.

" Aplikovanepravo.cz [online]. 2005 [cit. 2013-01}1Bypoteni bankovnictvi v podminkaateské
ekonomiky. Dostupné z: http://www.aplikovanepravéctanky-pdf/30.pdf

8 EHS — Evropsky hospottky prostor, ECB — Evropskéa centrélni banka

% Zakong. 190/2004 Sb., o dluhopisech, pouze v § 28 odstaovuje, Ze ,hypotei zastavni listy rize
vydavat pouze banka dle zvlastniho pravniliedpisu upravujicih@innost bank se sidlem €eské
republice.” Opravani k vydavani dluhopis (véetrg hypot&nich zastavnich li§) vyplyva u bank z
opravréni k pjimani vkladi.
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1.1.4 Urokova sazba hypoténich Gvéra a jeji fixace

Urokova sazba (nazyvana téz jako Urokova mirapjeép mezi Grokem a zdpcenou

cenou pez pro &itele° VySe Grokové sazby je zavisla na:

- Welu uvru — rozdilna urokova sazba je pro klasické hypotékypdizeni vlastniho
bydleni (nejméa rizikové a tudiz nejlev§)Si Uwry) a pro drazsi Gry jako jsou
americké hypotékyi bezltelové Uvry,

- vySi zajiséni — vysSi podil vlastnich fingnich prostedki klienta na celkovée
pujéenécastce zpsobi niZsi arokovou sazbu,

- boni€ klienta— banky poZaduji doloZentipni klienta,¢i jeho platebni moralku u
jiného bankovniho Gstavu. Bonitnim kli@ém mize banka poskytnout zvyhoghou

irokovou sazbu, tzv. sazbu ,prima raté*.

doke fixace— pro delSi fixani obdobi je vySSi Urokova sazba.

Pro fixné Uratené hypotéky si fiZe klient zvolit dobu fixace (1, 2, 3, 4, 5, 6,879, 10
nebo 15 let), ktera je proégnnejvyhodrjSi. Po celou tuto dobu bude dUrokova sazba
stejna, po vyprseni obdobi fixace banka navrhnbwsabvou. Klient mMize tuto sazbu
piijmout, odmitnout a splatit zbyvajicst hypotékyi vyuzit nabidky jiné banky a
stavajici hypotéku tak nefinancovat. Pokud v blidals klient atekava neobvyklé
nabyti majetkwi finanéniho obnosu (Edictvi apod.) je pro & vyhodna kratka doba
fixace, po které rwe hypotéku okamiit splatit. Pro dluznika, ktery néekava
neobvyklé pijmy, je vhodna fixace na dobu detdDélku fixace delsi nez 10 let si
klienti voli velmi zidka. Nefasgji klienti vyuzivaji ti a petileté fixace, kdy si mohou

naplanovat své vydaje do budoucna.

1.1.5 Statni podpora hypote&nich Uvéra

Hypoteini Gwry jsou vCeské republice podporovanydva formami, a to deovymi

Glevami a poskytovaninmispsvku k hypoténim awram.

10 Urok je peszitou odngénou za fijéeni perz pro itele.

1 Syrovy, P. Financovani vlastniho bydleni. VydPBaha: Graha, 2009. 143 s. ISBN 9788024723884.
str. 31.

Finance.cz [online]. 3.2.2010 [cit. 2013-03-25].dRpné z:
http://www.finance.cz/zpravy/finance/250668-tajevidixace-urokove-sazby/
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Danova uleva

Statem jsou hypotei Uwry podporovany odpitem uroku od zakladu dé&nTato
daiova uleva jefizena Zakonem o danich #jma ¢.586/1992 Sb., ve #ni pozajSich
predpigi. 815 odst. 3 tohoto zakona stanovuje, Ze popladai® z prijmu fyzickych
osob si od zakladu darz pijmu za gislusné zdaovaci obdobi rniize odgist zaplacené
aroky na hypoténim Gwru, a to 25.000 K za kazdy misic splaceni, kmé tedy az do
vySe 300.000 K na jednu domécnost. Vyslednéidse diky tomu sniZi az o 45.000
K¢ roéné.

Tento odéet miZze provést pouze ta osoba, kteradasinikem Ugrové smlouvy a ma
vedené trvalé bydli§tv Gvérované nemovitosti. Vifipac, Ze je vice diastniki, mohou

se na ule¥ na dani podilet vSichni, a to rovnym dilem.

Odeet uroki se provadi pomoci davého giznani (v rénim z@&tovani). Potvrzeni

0 vySi Uroki vystavi na pozadani banka (za poplatek 50 az &0k

Prisptvek od statu

Statni podpora formouiispevku od statu spva v poskytnuti trokové dotace statem
za redem stanovenych podminek ke splatkandruilvPoskytovani a vySe takovéto
arokové dotace siédi n&izenim viady. 249/2002 Sb. a ni@enim viady. 33/2004 Sb.
Statni gispsvek je poskytovan ve vysi rozdilu mezi vySi splatky béZzném Groku a
splatky @i snizeném uUroku, jehoZ vySe zavisi nanmrné sazb uroku z objemu G¥rt
poskytnutych fyzickym osobam na zaldatbw uzawenych smluv o hypot@im Gwru.
Primérnou sazbu stanovuje k 1. UnortigluSného roku Ministerstvo pro mistni rozvoj
a pispivek je poskytnut $ pramérné sazB Uroku, ktery se nachazi v intervalu
v procentech, a to v této vysi:

1) pii pramérné sazb uroku 10% a vicétyii procentni body,

2) pii praimérné sazb uroku nizSi nez 10% a vysSi nebo rovné 8% rbcentni body,

3) pii primérné sazb Uroku nizsi nez 9% a vysSi nebo rovné 8% dva ptaceody,

4) pii pramérné sazb uroku nizSi nez 8% a vysSi nebo rovné 7% jedecgmimi bod,

5) pii primérné sazb uroku nizSi nez 7% se podpora neposkytuje.

3 Omezeni méainést chystana dava reforma, jenz vstoupi v platnost od roku 20R&n{ limit pro
odpaiet se snizi na 80.000kK vysledna dase diky tomu snizi maxim&mpouze o 15.200 K
 Finance.cz [online]. 2012 [cit. 2013-02-01]. Dq=té z:
http://www.finance.cz/financovani-bydleni/informabgpoteky/uroky-a-dane/
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Podpora se vztahuje na cely hygotiedwr az do limitu:
1,5 mil. K&, pokud je tér poskytnut na vystavbti koupi rodinného domu s jednou
bytovou jednotkou,
2 mil. K¢, pokud je G¥r poskytnut na vystavbu nebo koupi rodinného domu s
dvéma bytovymi jednotkami,
12.000 K na 1 ni podlahové plochy bytd, nejvyse v&ak 800.000&ha jeden byt
v bytovém nebo rodinném da@rs vice nez dsma bytovymi jednotkami,
12.000 K¢ na 1 nf podlahové plochy bytu, nejvySe vSak 800.000r4 jeden byt,
pokud gistavbou, vestavbou,igni nastavbou nebo stavebnimi Upravami vznikne
novy byt s podlahovou plochou nejngéd0 m2,
limit maze byt u prvnichiech giklada zvySen atastku 200.000 Ka to pro pipad,

Ze hypoténi uwr bude vyuzit na zakoupeni pozemku k vystavb

Prekrauje-li hypot&ni Uwr stanoveny limit, vztahuje se podpora pouzecast do
limitu. Prestane-li klient U8 splacet, poskytovani statni podpory se automgatick

pozastavuje.

Pro ziskani podpory nesmi byt Zadatel starSi 3& #rové tohoto ¥ku nesmi dovrsit
ani v roce podani Zadosti. Zaréveesmi zadatel vlastnit Zadnou jinou nemovitost, (by
rodinny, ¢i bytovy dim). Nemovitost, k niZ se podpora vztahuje, nesniivilge jak 2
roky staré a musi byt postavena na Gz€gské republiky. Dotace je poskytnuta u bytu

nacastku 0,8 milionu K a u rodinného domu na 1,5 milion¥.K

V roce 2011 a 2012ffspevek nebyl poskytovan zidodu nizkych arokovych sazeb.
Urokové dotace se poskytuji pouze fipac, kdyz pamérné rani Grokové sazby

pievysi 7%.

1.1.6 Etika podnikani v hypoteénim bankovnictvi

Prvni obecna zasada Etického kod&aské bankovni asociac€RA) zni: ,Banka pi
vykonu sveinnosti na finadnim trhu nad rdmec svych zdkonnych povinnosti dgelrz
etickd pravidla upravujici postupy a chovanicivklientim uvedena v kodexech, ke

kterym se fihlasila.* Ceska bankovni asociace vydavané kodexy, které stanovuji

> Dle zakonag. 72/1994 Sb. o vlastnictvi hytse podlahova plocha bytu vyfie sodtem podlahové
plochy vSech mistnosti bytu, tedy jak obytnych ndsti, tak vedlejSich mistnosti titich gisluSenstvi
bytu ve smyslu ofanského zakoniku. Podlahova plocha mistnosti sectgygako obsah ifslusného
geometrického tvaru, ktery t¥igpodlahova plocha mistnosti.
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etické normy chovéani, zakladni principy, které jetn@ dodrZovat ip poskytovani
finanénich sluzeb klieritm, a ke kterym jednotlivé banky dobrovelptistupuji.*®

Dobrovolny kodex chovani

Dobrovolny kodex chovani byl jako standatdské bankovni asociace vydan zalém
jednotného uplabvani evropského kodexu. Kodex je &asti ,Umluvy o dobrovolném
kodexu o poskytovaniipdsmluvnich informaci souvisejicich séfw na bydleni*.
Umluva byla podepsana dne 5iebna 2001 mezi zastupci evropskych sdruzeni
avérovych instituci a zastupci evropskych dpbitelskych sdruzeni, a to pod zastitou

Evropské komise.

Ke kodexu pistupuji jak jednotlivé banky a dalSi finam instituce, které @y na
bydleni poskytuji, tak i@devSim celé narodni bankovni asocig&cgina prislusna

sdruzeni.

Diky dodrzovani zasad obsaZenych v kodexu majhkligypot&nich bank k dispozici
informace k hypoténim 0wram v jednotné a strukturované podol®©bsaheméchto
jednotnych informaci jsou popisy jednotlivych vatiahypot€niho Uwru wetns
zpasobu zaji&tni, druhy arokovych sazeldj naklady klienta spojené s hypétém

avérem (obdoba RPSN u spebitelskych Ggra).

Banky jsou téZ povinny odpovidajicimtigobem informovat klienty o tom, Ze se k
dodrzovani tohoto kodexu fiplasily. Kodex plati pro poskytovani informaci

spotebitetim o tuzemskych a zahranich Uwrech na bydleni.

Pro ely kodexu je Udr na bydleni definovan taktaiyer na bydleni je speebitelskym
Gverem pro koupi nemovitosti do soukromého vlastniogldo pro provedeni stavebnich
Gprav na nemovitosti v soukromém vlastnictvi nedbbaemovitosti, jez mé sgebitel v
amyslu koupit, zajighy bui’ hypotekarnim zastavnim pravem na nemovitosti, nebo

jistinou obvykle pouZivanou vienském stétk dosaZeni uvedenéheelu.“’

16 Ceska bankovni asociace. Aktualizace 2012 [onljjoit].2013-02-05]. Dostupné z:
http://www.czech-ba.cz/o-cha

" Evropské ujednani o dobrovolném kodexu chovanppskytovani informaci o évech na bydleni
pied uzavenim smlouvy, str. Jonline] 2013 [cit. 2013-02-05]. Dostupné na:
http://ec.europa.eu/internal_market/finservicesitielocs/home-loans/agreement-cs. pdf
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Kodex chovani musi byt zigjnén v kazdé finaéni instituci, kterd ke kodexu
pristoupila. Kopie kodexu musi vzdy obsahovaegmy nazev, adresu a telefonni
spojené organu, na ktery se gpbitelé v pipact problému ohled# pouzivani kodexu

mohou obratit. Dohled nadiinosti a fungovani kodexu vykonava Evropska komise

1.2 Stavebni spd@eni

Stavebni sp@ni je druh Gelového spieni. Dle zakona&. 96/1993 Sb. o stavebnim
spdeni a statni podpie stavebniho spenf tvoii stavebni speni: gijimani vkladi od
Ucastnilki stavebniho sgeni, poskytovani @ra Gcastnikim tohoto spieni a
poskytovani statni podpory fyzickym osobam, kteuj&astniky stavebniho speni.
Souwtasny systém stavebniho $eoi, jak ho zname €R, je vysledkem postupného
vyvoje a pedevSim tradice, ktera se vyvinula do podoby fnémo produktu

v némecky mluvicich statech.

Stavebni sp@ni je mozné ukaiit dvéma zmisoby. Prvni moZnosti je, Ze klient vypovi
smlouvu o stavebnim sfeni. Pokud je tento krokcunén po tzv. vazaci e (ze
zakona 6 let), vyplati stavebni gpelna klientovi naspiené prosedky i statni podporu
a klient mize tyto finance vyuzit libovolnym Agobem. Pokud v3ak smlouvu vypovi
pied vyprdeni vazaci ity (a n&erpa U¥r ze stavebniho speni), ztrati klient narok na
vyplaceni statni podpory a stavebni igjetna celou vysi zalohy statni podpory vrati
zpst Ministerstvu financi. Druhy Zisob ukokeni faze spi@ni je gidélenim cilové
¢astky, tedy ziskdnim éw ze stavebniho speni, jeZ klient pouZzije na financovani
bytovych poteb. Toto niZze nastat f&d nebo po ukamni vazaci Ility, v obou

pripadech ma klient narok na vyplaceni statni podpbry

1.2.1 Stavebni spditelny

Poskytovat stavebni spmi mohou pouze stavebni gipeiny, které pedstavuiji
specialni banky majici fpsré definovany rozsaktinnosti a mohou nabizet pouze

produkt stavebniho speni a provozovatinnosti, které s tim souviseji.

18 zakon &. 96/1993 Sbh. o stavebnim $pni a statni podpe stavebniho speni byl dosud itkrat
novelizovan — novelou zakora83/1995 Sb., 423/2003 Sh. a 292/2005 Sb.

9 Lukéas, V., Kielar, PStavebni sp@ni a stavebni spitelny, Vyd. 1. Praha: Express, s.r.o., 2007. 253 s.
ISBN 978-80-86929-30-9. str. 16.
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Stavebni spidtelny jsou vytvdeny a organizovany na tzv. &mském principu. To
znamena, Ze stavebni gpoi je zaloZeno naiimém vztahu &astnika a stavebni
spdaitelny. V dok& vzniku zakona. 96/1993 Sh. o stavebnim $pni a statni podpe
stavebniho sgeni pisobilo na GzemCR celkem $est stavebnich gipelen. Jejich stav
se redukoval v roce 2008, kdy doSlo ke smi Raiffeissen stavebni gfielny a
HYPO stavebni sgielny. Prehled aktualé pasobicich stavebnich sfii@len v CR

véetre jejich vlastniki je zobrazen v nasledujici tabulce.

Tab.¢. 1: Seznam akciomé stavebnich sgielen misobicich VCR k 31.12.2012

Stavebni spidtelna
(zkratka nazi)

Akcion&i a jejich podily

Ceskomoravska stavebri Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. (55%)

spditelna, a.s.(MSS) Bausparkasse Schwabisch Hall AG (45%)

Modr& pyramida stavebnli
spditelna, a.s. (MPSS)

Stavebni spiitelnaCeské Ceska spiitelna, a.s. (95%)
spditelny, a.s. Bausparkasse der dsterreichischen Sparkassen AG (5%
Wistenrot & Wirttembergische AG (55,92%)

. ; Wiistenrot Verwaltungs- und Dienstleistungen GmbH
Woistenrot - stavebni (43,5%)

spditelna, a.s. (Wistenrof)

Komerni banka, a.s. (100%)

~—

Svazéeskych a moravskych bytovych druzstev (0,40%
SBD Hradec Kralové (0,18%)
Raiffeisen Bausparkassen Holding GmbH (90%)

Raiffeisen stavebni
spditelna, a.s. (RSTS) Raiffeisenbank, a.s. (10%)

Zdroj: vlastni zpracovani na zaktadyroc¢nich zprav stavebnich sfitelen, 2013

Statni regulaceinnosti stavebnich spitelen prostednictvim pravnich norem a statniho
dohledu se za#iiuje hlavié na udlovani povoleni a kontrol&innosti stavebnich
spditelen, na regulaci investovani stavebnichielen. Statni podpora préstnictvim
statniho pispivku, tj. statni dotace, ktera je‘gvedena na da@t stavebniho speni
jednotliveho édastnika a jehoz vySe se odviji od velikosti vkladwplynuly rok, a dale

prostednictvim déového zvyhodeni.
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1.2.2 Ugast na stavebnim spieni

Ucastnikem stavebniho siemi se mze stat kazda fyzicka osoba s trvalym pobytem na
tzemi Ceské republiky a s rodnyrsislem gidélenym gislusnym organenCeské
republiky. MiZe se jednat i oifslusnika jiného statu, pokud ma uvedeny na Gzerni
trvaly pobyt a méa fidélené své rodnéislo. Usast ve stavebnim spEni je povolena i

osobam pravnickym, ale bez moZnd@stipani statni podpory®

Ma-li Ucastnik spiujici vySe uvedené podminky uzemo v jednom kalenddim roce
vice smluv, pislusi statni podpora na ty smlouvy, u kterychjiopéiznani pisemé
pozadal. Fitom se postuphpoukazuji zalohy statni podporyeplnostg z uspdenych
¢astek u dve uzavenych smluv, icemz celkovy sotet zaloh statni podpory ke viem
smlouvam dastnika v pislusném kalendaim roce nesmiifpsahnout maximalni vysi

poskytované statni podpory.

1.2.3 Statni podpora stavebniho spieni

Novela zékona&. 423/2003 Sb. platna pro uzamné smlouvy od 1. ledna 2004 &mia

zakladni podminky stavebniho $pni, a to pedevsim dobu a vysi sfgni. Smlouvy
uzavené ped timto datem My spdici fazi 5 let a statni podpotanila 25% z r@&né

naspaenécastky, maximalé vsak 4.500 K. U nowjSich smluv byl spiici cyklus 6 let
a statni podpora 15% z&mE uspdenécastky, maximald 3.000 K.

V prabéhu listopadu 2010 byl ijat zakon, ktery zmnil zékon ¢. 96/1993 Sb., o
stavebnim speni a zakor:. 586/1992 Sb., o danich Zijmu. Tento zakon inesl
zasadni zrmy do stavebniho speni:

1) statni podpora za rok 2010, kterd byla poskgtnutroce 2011, se zilaje 50%
(ptispivek se tedy snizi u smluv uzamych do roku 2004 na 2.250Ka u no¥jSich
smluv na 1.500K),

2) snizuje se maximalni vySe statni podpory za2@kl a roky nasledujici (z 15% na
10% z r@né naspdenécastky, maximald 2.000 K),

3) zdaiuji se Urokové fijmy ze stavebniho speni.?

' Doucha, R. Stavebni sfgmi Vyd. 2. Praha: Grada, 2000. 89 s. ISBN 80-7169-894-

2L Asociace ¢eskych stavebnich sfitelen. [online] 2013 [cit. 2013-04-05]. Dostupné: z
http://www.acss.cz/cz/stavebni-sporeni/co-to-je/

2 Na Ginorové sairi Poslanecké smovny poslanci propustili prvnigtenim novelu zdkona o stavebnim
spdeni. Tato novelaifnese nasledujici ziy:
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1.2.4 Uvér ze stavebniho speni

Faze O¥ru za&ina uzavenim Uv¥rové smlouvy a fidélenim cilovécastky. V gipack,
7e klient spIni podmini&f pro poskytnuti Gsrii ze stavebniho speni, miZze klient
cerpat U¥r az do vySe své cilovéastky. Tento G& je Uraieny urokovou sazbou
sjednanou ve smlogwo stavebni sgeni. Uvr ze stavebniho speni v3ak Ize pouzit
pouze na financovani bytovych peb, jezZ jsou definovany v 86 zako#a96/1993 Sb.
Timto jsou tyto Uvry typicky (Celové. Nasledujici schéma podava vizuatedstavu o

priabéhu stavebniho sgeni.

Casto nastava situace, kdy klient stavebntiggny potebuje finagni prostedky jest
diive, nez mu vznikne narok na divze stavebniho speni. Toto Ize v &kterych
piipadech viesSit pomoci peklenovaciho (ru, ktery ntize stavebni spgitelna
poskytnout az do vySe cilovéastky stanovené ve smlauvo stavebnim sgeni.
Preklenovaci Usr neni splacen postupnale jednorazayv doks pridéleni cilovécastky.
Po dobu trvani feklenovaci G¥ru klient splaci pouze uroky zjna zarove dal
pravidelr® spdi sjednany vklad na fy Ucet stavebniho speni. DalSi odliSnosti od
Uvéru ze stavebniho speni jsou vlastnosti Urokovych sazeb. Urokova sazba
pieklenovaciho (&u neni regulovana zakonem a nemusi byt ve stejiépo celou
dobu trvani aeru.?* Uvéry ze stavebniho speni jako specificky typ Gri na bydleni
zataly byt velmi oblibené zejména poté, co je stavelpttitelny prestaly vazat na
prvotni fazi speéeni - pijcit si bylo mozné i fi nulové naspienécastce (takove @y

byly ov&em pirozert draz$i)?

- od 1.1.2014 bude statni podpora vyplacena pouzeakkd dokladu o jejim Gelovém pouziti
na bytové pdeby,
- rozSieni moznosti &elového pouziti aspor agvod na dopikové penzijni spieni nebo penzini
pripojisténi (a do budoucna p#éa i s financovanim Skolného na vysokych Skolach),
- od 1.1.2015 roz&ni stavebni sgeni i do Bznych bank ¢imz zasad& modifikuje osedéené
stavebni spi@ni na BZny spdici produkt.
% Tyto podminky jsou stanoveny zakonem o stavebpisiesi a statni podgie a VOP pislusné stavebni
spditelny.
24 Lukas, V.; Kielar, P. Stavebni smi a stavebni sgitelny. Vydani |. Praha: Ekopress, 2007. s. 19.- 21
% Doucha, R. Stavebni sfami — vyhody a rizika, Vyd. 1. Praha: Grada, 1985s. ISBN 80-7169-182-8
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1.2.5Fond stavebniho speni

Fond stavebniho speni gredstavuje finatni prostedky pro poskytovani @vi. Tento

fond je tvdaen vklady w@astniki ponizenych o objem poskytnutych a dosud

nesplacenych @vi. NeuvaZzuji se zde @y preklenovaci, protoZe stavebni gpeina

musi zabezp# poskytnuti G¥ra fadnych.

Z pohledu pe&Znich toki do fondu pichazeji UloZzky dastniki, zalohy statni podpory,

splatky poskytnutych ra a vkladoveé aroky. Z fondu jsou vyplaceny uspcastky

Gcastnikim, ktef podaji vypoed, Gwéry ze stavebniho speni a roky z Gsrd. 2° Na

nasledujicim obrazku je znazémpopisovany pefini tok vytvdeni fondu stavebniho

spaeni.

Obr.¢. 1: Cash flow fondu stavebniho $poi

Sporici Gcastnik

Ulozky l Vyplacend

Uroky z vkladi Il Uroky z dvérd

uspofené Estky Uastnik splacejici Gvér
_r#:f_"‘?w"‘_
Qﬁ%ﬁ@q Pridélené cllové Estky
Statni SR, e—
— @§W§1 T ———
podpora e SRS =

i L Splatky Gvéru
{vEetné drokd)

Zdroj: Lukas, V., Kielar, P. Stavebni gpai a stavebni spitelny, Vyd. 1. Praha:

Express, s.r.o., 2007. ISBN 978-80-86929-30-9 24ir.

% Kielar, P. Matematika stavebniho #eoi, Vyd. 1. Praha: Ekopress, 2010. 142 s. ISBN@¥86929-

63-7
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2 Proces poskytnuti, splaceni a refinancovani @éw

Ukolem této kapitoly je ve stémosti charakterizovat proces poskytnuti, splaceni a
refinancovani hypotaiho Gwru.

2.1 Poskytnuti hypoteniho Gvéru

Hypoteini Uwry jsou ukeny gredevsSim na zajihi financovani bydleni. Samostatny
proces hypoteniho Ov¥rovani z&ina gijmem Zzadosti o hypotéku bankou. V SirSim
slova smyslu je mozn#ci, Zze z&ina jiz mySlenkou klienta, Ze budeSit financovani
bydleni pomoci hypotéky. Kazda banka ma odliSnarpokly pro poskytnuti hypotéky,
obecrt se ale v mnohém shoduji. O hypotéktzm zaZzadat osoba starSi 18 let, max.
v3ak do 65 let. Zadatelemigte byt b’ obsan Ceské republiky, nebo cizinec s trvalym
pobytem na Uzen@R. Uwr Ize splacet po dobu obvykle 5 az 30 lgiggmz rekteré
banky poskytuji hypotéky na dobu az 40 let. Rozliedw délky splaceni je &k
Zadatele. Doba splaceni hypotéky bylanbyt ukorena v jeho produktivnim éku,
kterym je obec# uznavan ¥k 70 let. Samotny proces poskytnuti hygai@o Uwru

muze trvat dle podminek jednotlivych bank od jedndhe po &kolik tydna.

Po kladném viizeni Zadosti dochazi k podpiswéawé smlouvy, k zavedeni zastavniho
prava k nemovitostem a derpani Géru. Uwr Ize ¢erpat cely najednou figemz se
postupr doklada delovost U¥ru (faktury, smlouva o dilo, apod.), nebo @@stech.
Pokud dochazi k postupnémierpani G¢ru, tak po dobu, nez je &v kompletré

vycerpan, se hradi pouze Urokerpan&astky.
Obecr je mozné proces poskytnuti hypotéky rélizdlo 3 zakladnich krok

1. faze - ped podanim zadosti o &v

Tato etapa v sabzahrnuje vybr banky, ktera hypot@i Uwr poskytuje. Dilezitym
kritériem @ vybéru je vySe Uroku z poskytnutého dw spoléné s délkou jeji
garantované doby. Klient jgipmavstve banky seznamen se zakladnimi informacemi o
hypot&nich GUwrech a obdrzi i seznam dokigadkteré v jeho konkrétnimifpact jsou

pottrebné pro schvaleni &ru.
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Standard#é banka poZaduje nésledujici podklady:

- minimalre dva doklady totoznosti,

- Zzadost o usr,

—  potvrzeni o vySi ijmuy,

- ocergni nemovitosti,

—  pavodni nabyvaci titul (kupni smlouvu, darovaci smiouisneseni oeédictvi),
- vypis z katastru nemovitostéetns katastralni mapy,

—  stavebni povoleni (u nové vystavby) s nabytim piréavoci,

—  adalsi doklady dle pib banky?’

Nedilnou souasti by ndl byt téZ orientani propa@et, zda je klient schopen ze svych
piijma Gwver splacet. Po fedloZzeni vSech pigbnych doklafl nasleduje vypléni a

odevzdani zadosti o poskytnuticf.?®

2. faze - po podani zadosti osav

Jakmile dojde k podani Zadosti o¢téivbanka si nechavadity ¢as pro jeji zpracovani.
Kdyz je uwr schvélen, vyzve banka klienta k podpiswndvych smluv, zastavnich
smluv a smluv o vedenictu. Po splani podminek (nap vinkulace pojistek, zapsani
zastavniho prava do katastru €kdy post&uje pouze podani navrhu na zapis do
katastru) nize z&it Uvér cerpat. V ptibéhu ¢erpani, coz rive byt v pipact stavby i

Iv L

rok a déle, splacite bance pouze Uroky &evyané&astky.

3. f&ze - po v§erpani U¢ru

Klient po vy¢erpani G¥ru obdrzi od banky oznameni o ukenicerpani, ve kterém je
piesré vycislena definitivni vySe anuitni splatky. Poté ktieaane splacet uroky a
umarovat jistinu. Ri uzavirani hypotéky si klient sjednava taktéz tixaci arokové

sazby. Pokud je naixlad fixace gtiletd, mize dojit ke zrdan¢ Uroku az za uplynulé
pétileté obdobi. Red ukoenim fixaniho obdobi je klient pisemannformovan bankou

a ma moznost Uplného nebo jgsténého splaceni bez sankci.

" Priivodce procesem poskytnuti hypotéky[online] 2018 R013-04-05]. Dostupné z:
http://www.sfinance.cz/pruvodce-procesem-poskythypoteky/t1231
28 7adost o Usr a podklady paebné ke schvaleni 8w u Raiffeisenbank, a.s. tkiqiilohu A, B.
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2.2 Splaceni hypoté&niho Gvéru

Klient je opraven Uwr zcela nebo &sti splatit kdykoliv po dobu trvani énu.
O zangru provést mimgadnou splatku Gru je nutné gislusnou banku informovat
piedem zfisobem, ktery je za timtocélem dohodnut ve smlodykterou se sjednava
spotebitelsky U¥ru ("smlouva o G¥ru"). Pro gipad gedcasného splaceni éw nebo
jeho ¢asti ma pislusna banka pravo na nahradu nutnych a objekidivodrenych
nakladi, které ji v pimé souvislosti s fgdiasnym splacenim vznikly. VySe nahrady
nakladi vSak nesmiigsahnout 0,8 - 1 % zgXasre splacen&asti celkoveé vySe @#vu,
piesahuje-li doba meziifpdtasnym splacenim a sjednanym koncendrunjeden rok.
Neni-li tato doba delSi nez jeden rok, nesmi vydlerady naklatl presahnout 0,5%
Z predtasre splacengasti celkové vySe @vu. Nahrada nakladprislusné bance nesmi
také gesahnoutastku uroku, kterou by klient zaplatil za dobu ddddasného splaceni
do skorteni Uwru.

Zadna hypoténi banka neni opragna pozadovat nahradu naklaga pedtasné
splaceni v fipack, Ze je pedtasné splaceni provedeno pteshnictvim pl&ni z pojistné
smlouvy, kterou bylo splaceni &w zajisStno, dale pokud by splaceni bylo provedeno v
obdobi, pro které neni sjednana pevna urokova sazbaviéz v pipad Gweru ve
formeé precerpani (zpistupréni peréznich prostedki, které pesahuji aktualnitstatek
na platebnim &u, nag. na rfkterém z Bznych &ta v produktové nabidcefislusné

banky).

2.3 Refinancovani hypoté&niho Gvéru

Refinancovani hypotéky je ¥igeni nového hypotaiho Uvru (wtSinou u jiné banky),
a touto novou hypotékou dojde ke splaceniguiniho Gru.?®
Duvodi k refinancovani hypotéky iie byt cel&ada. Mezi nejastjSi piiciny pati:

- zajiS&éni nejvyhodrjSich podminek splaceniobec@ se datici, ze refinancovani

hypotéky je vyhodné tehdy, pokud diky nové hypotés&ate vyhod§Si podminky
nez u hypotéky saasné, respektive vyhod¥8i podminky, nez budou nové
podminky od stavajici banky.

? Penize.cz [online] 26.4.2012 [cit. 2013-04-08fivedce refinancovanim hypotéky. Dostupné z:
http://www.penize.cz/hypoteky/235473-pruvodce-rafioovanim-hypoteky
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Diky zvySeni odhadni ceny nemovitosti $erpfinancovani mize klient dostat z
100% hypotéky na hypotéku do 70% a tim snizit ivokicsazbu.

navyseni hypotéky diky jiz casténému splaceni, vysSi hoddatemovitosti nez

byla v dokg, kdy bylo o hypotéku zadaneéi lepSim podminkam na trhu je mozné
navysit stavajici hypotéku a volné piestky vyuZzit nap na rekonstrukci, ndkup

nové nemovitosti nebo penize vyuzit seldw tieba na nakup nového automobilu.

snizeni ndsicni_splatky - vzhledem ke skuteosti, Ze v pedchozich letech se

arokové sazby zvySovaly, zvySovaly se iéstini splatky hypotéky. Diky
refinancovani je moznost prodlouzit si dobu splatha snizit si tak &sicni splatku
hypotéky. Nkteré hypoténi banky maji splatnost hypotéky jen 30 let, ajimych je
mozné splacet déle. Stejtak wkové limity nejsou u v3ech bank stejné. Pro klienta
muze byt prodlouzeni splatnosti i vychodiskem gadmé nefiznivé finaréni situace,

rozlozi si 0¥r na delSi obdobi a tim si snizésitni splatku.

ostatni podminky- klient Zada fejit z pohyblivé Urokové sazby na fixni, nechce

platit drahé pojigni, na které pstoupil pi sjednavani G&u, pipadré mu
nevyhovuje drahy dZny (tet, ktery si musel k hypotéce otdv Divodem migrace

vSak byva i nespokojenost s celkawevsticnym chovanim stavajici banky.

Vyhody refinancovani hypoték®

shizeni rizikatlstu Urokovy sazeb u hypoték,

zbaveni se povinnosti uzatvzivotni pojiséni,

klient nemusi bance znovu prokazovatjmy, ani platit za odhad hodnoty
nemovitosti (pokud neni odhad staréi let),

nehradi se poplatek z&zeni Gvru,

banka poriZze s pevodem dtu od pivodni banky.

Moznosti refinancovani:

BéZzné refinancovani @vu — pri bézném refinancovani éva je nutné dolozit veskeré

dokumenty dle podminek stanovenych bankou.

% penize.cz [online] 26.4.2012 [cit. 2013-04-08fivedce refinancovanim hypotéky. Dostupné z:
http://www.penize.cz/hypoteky/235473-pruvodce-rafioovanim-hypoteky
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Prevzeti dluhu- prevzeti givodniho dluhu novym klientem s podminkaniivpdniho

avéru (Urokove sazby, slevy, atp.).

ZjednoduSené refinancovani div — umozuje za ugitych podminek zjednoduSené

dokladani pijmu. Klient nemusi oft dokladat vSechny dokumenty jako u nového
avéru, ale banka vyuZzije podkladyquloZené klientem protpodni Gwr a informace
tykajici se platebni moréalky klienta. Poplatek paazovani Usru a odhadu je v tomto

piipadt zdarma.

Pro lepSi pochopeni situace je vhodné k refinantiodru uvest prakticky pklad:
ManZzelé Jakub a Lenka Novéakovi maji u banky A hggotna dm ve vysi 2,3 mil. K.
Hypotéku uzaieli 15. cervna. Hodnota nemovitostinila 3,3 mil. K¢, arokova sazba
5,3%, fixace byla stanovena na 3 roky a splatnogtrud 20 let. B uvedenych
hodnotach hradili manzelé &sicni splatku ve vysi 15.563,- & Dosud pesré plnili
smluvni podminky a 3 roky bezchybrsplaceli. Jelikoz manzelé nejsou spokojeni
s pristupem banky, pozaduji nizSi Urok a nizSi poplatekvedeni &tu, oslovi tedy
banku B, kam pnesou pvodni kupni smlouvu na ath, pivodni odhad ceny
nemovitosti a doklad o doloZeni svychjmu. Banka B navrhla pro 3leté fikai obdobi
arokovou sazbu ve vysi 3,7% asitni splatku 13.815,- & Manzelé Novakovi tedy
pozadaji o refinancovani hypotéky usaveé v bance A. Miyzeni nového (xru bude
trvat dva azif tydny. Banka B mZe Zadat jestdalSi doklady (najklad doklad o
pojiSttni nemovitosti). Jeréba nastaviterpani nové hypotéky v bance B tak, aby se
shodovalo s datem 3@ervna. KdyZ je v bance B podepsana nové&ramxé smlouva,
oznami manzelé Novakovi bance A, Ze zbytekriiwuhradi ke dni 30&ervna jinou
hypotékou. Banka A jim v tomto momentu musi vyétca nesmi &tovat Zadné penale.
Ve shrnuti dojde refinancovanim stavajicih@ravk mesicni Uspde jedné splatky ve

vySi 1.748,- K a rané manzelé usétcelkem 20.976,- K
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3 Vyvoj hypoteéniho bankovnictvi vCeské republice po
roce 1995

Ukolem této kapitoly je ve dvotastech analyzovat a zhodnotit vyvoj trhu hypoteh
avéra v letech 1995 -2012 a stavebnihoigmd od roku 1997.

3.1 Hypote¢ni Gvéry

Snaha vrétit hypot@i bankovnictvi do bankovniho systému se projgiila roce 1990,
kdy zakon¢. 530/1990 Sb. o dluhopisech vymezil hygoieuwr i hypote&ni zastavni
listy. Jako prvni banka na vydavani hypoieh zastavnich ligtpodle tohoto zakona
ziskala licenciCeskoslovenska obchodni banka, a.s. Nebyly v&jraveny dalsi
nezbytné pravni aniéené podminky, zejména ty, které se tykaly zastavmpitdva a

jeho realizace.

Skuteny impulz k renesandieského hypotaiho bankovnictvi dal aZz zakaén84/1995

Sh. o dluhopisech ze dne 18. dubna 1995, kterypsdto platnost dne Iiervence 1995.
Tato novela stanovila zakladni podminky poskytov@mpote&niho Gwru, ktery se stal
jednim ze zakladnich piti financovani vlastniho bydleni. Zakonam84/1995 byly

novelizovanodchto 5 zakot:

zakon¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik,

zakon¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech,

a zakorg. 21/1992 Sbh., o bankach,

zéakon¢. 328/1991 Sb., o konkurzu a vyrovnani,

zakong. 99/1963 Sb., alansky soudniad.®*

YV V. V V V

Jakym ziisobem se vyvijel trh s hypat@mi Uwry v letech 1995 — 2012 zobrazuje
nasledujici tabulka, ktera kr@npoctu a objemu & (nominalni vekina) zahrnuje téz
miru inflace, zminu cenové hladiny a objem poskytnutykra pii cenové hladié roku

2005, gedstavujici realnou veinu 32

31 DVORAK, P. Bankovnictvi pro banké a klienty. Praha: Linde, 2005. Kap. 3, str. 128BN
80_72011515-X

% Mira inflace vyjadena piristkem priimérného roéniho indexu spotebitelskych cenvyjadiuje
procentni zrdnu piimérné cenové hladiny za 12 poslednicksii proti piméru 12 gedchozich
mésial.
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Tab.¢. 2: Vyvoj hypot€nich Uvra v letech 1995 — 2012

| P g, | s
1995/ 9,1 1260 1250 992 64,5 0,645 1938,0
1996, 8,8 4 982 7 838 1573 70,2 0,702 11 165,2
1997| 8,5 4 092 9247 2 260 76,2 0,762 12 135,72
1998| 10,7 4 988 10 987 2203 84,4 0,844 13 017,8
1999 2,1 6414 10 922 1703 86,2 0,862 12 670,5
2000| 3,9 10 228 18 180 1777 89,4 0,894 20 335,6
2001, 4,7 14 837 24 810 1672 93,6 0,936 26 506,4
2002 1,8 21 545 30 310 1 407 95,4 0,9%4 31771.%
2003| 0,1 32 165 47 597 1480 95,5 0,955 49 839,8
2004, 2,8 41 815 68 126 1629 98,1 0,981 69 445.%
2005| 1,9 52 388 98 320 1877 100,0 1 98 320,0
2006 2,5 69 189 140 660 2 033 102,5 1,0P5 137 2293
2007, 2,8 85 757 184 053 2 146 105,4 1,064 174 623|3
2008, 6,3 69 670 184 989 2 655 112,1 1,121 165 021{4
2009 1 45 229 89 750 1984 113,3 1,133 79 214.%
2010, 1,5 52 048 95 861 1842 114,9 1,149 83 429,9
2011 1,9 72721 141 197 1942 117,1 1,171 120 578|1
2012, 3,3 74 745 145 480 1946 121,0 1,21 120 2314

Zdroj: vlastni zpracovani na zéktadidaji poskytnutych Ministerstvem pro mistni
rozvoj [online]. 2012 [cit. 2013-04-09]. Analyzy @dborné texty z oblasti bydleni.
Dostupné z: http://mww.mmr.cz/cs/Stavebni-rad-aslgtpolitika/Bytova-
politika/Statistiky-Analyzy/Analyzy-a-odborne-texiyoblasti-bydleni

Z uvedené tabulky vyplyva, jak rostly a klesalyarhy Uwra v jednotlivych letech ifb
cenové hladia roku 2005. Zasrem €chto vypd@ta lze usoudit, jak riZze inflace,
respektive cenova hladina ovlivnit objemédy, coz je nejsnaze viditelné v letech 2007

a 2008, kdy objemy wvi v béZnych cenach dosahovaly podobnych hodnot.

33 Objem Geri pii cenové hladii r. 2005 (realna vel.) je vypten jako sotin objemu G¥ri (nominalni
vel.) al/index zrény cenové hladiny.
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V roce 2007, kdy byly poskytnuty &y o objemu 184.053 mil. & mira inflace byla
2,8% a cenova hladina doséahla 105,4%, dosahl objj@mi pii cenové hladia roku
2005 nejvysSi hodnoty v celém zmvaném obdobi — 174.623,3 mil.cKVlivem
rapidniho zvySeni inflace na 6,3% a cenové hladiayl12,1% se objem &wi pri
cenové hladia roku 2005 snizil na 165.021,4 mil¢KPi témet totoznych fivodnich
nominalnich hodnotach tedy doSlo ve srovnégiito dvou let ke snizeni realné hodnoty.

Z nasledujici tabulky je patrné, ze v letech 1908£gesahoval objem @i v cenové
hlading r. 2005 (realna valina) vysi objemu poskytnutych & (nominalni vel.) a od

roku 2006 tomu bylo naopak.

Obr.¢. 2: Srovnani objemu @ v letech 1995-2012 jako nomindlni a realnédieyi

2012
2011
2010
2009
2003
2007
2006
2005
2004
2003
2002
2001
2000
1999
1998
1997
1996
1995

/s A 7 7 Ve Ve Ve e /s /s

c 20000 4C000 €0O0D0 80000 100000 120000 140000 160000 180000 20000C

M Objem uvérl ofi cenové hlading r. 2005 (mil. Ké) B Objem Gverd
realna vel. (mil. K¢)
nominalnivel.

Zdroj: vlastni zpracovani, 2013

Jak se vyvijel trh s hypateimi Gwry v jednotlivych letech je popsano nize.
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Rok 1995 byl velmi mirny. Bylo poskytnuto pouze @02hypot&nich Uvri o objemu
1.250 mil. K. Pxi cenové hladia r. 2005¢inil objem uwra 1.938 mil. K, coz je

nejnizsi hodnota v celém sledovaném obdobi.

Jiz v roce 1996 bylo mozné zaznamenat sice pozyaleygesto velice slibny rozjezd
hypoteniho Uwrovani v CR. Bylo poskytnuto celken#.982 hypot&nich (i o
objemu7.838 mil. K&. Objem U¥ru pii cenové hladia r. 2005¢inil 11.165,2 mil. K a byl

v

velmi vyrazny rozdilPramérna vyse Ugru byla 1.573 tis. K

V roce 1997 i pes situaci, Ze bylo poskytnuto o 890 hygaieh Uvri méré nez
v predchozim roce, zaiginil rostouci trend cen nemovitostiist objemu (nominélni

vel.) a tim i fist ptimérné vySe Gvru. Objem U¥ra realrg ¢inil 12.135,2.

Rok 1998 je mozné nazyvat&@pokem mirnéhotstu - p@et Uvra se zvysil téns o
900 uvra a objem G¥ra o 1.740 mil. K. Pimérna vySe Gwru cinila 2.203 tis. K.
Objem Uvri pii cenové hladi&r. 2005¢inil 13.017,8 mil. K.

Rok 1999, kdy inflace rapidnklesla az k hranici 2%, se vyzZhige nafstem pdtu
now uzawvenych 0O¢rd, a to na peet 6.414 kus. Prfimérna vySe G¥ru cinila
1.703.000,- K a objem G¥ra realre oproti gredchozimu roku poklesl na 12.670 mil.
K¢. Oproti [éim minulym doslo v roce 1999 ke zlomeni trendu veojiypramérné
urokové sazby, respektive k jejimu vyraznému pakl€eska narodni banka uvolnila
svou nénovou politiku, aby podpida ekonomicky #st a takto snizila diskontni sazbu.
To se projevilo ve snizeni jmérné sazby z hypoteich Uvri, jez se pblizily na
hranici 10%.

Prehled ptimérnych urokovych sazeb v letech 1995 — 2013 je zhrana nasledujicim

obrazku.
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Obr.¢. 3: Vyvoj pramérné urokové sazby v letech 1995 - 2013

14
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Vyse lrokové sazby
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Zdroj: Fincentrum Hypoindex [online]. 20.2.2013t[c2013-03-10]. Na hypotaim
trhu se zastavitas. Dostupné z: http://www.hypoindex.cz/fincentrogpoindex-unor-
2013-na-hypotecnim-trhu-se-zastavil-cas/

V roce 2000 stale poktaval trend sniZzovani urokovych sazeb, tudiz seniotgok
vyznaoval vysokym zajem o hypatei Uwry. Toto je viditelné i na zvySeni objemu
avéra pii cenové hladia roku 2005 na 20.335,6 mil. K Bylo poskytnuto celkem
10.228 U¥ri o objemu 18.180 mil. K

V roce 2001 doslo k navySeni gio 0wra i jejich objemu oproti fedchozimu roku o
témef 40%. Neustale se snizujici urokové sazby a nokadostatni finaéni podpory
(podpora starSiho bydleni pro mladé Zadatele det3&agricinily, Zze rok 2002 byl z
pohledu pétu (21.545 ks) i objemu hypateich Uwria (30.310 mil. K) Usgsny.

Rok 2003 znamenal épvyrazny st patu i objemu hypoténich U¥ri. Meziraini
nariist novych hypoténich GUw¥ra ¢inil v po¢tu 10.620 a v objemu 17.287 mil.¢K
Objem U¥ra pri cenové hladia r. 2005 vzrostl na 49.839,8 mil.cKcoz znamena
oproti p'edchozimu obdobi téfpolovicni nakst. Hlavnimi divody zajmu o hypotai
avéry byl pokles urokovych sazeb a obavy ze zdrazeniavitosti po vstupR do
Evropské unie. Blezitym faktorem bylo i zvySovani redlnych mezd evyieSena
deregulace najemnéhoigehod z regulovaného na trzni najemriéstalo byt pro
n¢které najemce vyhodné aczdi uvazovat o piizeni vlastniho bydleni. Tento rok byl

velmi vyznamnym i z évodu zahajenéinnosti stavebnich spitelen.
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Rist na trhu hypoték poktaval i v roce 2004. Urokova sazba klesla aZz po&odsb
bylo tak poskytnuto 41.815 &k o objemu 68.126 mil. K Za deset 1&f poskytovani
hypotenich Gwri vyuzili klienti o objemu 229.267 mil. Kcelkem 142.326 @r.

V roce 2005 poskytly hypotai banky 52.388 o objemu 98.320 mil¢.Klelikoz tento
rok je bran jako z&kladni obdobi realné &iely - je objem G¥ra nominalrg i reélre
totozny.

V roce 2006 vyuzili klienti vice nez 69.000dint o celkovém objemu 140.660 mil¢K

a piimérny objem hypotéky na jednu &wvou smlouvu se v tomto roce pohyboval na

arovni 2 mil. K&. Objem poskytnutych @i piti cenové hladia predchoziho roku
stoupl na 137.229,3K

Obr.&. 4: Rehled zahajenych a dokaenych byii v CR v letech 2006 - 2012

2012 | 238531
2011 | 8820
2010 | I BED 36442
2009 - 3%%%3 B Dokoncene byty
2008 | 043 - B Zahdjené byty
2007 | Hsc
2006 43747
0 10000 20000 30000 40000 50000

Zdroj: Cesky statisticky fad, véejna databaze. [online]. Pral@esky statisticky fad,
2013. [cit. 2013-04-11]. Zahajené a dokené byty v krajich. Dostupné z:
http://vdb.czso.cz/vdbvo/maklist.jsp?kapitola_id&36=null&expand=1

V roce 2007 bylo poskytnuto nejvice hypatieh Uvra v celé jeho historii. # Grokové
sazl¥ na arovni 4% a ni¢ inflace 2,8% bylo o celkovém objemu 184.053 riit.
poskytnuto celkem 85.757 hypoték. Jak vyplyva 2ethgiciho obrazku, byl tento rok
mimoradré asgsSny i ve vystav® novych byii. Bylo zahajeno a dokdéeno vice nez
40.000 byt. Objem poskytnutych @i realre v roce 2007 i 2008 byl jiz popsan vyse.

34y letech 1995-2004
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Mira inflace esahujici 6% v roce 2008 z&fnila, Ze oproti pedchozimu roku doSlo

k zastaveni ustu poskytnutych hypotaich Owra a jejich p@et naopak poklesl na
69.670 ks. Objem @i zastal téngi stejny, coz zfisobilo, Ze pitmérna vysSe hypotéky
¢inila 2.655.000 K, coZ je nejvySstastka od doby p@tku poskytovani hypotaich
avera.

V roce 2009 pokles inflace a &t arokové sazby Zgobil proti gedchozim 2 rokm
propad objemu poskytnutych hypoték t#mma polovinu (89,75 mlid. & a propad
poétu o fetinu (45.229 ). Inflace dosahovala hranice 1%, urokové sazby 6%
Realnda hodnota poskytnutych daivpii cenové hladia r. 2005 zaznamenala také
vyrazny propad, a to na 79,214,5 mit.K

V roce 2010 urokové sazby klesaly acgbuwra zatal mirné rast. Bylo poskytnuto
52.048 hypoténich uvri v celkové hodnat 95,86 miliardy korun. # cenové hladia
roku 2005¢inil objem Gwri 83.429,9 mil. K.

V roce 2011 se zvysil get poskytnutych hypoték a doslo i k prudkémuistr objend
avéra. Bylo poskytnuto 72.721 @wi o objemu 141.197 mil. K Real® hodnota stejh
jako nominalni narostla t&ho polovinu a objem Wt pii cenoveé hladia r. 2005 tak
¢inil 120.578,1 mil. K. Toto oZiveni Ize fisoudit nizké hladi& urokovych sazeb
(dosahovaly arowhroku 2006, a to 4%), konci fixace urokového obdohpfedchozich
let, planovanému navySeni DPH stavebnich praciokd 2012 a postupné deregulaci
najmi. Rozdily mezi vlastnim a najemnim bydlenim jsotaiie& popsany v kapitole
5.4.

Rok 2012 nefinesl oproti pedchozimu roku zadné vyrazné &m v paitu a objemu
poskytnutych Ggra. Paiet Uvra narostl pouze o 2.000 ks a objem o 4283 md. K
Objem uvra pri cenoveé hladiair. 2005 oproti pedchozimu roku mignpokles a doséahl
tak 120.231,4 mil. K DoSlo vSak k vyraznym z&nam v p@tu zahajenych bwt na
23.853, dokotenych byt bylo 27.477.

Stavebni spd#eni
Z&kon¢. 96/1993 Sh., o stavebnim geni a statni podpe o stavebnim speni v § 1
az 9a. vymezil zakladni pojmy a ukoly vyplyvaji@ gtavebniho speni a U¥éra ze

stavebniho sgeni.
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Tento zakon vSak proSel od svého vznikunyani zménami:

1) novelizaci zakonem. 83/1995 Sb., jejimZ hlavni Zzmou byla moZnost poskytnuti
pieklenovaciho sru,

2) novelizaci zakonend. 423/2003 Sb., sniZzenim statni podpogagtky 4.500,- K
na maximalg 3.000 K.

3) novelizaci zakonent. 292/2005 Sb., dopljicim smlouvy o uko¥eni doby
spaeni v maximalni délce 6 let ode dne jejiho uzav).

4) novelizaci zakonem. 348/2010 Sb., o zén¢ zakona o stavebnim sfemi a danich

z prijmd, snizenim statni podpory gastku max. 2.000,- K

Jakym zfisobem se vyvijel trh stavebniho smoi v letech 1999 - 2012 ukazuji

nasledujici tabulky.

Tab.¢. 3: Vyvoj now uzawenych smluv o stavebnim seai v obdobi 1999-2012

Rok Poket now uzawenych Priamérna cilova éé§tka smlouvy o
smluv (ks) st. spareni (K¢)
1999 906 867 144 200
2000 1115 926 139 400
2001 1373 258 136 900
2002 1293 890 146 700
2003 2097 338 200 500
2004 314 650 222 800
2005 430 233 227 900
2006 516 385 235 800
2007 579 730 284 900
2008 705 463 302 800
2009 575 292 308 700
2010 532 765 300 500
2011 410 461 346 200
2012 433 093 366 100

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj. Stavebni ggrw. [online] 31.12.2011 [cit. 2013-
02-28]. Dostupné z:  http://www.mmr.cz/getmedia/@H35-434b-4d24-890a-
fec85a36ac24/stavsporeni_31122011
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Z tabulky jednoznén¢é vyplyva, jaky vliv na obyvatelstvo &a zmena statni podpory
od roku 2004. Zatimco v roce 2003 bylo uEmo rekordnich bezmala 2.100.000
novych smluv o stavebnim smi, v roce 2004, {¢ledkem snizeni statni podpory na
c¢astku max. 3.000,- & tomu bylo uz pouze necelych 315.000 novych smduv
pramérnd cilovacastkacinila 222.800,- K. | kdyZ se nové smlouvy stale uzaviraji, tak
takového pétu novych smluv jako v roce 2003 jiz trh stavebn8pmeni asi nikdy
nedosahne. V roce 2012 byl g@ no¥ uzawenych smluv o stavebnim spai na
arovni roku 2005, cilovdastka vSak dosahuje o polovinu vysSi hodnoty. dakysijely
avéry ze stavebniho speni, ukazuje nasledujici tabulka, ve které je krgmoctu
poskytnutych U¥rd, objemu U¥ra v béZznych cenach, pmeérné vysSe Uvru i objem

avéra pri cenové hladia roku 2005.

Tab.¢. 4: Vyvoj poskytnutych (i ze stavebniho speni v letech 1997-2012

p Uvéry ze O,b!efn Pramérna AL CENOVE | dex Otl!em u%ry
Mira p avéra o hladiny. L pii cenove
, stavebnihq , ~.7 ~. vyse z zZmeny e
Rok | inflace < (mil. K&) | . ¢ Cenovéa .| hlading r. 2005
spaeni . .| Uvéru ze . cenove N 7

CPI (ks) nominalni SS (K) hladina hladin (mil. K¢)

vel. r. 2005=100% Y| realna vel.
1997| 8,5 65 279 8,301 127 162 76,2 0,762 10,894
1998| 10,7 | 191118 | 24,924 | 130412 84,4 0,844 29,531
1999, 21 286 942 | 26,346 | 91816 86,2 0,852 30,923
2000f 3,9 | 373463 | 31,011 | 83036 89,4 0,894 34,688
2001 4,7 | 465824 | 37,023 | 79479 93,6 0,936 39,554
2002| 1,8 568 920 | 46,308 | 81 396 95,4 0,954 48,541
2003| 0,1 685740 | 63,597 | 92742 95,5 0,955 66,594
2004, 2,8 786 483 | 84,184 | 107 039 98,1 0,981 85,814
2005| 1,9 | 857875 | 108,063 | 125 966 100,0 1 108,063
2006| 2,5 900 653 | 135,45 | 150 391 102,5 1,028 132,146
2007| 2,8 942 944 | 179,301 | 190 150 105,4 1,054 170,115
2008 6,3 971176 | 227,417 | 234 167 112,1 1,121 202,870
2009 1 988 353 | 267,512 | 270 664 113,3 1,133 236,109
2010| 1,5 993 357 | 293,363 | 295 325 114,9 1,149 255,320
2011} 1,9 956 659 | 293,115 | 306 394 117,1 1,171 250,312
2012| 3,3 | 894358 | 282,217 | 315553 121,0 1,21 233,237

Zdroj: Asociace ¢eskych stavebnich sptelen [online] 2013 [cit. 2013-04-10].
Dostupné z: http://acss.cz/cz/novinari-a-odbomycibj-statistik/
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Z uvedené tabulky Ize usoudit, Ze za celé sledowdadbi doslo pouze v roce 2011 a
2012 ke sniZzeni @tu i objemu poskytnutych @wi v béZnych cenach, tudiz pouze
v téchto letech klesla i hodnota objemuwtivpri cenové hladié roku 2005.

e

2001, kdy byl objem 37,023 mld.¢Kéinila pramérna vyse Ugru 79,479 tis. K.

N 1

Naopak nejvysSiho gtu Uvera s nejvysSsSim objemem bylo poskytnuto v roce 2010, a
993.357 0¥rd o objemu 293,363 mld. & Objem 0¥ra v cenové hladi& r. 2005
dosahl taktéz maximalni hodnoty — 255,320 md. K

V roce 2011, kdy doslo idledkem platnosti novelizace zakdna poklesu now
poskytnutych G¥rt na 894.358 ks, fimérna vyse aeru se zvysila na 306,394 tis¢K
Objem u¥ra se snizil na 293,115 mil. &a realna hodnota objemu &t pii cenové
hladirg r. 2005 se taktéz snizila na 250,312 mil. koruok R012 pinesl dalSi snizeni

poctu i objemu poskytnutych @vi.

V jakém rozsahu vyuZivaji lidé stavebni spd k financovani bydleni, Ize nalézt na
nasledujicim obrazku, ktery zna#ope pongr objemu fadnych i peklenovacich

poskytnutych Usra k objemu naspenécastky.

3 zakong. 348/2010 Sb.
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Obr.¢. 5: Vyvoj vySe naspenécastky a O¥ra v letech 1997-2011 (v mid.&

Viveoj viie naspofené castky a avera (v mid. KE)

500

450
—+— Naspoiena castha

—@— Uviry celkem

400 -

mid. Ke

1997
1998 -
19994
2000+
2001 4
2002 4
2003 4
2004 4
2005 -
2006
2007
2008+
2009 4
2010
201

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj. Stavebni ggd. [online] 31.12.2011 [cit. 2013-
02-29]. Dostupné z:  http://www.mmr.cz/getmedia/@H35-434b-4d24-890a-

fec85a36ac24/stavsporeni_31122011

Celkovy vyvoj stavebniho speni v letech 1999 - 2012 zobrazujéighac. Ill.
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4  Hypote¢ni trh v soucasnosti

Na ceském hypotnim trhu poskytuje v s@asné dob hypotéky dohromady 15

bankovnich instituci, jejichziphled je v nasledujici tabulce.

Tab.¢. 5 — Rehled bankovnich instituci poskytujicich hygotieivery
Oberbank AG paia Ceska republika
Postovtiitesipa (sowastCSOB, a. s.)

Ceska spiitelna, a.s.

Ceskoslovenska obchodni banka, a. s.

Equa Bank, a.s. Raiffeisenbank a.s.

GE Money Bank, a.s. UniCredit Bank Czech Repuhlis,

Sberbank CZ, a.s. (byvala Volksi@hlka.s.)

Hypoteini banka, a.s.

ING Bank N.V.

Waldviertler Sparkasse von 1842 AG

Komerni banka, a.s.

Wistenrot hyp&nébanka a.s.

LBBW Bank CZ a.s.

Zdroj: Banky.cz [online].

2013

[cit.

2013-04-13].
http://www.banky.cz/prehled-a-porovnani-hypotekynalleni

Dostupné z:

Mezi 4 nejznarSi poskytovatele hypoteich Uvra pati Hypote&ni banka, Komeini

banka,Ceska sptitelna a Raiffeisenbank. Tyto instituce poskytlyrace 2009 obanim

celkem 38.420 (rt 0 objemu 64,46 miliardy korun. Jak vyplyva z nideedené tabulky
poskytnutych Gsra v roce 2009, dohromady tak drzi 77% trhu s hyparéky CR.

Tab.¢. 6: Hypot€ni Uwry poskytnuté jednotlivymi bankami v roce 2009

BANKA POCET | OBJEM PROMERNA VYSE
(ks) (mil. K¢) UVERU (tis. K¢)

Hypote:ni banka, a.s. 15 654 26 737 1708

Komegni banka, a.s. 10 994 17 088 1554

Ceska spbitelna, a.s. 7 654 13 352 1744

Raiffeisenbank, a.s. 4118 7 285 1769
UniCredit Bank Czech Republic, als. 1 714 3886 2 267

Wistenrost hypotmi banka, a.s. 2184 2 965 1358

GE Money Bank, a.s. 1340 1394 1040

Sberbank CZ, a.s. 593 1144 1929
CELKEM 44 251 73 851 1669

Zdroj: vlastni zpracovani na zaktaddaji poskytnutych z Vyréni zpravy Hypoteni

banky, a.s. za rok 2011, 2013
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Z hlediska potu i objemu no¥ poskytnutych hypoték obsadila prvni misto Hypote
banka, u které vroce 2009 klienti vyuZili 15.654¢m o celkovém objemu 26.737.

v s

1.144.000,- K naopak poskytla Sberbank CZ (byvala Volksbank CZ2).

Srovnani roku 2009 a 2012 dle objemu &igoskytnutych G¥ra jednotlivych bank
zobrazuje nasledujici obrazek.

Obr.¢. 6: Trzni podil bank dle objemu nbposkytnutych G&ri v roce 2009 a 2012

2009 2012

B Hypoteénibanka, a.5. +
2% 2% £s08

B Komercnibanks, a.5.
u Caskaspofitelna, a.s.
B Raiffeisenbank, as.

BUniCredit Bank Czech

Republic,as.

B Wiistenrost hypotecni
banka, as.

1 GE Money Bank, as.

Zdroj: vlastni zpracovani na zaktadyrocnich zprav Hypoténi banky v letech, 2013

Z uvedeného obrazku vyplyva, Ze v obou letech sioivis téndt tietinovym podilem
trhu v objemu no¥ poskytnutych hypotaich Uw¥ra drzi pomysiné prvni misto
Hypotesni banka ve spojeni GSOB. Druhou picku obsadila v roce 2009 Kondei
banka a ieti misto ziskalaCeska spiitelna. V roce 2012 seigpd Kometni banku

dostalaCeska sptitelna s nakstem oproti roku 2008 o vice nez 12 procent.
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4.1 Hypoteéni trh a ceny bydleni ve vybranych krajichCR

V této podkapitole je vhodné uvést, jakymigpbem se vyvijel hypatai trh v ve
vybranych krajich v laiském roce. Rehled o pétu a objemu poskytnutych émi
v béZnych cendch uvadi nasledujici tabulka.

Tab.¢. 7: Stav hypoténich iNrt k 31.12.2012 ve vybranych kraji€iR

VYBRANY KRAJ | POCET HU (ks) | OBJEM HU (v mil. K) PF%'\\"/%';'L\'J’S&J?’E
Praha 175942 581,62 3 305 748
Plzaisky 37 499 53,898 1437 318
Karlovarsky 18 778 25,745 1371019
Ustecky 31 667 43,409 1370 796
Jihatesky 40 203 62,997 1566 973

Zdroj: vlastni zpracovani na zaktaddaji Ministerstva pro mistni rozvoj [online]. 2012
[cit. 2013-04-10]. Analyzy a odborné texty z obiadiydleni. Dostupné z:
http://mww.mmr.cz/cs/Stavebni-rad-a-bytova-polifBgtova-politika

Jak vyplyva z uvedené tabulky, po hlavnintstd bylo hypoténimi bankami nejvice
avéra poskytnuto v Jihéeském kraji, a to 40.203 ks o objemu #n63 mil. Ke.
Naopak nejmén Ovéra bylo poskytnuto v Karlovarském kraji, a to 18.7d&ra o
objemu 25,745 mil. K NejvySSi pimérna vySe Geru je v hlavnim mist a pgesahuje
¢astku 3,3 mil. K. Naopak nejnizsi Gy jsou poskytovany v Usteckém kraji.
Vzhledem k uvedené fomérné vysi G¥éru v jednotlivych krajich je vhodné uvést také
pramérnou vysSi nésicni splatky uvedeného @mu. Pomoci hypotmi kalkulaky

Raiffeisenbank, a.s. je sfiena ngsicni splatka Ugru s gredpokladem splatnosti 20 let
a délkou fixace 3 roky.

Tab.¢. 8: VySe O¥ru a pamérné nesiéni splatky ve vybranych krajich (veiX

VYBRANY KRAJ |PRUMERNA VYSE UVERU | PRUOMERNA MESICNI SPLATKA
Praha 3305 748K 20 189 K
Plzaisky 1437 318 K 8 854 K
Karlovarsky 1371 019K 8 446 K&
Ustecky 1370 796 K 8 445 K
Jihasesky 1566 973 K 9 653 K

Zdroj: vlastni zpracovamiomoci hypoténi kalkulaky Raiffeisenbank.cz [online]. 2013
[cit. 2013-02-27]. Dostupné z: http://www.rb.cz
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4.1.1Ceny nemovitosti

Cenu nemovitosti velmi sitn ovliviiuje trh prace. V oblastech, kde je nizka
nezandstnanost, se byty a rodinné domy prodavaji za \wo&dy. Jestlize se Zmi mira
nezandstnanosti, ovlivni to firozere lokalni trhy nemovitosti. Velikost obytnych sidel
je zasad# primo un®rna pa@tu pracovnich flezitosti. Pokud piet €chto gilezitosti,
zmensi se nasledm podet obyvatel dané obcRada nemovitosti se tak stane z hlediska

trhu prebyte&nymi se vSemi tisledky, jako je pokles cen a prodlouzeni doby peade

V nasledujici tabulce je uvedenupir registrované nezatstnanosti v letech 2010 -
2012 a pimérné ceny byt a rodinnych dorh ve vybranych krajich. Tyto Gdaje
vychazeji ztabulek zpracovavanych kaZzdoto Ceskym statistickym iadem,

vychéazejicich z udajMinisterstva prace a socialnichov.

Tab.¢. 9: Mira nezargstnanosti a imerné ceny byt a rodinnych doriav letech 2010-
2012 ve vybranych krajiciR

: Byty (K¢ za m2) Rodinné domy (K za m3)
Kraj nezarlggtﬁanost Kupni |Odhadn SUETE Kupni | Odhadn PHETE
(%) cena | cena LB cena | cena elpeliE sl
v % v %
Stredaiesky 7,44 22 316( 20 227 10,6 3644 | 3278 48,9
Jihatesky 7,83 16 549 14 905 9,6 2386 | 2072 49,6
Plzaisky 7,52 19 212 16 890 10,6 2265| 1983 54,3
Karlovarsky 10,69 13802| 13025 15,8 2288 | 2004 52
Ustecky 13,62 9374 | 9089 14,1 2145| 1822 55
CR 9,18 20 805 18837 11,8 259  22%0 51,9

Zdroj: Cesky statisticky fad. [online]. Véejna databaze - 8nérné ceny nemovitosti
v krajich v letech 2010-2012 a mira registrovangan&stnanosti. 2012 [cit. 2013-04-
01] Dostupné z: http://vdb.czso.cz/vdbvo

Jak vyplyva z uvedené tabulky, nejvyssi mira negananosti v letech 2010 — 2012 je
v Usteckém kraji, kde jeji hodnota vyrazoresahuje 14%. Toto santegmé zpasobuije,
Ze cena bytovych jednotek i rodinnych dofe v této oblasti nejnizSi a zaravenira
opotebeni &chto nemovitosti dosahuje nejvy$Sich hodnot. Sneivnaniry
nezandstnanosti a gmérné miry opatebeni byl i rodinnych dond je uvedeno na

nasledujicim obrazku.
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Obr.¢. 7: Srovnani miry nezafstnanosti a opégbeni byt a rodinnych dor (v %)
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pd
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1 Primérné opotfebeni domu (v %) B Primérné opotrebeni byta (v %)
B Mira registrované nezaméstnanosti (v %)

Zdroj: vlastni zpracovani, 2013

Naopak ve Sedateském kraji, kde mira nez&sinanosti dosahuje nejnizsi uréva

s

mére nez %, jsou ceny nemovitosti nejvySSi a mirai@beni nemovitosti nejnizsi. To

Ize vys\tlit také tim, Ze v této oblasti dosahujeimgrna mzda nejvysSi Urowna

obc¢ané tak mohou investovat do novych nemovitostpaalreé rekonstrukci stavajicich.
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5 Ekonomické ukazatelé ve vybranych krajich a jejichvliv
na hypotetni trh

Hypote:ni bankovnictvi je v saiasné dob velmi castym diskusnim tématem a to nejen
z divodu, Ze trh hypotamich GOwra, Owri ze stavebniho speni a stim spojené
stavebnictvi tvéi jednu z dlezitych sodasti celého hospotkivi kazdé ekonomiky.
Shrnuti poskytnutych hypateich Gwri na celém GzemiCeské republiky bylo
provedeno v fedchozi kapitole, proto je vhodné nasledujst zansiit na jednotlivé
kraje. JelikoZ na tento detailni rozbor by rozsedce nesiél, je vhodné vybrat pouze
nékteré kraje, a to hlavni &sto Praha, kraj Plasky, Jih@esky, Karlovarsky a Ustecky.
Cilem této kapitoly je poukézat na ukazatele, ktgngoteni trh ovliviwji. Jak jiz bylo
fe¢eno vyse, spolu s trhem hypébéch Uvra a Ovra ze stavebniho speni je gimo
spojené stavebnictvi, mozieteno bytova vystavba. Aby mohla byt samotna vystavba
zahgjena, je nutné iigit stavebni povoleni. Dale je v kapitole pops&@wstupnost
vlastniho bydleni — index dostupnosti a navratnbgtileni a rozdily mezi vlastnim a

najemnim bydlenim, respektive Wmezi €mito moznostmi.

Reseni bytové otazky jetikZité nejen pro afany, ale také pro stat. Proto je pro stat
vyhodné financovani bydleni podporovat, jelikozra v disledku vliv na vice sektor

N 1 >

obyvatelstva.

5.1 Stavebni povoleni

Stavebnim povolenim se rozumi ve smyslu § 66 zakor@&8/1998 Sh., o Uzemnim
planovani a stavebnimadu (stavebni zakon), stanoveni zavaznych podmpmek
provedeni a uzivani stavby¢mi stavebni tad zabezp#8 zejména ochranu zajm
spole&nosti (¥ vystavie a @i uzivani stavby, komplexnost stavby, dodrZzeni algeb
technickych poZadawk na vystavbu a vylaieni nebo omezeni negativnickinka
stavby a jejiho uzivani na zivotni priesti.

Vyvoj poétu stavebnich povoleni vletech 2005 — 2012 ve atypeh krajichCR

zobrazuje nasleduijici tabulka.
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Tab.¢. 10: Vydana stavebni povoleni podle krajletech 2005-2012

KRAJ \ ROK 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Praha 11785| 11365| 10148| 9306 | 8538 | 8188 | 7658 | 7147

Plzeisky 9544 | 8526 | 6516 | 7771 | 7076 | 7419 | 6454 | 6 460

Karlovarsky 4174 | 3834 | 3225 | 3200 | 3156 | 2987 | 3041 | 2821

Ustecky 7831 | 7354 | 6624 | 6761 | 7389 | 6627 | 6309 | 6 261

Jihatesky 9354 | 9887 | 8936 | 9156 | 8474 | 7837 | 8140 | 7619

CELKEM CR [142 941135 391117 384 122 242 112 674 105 743 107 231 97 764

Zdroj: Cesky statisticky fad, véejna databaze. [online]. Praltzesky statisticky fad,
2013. [cit. 2013-04-11]. Dostupné z:
http://vdb.czso.cz/vdbvo/tabparam.jsp?voa=tabulksi&tab=STA11250PC&vo=null&
kapitola_id=35

v v sy

Z uvedené tabulky vyplyva, Ze nejvysSicpbstavebnich povoleni kazdons vydaly
stavebni tady v hlavnim nast€, na druhém mistv paitu vydavani povoleni se umistil
Jihatesky kraj. Nejmé& stavebnich povoleni v jednotlivych letech bylo agd

v Karlovarském kraji.

Nejvice stavebnich povoleni v ramci cétéské republiky bylo vydano v roce 2005, kdy
arokové sazby sra dosahovali hranice 4% a mira inflace 1,9 a naopajnért
stavebnich povoleni za celé zimvané obdobi bylo poskytnuto v roce 2012. NejniZSih

poctu v tomto roce ziskal Karlovarsky kraj — pouze2d.8tavebnich povoleni.

Predpokladan& hodnota stav&bna které bylo v roce 2005 — 2012 vydano stavebni

povoleni zobrazuje nasledujici tabulka.

% predpokladana hodnota staveb je origntdodnota odhadu novych staveb asardive dokorenych
staveb. Jedna se o stavby, kde dochazi ke vznikgfchobyti (nastavby, fistavby nebo stavebni
vestavby) a stavebni Gpravy jifive dokoenych staveb, kde ke vzniku novychibyedochazi (vyrgna
strech, Uprava schodiSvytahi, vyména bytového jadra apod.), naznbyla vydana stavebni povoleni.
Orientani hodnota odhadu se tyka celkovych naklad stavbu, zahrnujici veSkeré naklady souvissjici
ptipravou, realizaci a s uvedenim staveb do provdejde o konéné néklady stavby.
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Tab. ¢. 11: Redpokladana hodnota staveb, na které byla vydaméelsi povoleni
v letech 2005-2012 (v mil. &

KRAJ\ROK | 2005 | 2006 [ 2007 | 2008 [ 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Praha 38 717| 38 851 42 352| 43 948| 40 867 37 199| 35 607| 36 160

Plzeisky 18 450( 15204 | 15604 | 24 352| 26 874| 24 961| 18 487| 19 976

Karlovarsky | 6272 | 7152 ( 7427 | 10585| 8342 | 7522 | 6802 | 6504

Ustecky 19837| 40 450 17 180| 24 087| 29 261| 28 763| 33 252| 43 203

Jihotesky 13805| 17987 16 509| 22 266| 23 125| 22 491 | 18 283| 13 699

CELKEM CR 325 824 360 945 357 708 390 834 407 611{ 398 839 339 937 318 497

Zdroj: Cesky statisticky fad — véejna databaze[online]. Prah@esky statisticky fad,
2013. [cit. 2013-04-11]. Dostupné z: http://vdb@ez/vdbvo/tabparam.jsp?voa-
=tabulka&cislotab=STA11260PC&vo=null&kapitola_id=35

Z uvedené tabulky vyplyva, Ze nejvys§egpokladana hodnota staveb, na které byla
vydano stavebni povoleni je jako kedchozim fpad v hlavnim nést. Naopak
nejnizsi hodnoty dosahuji stavby v Karlovarskénj, kra kterém bylo zarowevydano

nejmért stavebnich povoleni.

V mezirasnim srovnani v cel&eské republice byla nejvy3$si hodnota staveb v roce
2009, kdy jejich hodnotaipsahla 407.611 mil. ¥ NejniZzSi hodnoty staveb stéjjako

nejnizsiho potu vydanych stavebnich povoleni bylo dosahnutoce 2012.

5.2 Bytova vystavba

Jakym zfisobem se vyvijela historie bytové vystavbgeské republice v letech 1960 —
2011 zobrazujeifiohac. IV. Prehled o pétu zahjenych a dokoéenych byi v letech
2006 — 10.2012 v jednotlivych krajich je uvederasladujici tabulce.
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Tab.¢. 12: P&et zah4jenych a dokdenych byt v letech 2006 - 2012

Rok \ zahgjené , : CELKEM
: | Praha | Plzaisky|Karlovarsky| Ustecky | Jihaesky .
kraj dokortené CR
zahdjené | 7901 | 2252 760 1798 2 689 43 747
2006
dokortené | 5186 | 2067 638 1119 1909 30190
zahajené | 7866 | 2117 588 1913 2 568 43 796
2007
dokortené | 9422 | 1905 543 1153 2 088 41 649
zahajené | 6810 | 2458 769 1829 2841 43 531
2008
dokortené | 6328 | 2662 628 993 2707 38 380
zahajené | 5719 | 2084 845 1631 1910 37 319
2009
dokortené | 7 397 2051 512 1087 2149 38473
zahajené 2878 2031 608 1220 1793 28 135
2010
dokortené | 6151 1903 866 1097 2137 36 442
zahajené 2733 1630 728 1197 2193 27 535
2011
dokortené | 3480 1457 626 1239 2028 28 630
zahajené 2 652 1515 652 1104 1587 23 853
2012
dokortené | 3 397 1 368 620 108§ 1768 29477

Zdroj: Cesky statisticky fad, véejna databaze. [online]. Pral@esky statisticky fad,
2013. [cit. 2013-04-11]. Dostupné z
http://vdb.czso.cz/vdbvo/maklist.jsp?kapitola_id&36=null&expand=1

Z uvedené tabulky vyplyva, Ze nejvysSich hodnobbgtvystavba dosahla v roce 2007,
kdy bylo zahdjeno 43.796 kiya dokoreno jich bylo 41.649. NejhorSi situace byla na
trhu s novymi byty v roce 2011, kdy se jejich ho@ndostala na 27.535 u zahajenych
byti a 28.630 u dokafenych byi.

V ramci vybranych krdj bylo zahajeno a dokéano nejvice byt v hlavnim ngste.
Naopak nejmensi frekvence vystavby je v Karlovarskéaji, coZz je zpisobeno i

nejniz§im potem vydanych stavebnich povoleni.
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5.3 Dostupnost vlastniho bydleni

Vlastni bydleni je \Cesku za dobu poskytovani hypaitéch (véru nejdostupisi.

V ramci dostupnosti je mozné hdito nasledujicich ukazatelich:

1) indexu dostupnosti bydleni— vyjaduje, jakouc¢ast z pimérné nesicni mzdy tvdi

splatka hypoténiho i\Eru ve vysi 85% LTV

Tab.¢. 13: Piimérna nesicni mzda a index dostupnosti bydleni v roce 2012

VYBRANY PRUMERNA PRUMERNA MESICNI | INDEX DOSTUPNOSTI
KRAJ MESICNI MZDA SPLATKA BYDLENI
Praha 33 546 K 20 189 K 60%
Plzeisky 24 036 K 8 854 K¢ 37%
Karlovarsky 21723 K 8 446 K& 39%
Ustecky 23 174 K 8 445 K¢ 36%
Jihazesky 23 199 K 9 653 K 42%

Zdroj: vlastni zpracovani na Udajposkytnutych z GOLEM FINANCE [online].
8.4.2013 [cit. 2013-04-12]. Konkur&mi boj se opt rozhdiva - hypotéky zlekuiji.
Dostupné z: http://www.golemfinance.cz/cz/563.kaekicni-boj-se-opet-rozhoriva-
hypoteky-zlevnuiji

Tento index na jedné stranyhani vzfiru hlavni nésto Praha, na stramruhé jej tl&i

dol Ustecky kraj. Nicméniv Praze, kde si hypotéky ukrajuji #jmt doméacnosti
nejwtsi dil, lidé vynalozi na splatku hypotéky odpoyiciaprimérné cew bytove
jednotky még nez polovinu svého #siéniho @ijmu. V Usteckém kraji tento pain

nedosahuje ani 14 procent.

2) index navratnosti bydleni — vyjaduje, kolik raénich gijmia by musel Zadatel
vynalozit, aby splatil celodastku U¥ru. Fredpokladem je, Ze na splatkucty by byla

pouZzita cel&astka ngsicni mzdy.

3"LTV — Loan to value — procentu&lnyjadieny pondr mezi vysi G¥ru a hodnotou nemovitosti dle
znaleckého odhadu.
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Tab.¢. 14: Pimérna r@&ni mzda a index navratnosti bydleni v roce 2012

VYBRANY | PRUMERNA VYSE| PRUMERNA ROCNI | INDEX NAVRATNOSTI
KRAJ UVERU (Kg&) MZDA (K &) BYDLENI
Praha 3305 748 402 552 8,2
Plzaisky 1437 318 288 432 5,0
Karlovarsky 1371 019 260 676 5,3
Ustecky 1370 796 278 088 4,9
Jihatesky 1 566 973 278 388 5,6

Zdroj: vlastni zpracovani na udajposkytnutych z GOLEM FINANCE. [online].
8.4.2013 [cit. 2013-04-10]. Konkur&mi boj se opt rozhdiva - hypotéky zlefuiji.
Dostupné z: http://www.golemfinance.cz/cz/563.kaekicni-boj-se-opet-rozhoriva-
hypoteky-zlevnuiji

Z uvedené tabulky vyplyva, Ze mezi kraje s nejlepavratnosti bydleni vzhledem
k pramérné vysi mzdy a nejniz8im cenam nemovitostitipatstecky kraj, kde by
pramérna vyse tvru 1.370.796,- K byla Uplr¢ splacena za 4,9 roku. Na druhém #hist
s indexem navratnosti 5 let je Pis&y kraj a teti misto pat kraji Karlovarskému.
Nejhorsi situace je v hlavnim &si€, kde i ges nejvysSi Urove meésicni mzdy tvdi
index navratnosti 8,2 roku. Toto igDbuji vysoké ceny nemovitosti a tudiz i vysoké
vySe Uwru.

5.4 Srovnani vlastniho a najemniho bydleni

Pfi Gvaze, zda je vyhodisi si nemovitost koupiti pronajmout se nesmi zapomenout
na to, Ze vlastnictvi nemovitosti znamena nejenralobnvestici, kter4 neztraci svou
hodnotu, ale riwe slouzit také jako ochrana proti inflaci. Kougnmovitosti se lidem

sniZuji naklady na bydleni.

Na druhou stranu vyhodou najemniho bydleni je figixa bydleni, ¢clovék neni tak
vazan na konkrétni misto, jak je tomu u vlastnibend ¢i bytu. Zejména mladi lidé
vyhledavaji ndjemni bydleni z tohdwbdu, Ze se neckjt zatim vazat na dité misto.
U najemniho bydleni jediné, Ze najemce bez souhlasu nesmi pkavaating Gpravy.
Naopak finance spojené s rozsahlejSimi opravankipngtrukci, ¢i pojistenim hradi
pronajimatel. VySe najemného zavisi na lokalitarizovaci ces, umiséni v dong, ¢i

vybaveni bytové jednotky.
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Da se tedy ¢&ekavat, Ze pronajem bytové jednotky v Prazetizpwaci hodnotou 2,5
milionu K¢ bude vySsi, nez pronajem totozného bytuiizpwaci hodnotou 1.100.000,-

K& v Usteckém kraji.

Z uvedenych poznatkvyplyva, Ze koup i pronajem pinasifadu dalSich vyhod a
nevyhod. VySe ®sicniho najmu i ptizovaci ceny nemovitosti se sanemeé odviji
mimo jiné i od lokality, dispozice a kvality bydlerNagiklad rozdilnd cena kogpi
pronajmu bude u bytové jednotky 3+1 se standardwibavenim v centru Prahy a

dispozEng stejného bytu na sidlisti v Usti nad Labem.

Pfi rozhodovani, zda vyuZzit najemni bydlegii,investovat do vlastni nemovitosti je
zésadni nasledujici pravidlo: je-li vy$Si najemiy8sVv nez Urok hypotéky, vyplati se
investovat prosedky do vlastni nemovitosti. Naopak, je-li najent&hinez aroky
hypotéky, vyplati se nemovitost si pronajmout. ypdieky se zohladije pouze vyse
urokd, nikoliv cela splatka ru. Uroky jsou nakladem zaijgeni peiz, steji jako je

najemné nékladem zajgeni nemovitosti.

Tab.¢. 15: Porovnani finaimi vyhodnosti pronajmu a piaeni vlastniho bydleni

Praha 2 500 000K 4,19% 104750 K | 8729 K 10 000 K
Plzaisky 1400 000 K 4,19% 58 660 K 4 888 K& 7 000 K
Karlovarsky 1 320 000 K 4,19% 55 308 K 4609 K 6 500 K&
Ustecky 1 100 000 K 4,19% 46 090K | 3841K 3500 K
Jihatesky 1350 000 K 4,19% 56 565 K 4714 K 6 000 K

Zdroj: vlastni zpracovani za pomoci Hypsriekalkulatky Raiffeisenbank, a.s. [online].
12.4.2013 [cit. 2013-04-12]. Hypatei kalkulatka. Dostupné Z:
http://www.rb.cz/osobni-finance/hypoteky/hypote&aikulacka/

Z uvedené tabulky vyplyva, Zetripsrovnani vySe uUroku z hypotéky aésigniho
najemného je vyhodysi ténet ve vSech krajich investovat do vlastni nemovitosti
Pouze v Usteckém kraji f@sahuje msiéni Grok z hypotékycastku odpovidajici

praimérnému najmu, Zehoz vyplyva, Ze se vyplati bytovou jednotku sinajonout.
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Pokud by mil byt vypaiet finartni vyhodnosti detaikjsi, je nutné vychazet
z nasledujicich udaj®
1) pii potizeni vlastniho bydleni zohlednit thradu:
5) aroki z hypotéky vetns poplatk,
6) poplatky za bydleni (poji&hi, energie, sluzby, day
7) néklady na udrzbu nemovitosti (naklady na opravy),
2) pronajem nemovitosti:

8) vyse nEsicniho najmu etre poplatki s tim spojenych (energii a sluzeb).
Na zaklad vySe zjiStnych Udaji je vhodné uvést detailni porovnani popiatk
spojenych s vlastnim a najemnim bydlenim a zjiakt kon€nou finargéni vyhodnost,

jak je uvedeno v nasledujici tabulce.

Tab.¢. 16: DetailrjSi porovnani poplatkspojenych s vlastnim a ngjemnim bydlenim

VLASTNI BYDLENI NAJEMNI BYDLENI
VYBRANY L. L . .
KRAJ MESICNI \?&Fg:r'?\]liﬁé CENA MESICNI | POPLATKY | NAJEMNE
UROK BYDLENI CELKEM |NAJEMNE| NAJMU CELKEM

Praha 8729 K 5300 K 14029K | 10000k | 3900K | 13900 K
Plzaisky | 4 888 K 3 800 K 8 688 K 7 000 K 2 800 K 9 800 K
Karlovarsky| 4 609 K 3 600 K 8 209 K 6 500 K& 2700 K 9 200 K
Ustecky | 3 841K 3 500 K 7341 K | 3500 K 2500 K 6 000 K

Jihatesky | 4 714 K 3 600 K 8314 K 6 000 K& 2700 K 8 700 K&
Zdroj: vlastni zpracovani, 2013

Z uvedené tabulky vyplyva, Ze vyhodarfzeni vlastniho bydleni se oprotivmdnimu
vypoctu nezngnila. | pres skuténost, Zze poplatky spojené s vlastnim bydlenim jsou
vy3si nez poplatky u najemniho bydleni, je stal&izemi nemovitosti krogh Ustecké

oblasti ve vSech krajich vyhoési.

¥ Syrovy, P. Financovani vlastniho bydleni. VydPEaha: Graha, 2009. 143 s. ISBN 9788024723884.
str. 12.
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6 Analyza hypotetnich Gvéru vybranych bank

Na ¢eském hypotenim trhu misobi v sodasné dob dohromady 15 bankovnich instituci
poskytujicich hypotéky. &Sina z ¢chto bankovnich Ustévnabizi Siroky vybr typi
hypote&nich Uwra. V nasledujici kapitole je zobrazeriepled nabizenych

vybranych bank — Raiffeisenbank, Koreir banky, Hypoténi banky a Ceské
spaitelny.

6.1 Vyvoj hypote¢nich Gvéria vybranych bank

Jakym zjisobem se vyvijel objem hyp@tach uwra jednotlivych bank v roce 2005 —
2011 zobrazuje néasledujici tabulka.

Tab.¢. 17: Vyvoj hypoténich Uvra vybranych bank v mid. K

Rok / banka | Raiffeisenbank | Komerni banka| Hypote:ni banka| Ceska sptitelna
2005 8,1 43,1 52,3 56,7
2006 13,2 56,9 67,5 80,1
2007 32 75 100,4 111,6
2008 51,6 90,5 138,1 116,1
2009 58,9 100,4 164,8 117,8
2010 69,3 134,7 176,4 124,6
2011 82,4 143,6 193,1 128,3

Zdroj: vlastni zpracovani na zaktadyrocnich zprav pislusnych bank, 2013

Z uvedené tabulky vyplyva, ze hypéméch Uvra o nejvySSim objemu ve zkoumaném
obdobi bylo poskytnuto Hypatei bankou. Naopak nejmensi podil na celkovém
objemu poskytnutych hypoték ma Raiffeisenbank.

Nutno uvést, Ze proces iigeni hypoténiho Uwru proSel za dobu poskytovani

hypot&nich Uwra uritymi zménami. Rehled podkladl nutnych pro poskytnuti
hypote&niho Uvru v roce 1995 a 2012 je uveden v nésledujici tabul
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Tab.¢. 18: Rehled podklad pro poskytnuti hypotamiho Gwru v roce 1995 a 2012

Prehled podkladi 1995 2012
Patet nutnych podklail 10 az 12 6az8
Doba wytizeni 3 ndsice 10 df
VySe Urokové sazby cca 13% p.a. cca 3,5% p.a.
Doba fixace 1, 2, 3nebo 5 let 1,2,3,4, 5,10,12230 let
Doba splatnosti max. 20 let max. 40 let
Maximalni vyse do 70 % odhadované ceny| do 100 % odhadované ceny
hypotéky nemovitosti nemovitosti
Pramérna vysSe hypotéky 700.000,- K 1.900.000,- K
do 60 dii od podani navrhu nado 7 drii od podani navrhu na
Cerpani Geru vklad zéstavniho prava do | vklad zastavniho prava do
katastru nemovitosti katastru nemovitosti

Zdroj: vlastni zpracovani na zaktaddaji poskytnutych hypotsimi bankami, 2013

Z uvedeného iehledu vyplyva, Ze v porovnavanych obdobich doSleyraznym
zménam v procesu poskytnuti hypoétého Uvru. Doba vyizeni Uéru se rapidnim
zpusobem zkrétila zijvodnich 90 df az na 10 din, coz miZze byt zapicinéno lepsi
komunikaci ze strany bank, respektive rychlostvatdni Usra véetne moznosti online
oceréni nemovitosti. Urokové sazby se dostaly az naitir8h6. Moznost vybru délky
fixace Urokové sazby a doby splatnosténivse vyraz# rozsfila.

U cerpani U¢ru mezi hlavni rozdil p&tdoba od podani navrhu na vklad zastavniho
prava. V roce 1995 banky uvolnily finém prostedky do 60 da, kdeZto v roce 2012
¢ini tato Inita v pfiméru 7 pracovnich dh

6.2 Refinancovani hypoté&nich Gvéra vybranych bank

Vzhledem ke ko&icimu obdobi fixace pro rok 2013 je nize uvededepdypotéek
k refinancovani, ktery Ize odhadnout na zakladitu hypoték poskytnutychipd 5 a
pied 3 lety (tedy v roce 2008 a 2010)itsfjuSnou dobou fixace Urokovych sazel. &
pétileta fixace tvai priblizné 90% vSech poskytnutych hypoték. Jedna se ale 8kute
o odhad -¢ast chto hypotéek mohlo byt splacengegtasre, byt poplatky za pedcasné
splaceni jsou mnohdy zé&se.
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Tab.¢. 19 Paiet hypoték k refinancovéani v roce 2013 (v ks)

2013 FIX 3 roky FIX 5 let Celkem
brezen 1175 1023 2198
duben 1244 996 2 240
kvéten 1855 903 2758
cerven 1855 1043 2 898
cervenec 1 536 1130 2 666
srpen 1639 892 2531
zai 1826 943 2 769
fijen 1881 961 2842
listopad 2 007 893 2 900
prosinec 2102 1071 3173
Zdroj: Fincentrum Hypoindex.cz. [online]. 5.3.20[t&. 2013-03-18]. Hypotéky 2013 —
Kolik hypotesnich O\Era maze znénit banku. Dostupné Z:

http://www.hypoindex.cz/hypoteky-2013-kolik-hypotech-uveru-muze-zmenit-banku/

Jak vyplyva z tabulky, bude nejvicedatr k refinancovani v poslednich 4gicich roku
2013. NizSi poet Owra krefinancovani bude vfochu letnich misici, zcehoz
vyplyva, Zze o prazdninach lidé davajfegnost jinymcinnostem, nez je uzavirani

hypotenich Gwri. Naopak nejastji prichazi lidé do banky v zimnichdsicich.

Nizké Urokové sazby mohou seéd mysSlence refinancovat i hypetd awr, kterému
fixace urokové sazby nekdin Neni to ale dobry napad. Poplatky zadasné splaceni
hypotéky v piibéhu fixace Urokové sazby jsou mnohdy vysSi nez saynatok placeny

do konce fixace.

Tab.¢. 20: Poplatek zaipdtasné splaceni hypotékyhem fixace urokové sazby

Banka VySe poplatku
Raiffeisenbank 10 % z pectasre splacené jistiny
Hypoteini banka 5% / rok
Komerni banka aroky do konce fixace
Ceska sptitelna max. 10% ziedasre splacené jistiny
Sbherbank CZ 0,35%/&sic

Zdroj: Finance Idnes.cz. [online]. 28.3.2013 [c#013-04-05]. Jak refinancovat
hypotéky, kdyz ko&i fixace. Dostupné z: http://finance.idnes.cz/jaksrancovat-
hypoteky-kdyz-konci-fixace-fmf-/inv.aspx?c=A1303261417_inv_sov
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Sankce za mim@dnou splatku hypotéky dosahuje fpadt Hypote&ni banky gt
procent réné za kazdy zapgaty rok do konce fixace urokové sazby. To je tefaere
vice, nez kolikéini sowasné urokové sazbyeska sptitelna pozaduje poplatek ze

vSech bank nejvyssi, a to ve vysi 10%astky Uvru. Naopak nejnizsi poplatek

6.3 Piehled nejuzivargjSich produkti vybranych bank

V nésledujicich podkapitolach je zobrazewetped produkt Hypoteni banky,Ceské
spaitelny, Komegni banky a Raiffeisenbank, které jsou mezi kliemgiasgji

vyuzivany za 8elem pdizeni nového bydleni.

6.3.1 Hypote&ni Gvéry Hypoteéni banky, a.s>®

Od roku 2000 péi do finareni skupinyCeskoslovenské obchodni banky, a.s. Produkty
a sluzby univerzalni banky jako riapczné &ty, platebni styk, investice atd. hypéné
banka neposkytuje, tyto sluzby nabizi pod Kt matéské CSOB, a.s. Nize je
uveden vybr Owéra poskytovanych Hypotai bankou. Jedna se o hypate Gwr do
70% odhadni hodnoty nemovitosti, hypotéku pro alestdly a hypotéku na pronajem.

Hypoteéni uvér do 70% odhadni hodnoty nemovitosti

Pomoci této hypotéky wie klient ziskat finatni prostedky:
na koupi bytu v osobnim vlastnictvi a vyadani majetkovych po¥ni spojenych s
bytem v osobnim vlastnictvi, na koupi rekneiéno objektu,
na koupi rodinného domu, na koupi stavebniho pozemk
na pgevod ¢lenskych prav a povinnosti v druZzstvu resp. jin@vpické 0sob
(,koupi“ druzstevniho bytu) a uhradlenského podilu,
na stavbuci rekonstrukci, ¢i na profinancovani idve zaplacenych vlastnich

prostedki.

Parametry hypotéky:
avér je poskytovan az do vysSe 70% odhadni hodnoty néosdi,
minimalni vySe hypotéky je 300 tis¢Kmaximalni vySe hypotéky neni omezena,
vySe hypotéky je limitovana pouze schopnosti klesyilacet,

dobu splatnosti hypotéky sitrhe klient zvolit v rozmezi 5 az 40 let.

% Hypoteini banka [online]. 2013 [cit. 2013-02-10]. Dostupméittp://www.hypotecnibanka.cz/
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Hypotéka pro absolventy

Tato hypotéka je dena na piizeni vlastniho bydleni pro absolventy vysokychl$ko
(pripadre i sttednich Skol) do 30 letéku na p@atku kariéry s fedpokladem zvySovani
jejich piijmu a mladym rodinam, kde jeden z parthgr na mateske (Fip. rodcovské)
dovolené a planuje navraté&pmlo prace.

Podstatou produktu je progresivni typ splaceniryktenoziuje snizit finadni zatizeni

v pacatenim obdobi splaceni gxu niZSi splatkou nez anuitni splaceni.

Parametry hypotéky:
hypotéka je poskytovana az do vySe 85 % odhadmidtgahemovitosti,
minimalni vySe hypotéky je 300 tis¢K
maximalni vyse hypotéky je 5 mil.&K
vySe hypotéky je saasre limitovana vasi schopnosti splacet,
fixni sazba je dle volby klienta 3, 5, 10, 15, 28,a 30 let,
dobu splatnosti hypotéky leze zvolit v rozmezi 25 et.

Hypoteéni Uvér na pronajem

Hypotéka na pronajem je dana pro Gery maximalg do 85 % odhadni hodnoty
nemovitosti. Sotasti prokazovanychifpmia mohou byt i prijmy z pronajmu, kde
pievazujici pijem je z budoucichi sowtasnych najemnich smluv a podle § @@atho
pfiznani. Je nutné dolozit najemni smlouvu nebo badoéjemni smlouvu. Objektem
avéru je bytovy dim, nebo dva a vice hyhebo rodinnych dom Splatnost G&ru je 5
az 20 let.

Urokové sazby vybranych 8w zobrazuje nasledujici tabulka, ze které vyplywé, 7
nejvyhodrjSi Urokové sazby nabizi hypord Uwr do 70% odhadni ceny nemovitosti,
a to v rozmezi od 4,19% u jednoleté fixadesmejnizsi 2,99% tita petileté fixace, az
po 4,49 a 4,59 u néasledujicich obdobi.
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Tab.¢. 21: Urokové sazby hypateich inera Hypotesni banky pro rok 2013ip
jednotlivych délkach fixace (v %)

Face (o) | Mo 0% ot bpotdkao 11 o o
1 4,19 - 4,49
3 2,99 3,34 3,29
5 2,99 3,34 3,29
10 4,49 4,84 4,79
15 4,59 4,94 4,89
20 4,59 4,94 4,89
25 4,59 4,94 4,89
30 4,59 ]

Zdroj: Hypot&ni banka [online]. 2013 [cit. 2013-02-10]. Dostupné:
http://www.hypotecnibanka.cz/

6.3.2 Hypotetni avér Ceské spwitelny, a.s.

Ceska sptitelna nabizi kliertm produkt s ndzvem Ideélni hypotéka, na zaklkteré
muze klient ziskat finakni prostedky na koupi bytu (v osobnim i druzstevnim
vlastnictvi), rodinného domu, stavebniho pozem&lraaniho objektugi na vystavbu,

modernizaci a rekonstrukd.

Parametry hypotéky:
avér je poskytovan az do vysSe 100% odhadni hodnotyowéosti,
minimalni vySe hypotéky je 500 tis¢K
maximalni vySe hypotéky je 5 mil.&
dobu splatnosti hypotéky sitrhe klient zvolit v rozmezi 5 az 25 let,
standardni délka fixace — 1,2,3,4 a 5 let,

mimoradna délka fixace 10 a 15 let.

40 7droj: Ceska sptitelna [online]. 2013[cit. 2013-03-10]. Dostupnéntp://www.csas.cz
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Tab. &. 22: Urokové sazby hypotéky na bydlebéské sptitelny pro rok 2013 i
jednotlivych délkach fixace (v %

Fixace (let) HU Klasik
1 3,94
2 3,94
3 3,24
4 3,14
5 3,04
10 4,24
15 individualrg

Zdroj: Ceska sptitelna [online]. 2013[cit. 2013-02-10]. Dostupnéhitp://www.csas.cz

6.3.3Hypoteéni Gvéry Komer &ni banky, a.s*

Komerni banka se vroce 2012 se vramcitpoa objemu poskytovanych &ni
umistila na po Hypotmi bance aCeské spiitelnd na 3. mist v oblibenosti bank

poskytujicich hypoteni awry.

Hypote¢ni uvér Klasik (max. 85%)

Hypotéku je mozZné pouZitip
koupi nemovitosti do vlastnictvi (i spoluvlastnitikepodilu),
vyporadani spoluvlastnickych a&dickych narok k nemovitosti,
koups druzstevniho bytu, fpdplaceni najemného zaelem uza¥eni najemni
smlouvy, vystavb nemovitosti, rekonstrukci, modernizaci a ograemovitosti,
konsolidace (vyrovnani)itve poskytnutych Gsri ¢i pajcek pouzitych na investice
do nemovitosti,
refundace (z§tné proplaceni) klientem jiz zaplacené investicengmovitosti ne
starSi 1 roku,

ucely Ize vzajema kombinovat, nap koug a dostavba, kowpa rekonstrukce.

Parametry hypotéky:
financni prostedky az do 85 % zastavni hodnoty nemovitosti,
splatnost Geru: 5 az 30 let, fixace 1 rok — 10 let, 15 let,
min. vySe O¥ru: od 200.000 K

“1 Komegni banka [online]. 2013[cit. 2013-03-11]. Dostugn@&WW: <http://www.kb.cz >.
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Hypote¢ni uvér Plus (max. 100%)
Hypoteini Uwr Plus sphuje je poskytovan kliedm pro stejné &ely jako hypoténi

avér Klasik. LiSi se zde pouze maximalni vysi poskgiogch prostedki.

Parametry hypotéky:
finanéni prostedky az do 100% z&stavni hodnoty nemovitosti,
splatnost Ggru: 5 az 20 let,
min. vySe G¥ru: od 200.000 K,
fixace 1 rok — 10 let, 15 let.

Tab.¢. 23: Urokové sazby vybranych & Komegni banky pro rok 2013ip
jednotlivych délkach fixace (v %)

Fixace (let) HU Klasik HU Plus
1 4,09 5,09
2 4,09 5,09
3 2,99 3,99
4 2,99 3,99
5 2,99 3,99
6 3,39 4,39
7 3,49 4,49
8 3,59 4,59
9 3,69 4,69
10 3,79 4,79
15 3,89 4,89

Zdroj: Komeeni banka [online]. 2013 [cit. 2013-03-12]. Dostupméttp://www.kb.cz

6.3.4 Hypote&ni Uvéry Raiffeisenbank*?

Raiffeisenbank si vCeské republice vede celkem deb Co do objemu i piu

Vv s

hypote&nim trhu.

Hypotéka Klasik Plus
Hypotéka Klasik Plus slouzi k financovani takova@mreru, kdy neni mozné dasre

pouzit pdizovanou nemovitost k zaji&ti hypot€niho Uwru.

“2 Raiffeisenbank [online]. 2013 [cit. 2013-03-12Jo§upné z: http://www.rb.cz
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Klasik Plus je tvéen d¥ma na sob zavislymi Ugry - nejprve nezajighym uwrem az
na dobu 24 rsial, ktery je po Hzeni zastavniho prava k nemovitosti nastesiplacen

hypot&nim Uwrem. S bankou je vSak uzavirana pouze jed&eoua smlouva.

Hypotéku Klasik Plus je mozné pouZit:p
- poiizeni nemovitosti (bytu, rodinného domu) v ramaieleperského projektu,
- vystavié montovaného rodinného domu,
- koupi bytu od obcéi mésta, koupi nemovitosti v drazp
- potizeni druzstevniho bytu do osobniho vlastnictvi,
- zahajeni vystavby v situaci, kdy by Vam hodnota oetosti neumo#ovala
cerpani G¥ru.
Parametry hypotéky:
nezajisény uwr az do 4 mil. K — dle &elu,
splatnost Ggru: 5 az 30 let,
splatnost nezaji§hého U¥ru je az 24 nssial,
financovani az do 70 % zastavni hodnoty nemovi{osti90 % zastavni hodnoty v

piipadt vystavby montovaného rodinného domku).

Hypotéka Profit

Pokud klient disponuje fingnimi prostedky, které chcete investovat do kotméch
nemovitosti, ale k zakoupeni celé nemovitosti Ugpoela nestd, pakje prav
feSenim hypotéka Profit. Na splaceni hypotéky je maogouzit i budouciigmy z

VAT

hypotéku Zada a podstétee tak zvySuji Sance Zadatele na ziskani hypotéky.

Hypotéku je mozZné pouZitip
koupi nemovitosti,
rekonstrukci nemovitosti,
refinancovani fiicek a U¥ra pouZzitych na koupi, vystavbwi rekonstrukci
nemovitosti,
vyporadani majetkovych poeni - nag. pri rozvodu, @dictvi, vypaadani SJIM,

je mozna i kombinace vySe uvedenycela.
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Parametry hypotéky:
mozné financovani az do 70 % zastavni hodnoty ne&osty
az 20 % z vySe Wu lze pouzit na cokoli — bance nepozaduje prokazelové
vynalozeni finatinich prostedki (jen u Uéra nadcastku 1 880 000 §),
splatnost Ggru: 5 az 20 let.

Americka hypotéka Univerzal
Tyto prostedky mize klient pouzit k financovani libovolného z&mon Hypotéku je
vhodné vyuzit v fipadech, kdy nesta finance poskytované v ramci klasického

M~y L

spotebitelského t&ru. Americkd hypotéka Univerzal umiage pijcit si vysSi¢astku, a

Rl

u klasickych hypoténich Uri.

Na co je mozné hypotéku pouzit: zavisi jen na rdmbt klienta. Mize si nagklad
koupit auto, jachtu, Z&eni do bytu, zaplatit dlouhodoby studijni pobytzahranti
nebo teba cestu kolem sta.

Parametry hypotéky:
hypotéku poskytujeme az do 70 % zastavni hodnatyonéosti,
splatnost Ggru: 5 az 20 let, min. vySe éru: od 300.000 K

Tab.&. 24: Urokové sazby hypateich inéra Raiffeisenbank pro rok 2013ip
jednotlivych délkach fixace (v %)

Fixace (let) | HU Klasik HU Profit Ame{jﬁl;\?elp;/;otéka
1 4,09 5,99 5,99
3 3,79 5,49 5,89
5 2,99 4,69 5,49
10 2,99 4,69 5,59
15 2,99 4,69 5,69
20 4,19 4,89 6,59
25 4,69 6,39 6,59
30 4,89 6,59 6,59

Zdroj: Raiffeisenbank [online]. 2013 [cit. 2013-@Z]. Dostupné z: http://www.rb.&z

43x Grokova sazba s fixaci na 1 rok sénmidenr
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7 Zpracovani modelove situace

Cilem této kapitoly je zpracovat modelovou situgak se v praxi ddeSit financovani
vlastniho bydleni pomoci nabidky hypi&téech Gwri vybranych bank. Modelova

situace vychazi z nasledujiciho fiktivnihiktadu:

Mladi bezdtni manzelé Jakub a Lenka Novakovi planujfigid si vlastni nemovitost —
starSi zrekonstruovany rodinnyard v okrajové ¢asti Plzg za kupni cenu ve vysi
3.300.000,- K. Manzelé disponuji vlastnimi préstky ve vysi 1.000.000,- K vySe
avéru tedy budeinit 2.300.000,- K. Celkovy ngsicni piijem Zadatel ¢ini 45.000,- K

a jejich pravidelné gsicni vydaje jsou 9.000,- K

Ve v8ech zpracovanych modelech je stanovena firacgeté obdobi a splatnostéay
20 let. Navrh splatek @wu a vySe urokovych sazeb modelové situace, &tgpe
hypote&nimi kalkulatkami vybranych bank, je deta#in popsan v nasledujicich

podkapitolach.

7.1 Hypoteéni banka

Hypoteini banka je jako jedind v modelovém srovnani bangpecializovanou na
hypote&ni Uwry a také ma nejtSi trzni podil v poskytnutych hypdigich Gwrech.
Hypotetni banka nabizi zdarma Expresni agen bytové jednotky. V fipact
standardniho oceéni rodinného domu zaplati manzelé Novakovi poplatekrysi 4,5
tisice K. Zalozenim Bzného @tu u Ceskoslovenské obchodni banky, a.s. je Zaiiatel
poskytnuta sleva z Urokové sazby ve vysi 0,15 %ldek za zpracovani hypdtého
avéru Hypote&ni banky ¢ini 0,4% z poskytovaného &w, min. vSak 2.000,- K a
maximalré 10.000,- K.** ManZelé Novakovi tedy za zpracovani posudku zaplat
9.200,- K.*°

“ poplatek zahrnuje komplexni posouzeni a vyhodrode¥ru a vyhotoveni smluvni dokumentace.
Poplatek za zpracovani & je (Etovan pouze v ifipads schvaleni Ggru. Je splatny jeden pracovni den
pied prvniméerpanim, maximathvsak 14 dni od podpisu Smlouvy oééw.

50,4% z¢4stky 2.300.000,- K
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Obr.¢. 8: Modelova situace vyptené kalkulakou Hypot&ni banky, a.s.

p Che dver na nemovitost Chei dvér na cokoli (krome nemavitosti)

Cenanemovitosti ¥ M 3300 000 Ke

Mésicni splatka
Vyse ivéry @ ) 2300000k (70%LTY) 1 2 8 6 0 KV
Doba spléceni © o 20let R

Fixace: @

trok  3roky  Blt  10%t 15t 200t 250t 30kt
419 309 309 449 459% 45%% 450 4.5

Zdroj: vlastni zpracovani na zaktatlypote&ni kalkulatky Hypoteni banky [online].
2013 [cit. 2013-04-10]. Dostupné z: http://www.hyganibanka.cz/

Na zaklad uvedeného vypdu bylo zjiS€no, Zze ndsicni splatka Geru by cinila
12.860,- & a urokova sazba 3,09%. Hyp&té kalkulatka Hypot€ni banky spéte
Zadateli i maximalni vySi Wvu dle zadanych parameétrV uvedeném fipact pri
piedpokladu gijma 49.000,- K/meésic a vydaj 9.000,- K by maximalni vySe (ru
¢inila 4.155.770 K.

7.2 Ceské spditelna, a.s

Idealni hypotékaCeské sptitelny garantuje klieritm nulovy poplatek za zpracovani
hypot&niho Owru a Online sluzbu océni nemovitosti na zakl&cenové mapy pro
danou lokalitu a 5 fotografiiipdnmétné nemovitosti. Tuto sluzbu je mozné vyuzit pouze
pro umiséni vobci nad 10.000 obyvatel. V apem gipack je nutné vyuZzit
standardniho odhadu nemovitosti znalcem. Tentodesocenni rodinného domu je
zpoplatrén ¢astkou ve vysi 4.000,- K ZaloZenim BZzného dtu uCeské spiitelny, a.s.

je Zadatelm poskytnuta sleva z Urokové sazbyedidni poplatek za vedeni émového
Gctu ¢ini 150,- K. Navrhnutou splatku @wu a vySi Urokové sazby zobrazuje

nasledujici obrazek.
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Obr.¢. 9: Modelova situace vyptena kalkulakou Ceské spitelny, a.s.

Cena nemovitosti © Vyse avéru o Splatnost [/}
3300000 70 =| 2300000 20
Min 2600000 4 200 D00 Max Min 1% % Max Min 13 let 22 let Max
Doba fixace [i]
i !
I\:Iin Malx

MeLEDEK VARIANTA 1 VARIANTA 2
Cena nemovitosti: 3 300 000,- Cena nemovitasti: 3 300 000, - Cena nemowitosti: 3 300 000,-
Vyse avéru %: 70% Vyse Gvéru %: 85% Vyse ivéru % 100%
Wyge Gvdru KE: 2 300 000,- VyEe Uvéru KE 2 805 000, - Vige Uvéru KE 3 300 000,-
Urokova sazba od 3.24% Urokova sazba od 3.39% Urokava sazba od 4.19%%
OrientaEni splatka: 13 034, Orientacni splatka: 16 110,- Orientacni splatka: 20 329,-

Zdroj: vlastni zpracovani na zaktattypoteni kalkulatky Ceské spiitelny [online].
2013 [cit. 2013-04-10]. Dostupné z: http://www.csas

Pro zvoleny piklad financovani ve vy3i 70% odhadni ceny nematitoabidlaCeska

7~ s

spditelna urokovou sazbu od 3,24% a oriénfavySi splatky 13.034,- K

7.3 Komeréni banka, a.s.

V pripac, Ze by se rodina Novakova rozhodla financovat kdmgu hypoté&nim
avérem od Komeni banky, musi poitat s jednordzovym poplatkem za zpracovani
hypot&niho Uwru ve vysi 2.900 K, za vydani fislibu ve vysi 2.000 K a déle s
poplatkem za vypracovani znaleckého odhadu ve 4¥#)0,- K za rodinny dm. Za
Expresni ocefni nemovitosti si Komeéni banka Gtuje 1.000,- K. M¢&si¢ni poplatek
za vedeni G&rového @tu ¢ini 150,- K.
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Obr.¢. 10: Modelova situace vyptena kalkulgkou Kometni banky, a.s.

Wypocet je pouze orientaéni a nevztahuje se na Hypotéku 2 v 1.

Cena nemovitosti: Maspofena castka:

3 300 000 | K& 1000 000 | K&

Wyse hypoteéniho Owéru:
2 300 000 | K&

Doba splacen: Platnost Orokove sazby:

20 let [=] 3 roky [=]

Wyse Orokove sazby od: MeésiEni splatka [orientadneél:
2,99 % 12 744 &
Vek klienta: Pojisteéni schopnosti splacet:
25 | let hTE

KC / mesic

Zavolejte mi zpét Spoditat

Pro informaci uvadime dalsi varianty vvse mésicénich splatek:

20 let

17117 14047 12255 11100
3 roky 15872 12744 10895 9684
5 let 15872 12744 10895 9684
10 let 16772 13684 11875 10704

Zdroj: vlastni zpracovani na zaktadhypote&ni kalkulatky Komegni banky[online].
2013 [cit. 2013-04-10]. Dostupné z: http://www.kdl.c
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7.4 Raiffeisenbank, a.s.

Zajemci o hypoténi Uwr od Raiffeisenbank, a.s., musi¢fiat s vysokym poplatek za
poskytnuti O¢¥ru, a to ve vysi 0,5 % z vySe &u, min. vSak 3.000 & Manzelé

Novéakovi tedy za viizeni hypotéky zaplati 11.500,<¢KMési¢ni poplatek za vedeni
G¢tu ¢ini 150,- K. Navrhnutou splatku @u a vySi Urokové sazby zobrazuje

nasledujici obrazek.

Obr.¢. 11: Modelova situace vyptena kalkulakou Raiffeisenbank a.s.

Ueel dwéru Koupé nemaovitosti ﬂ
Yyie investice do nemaovitosti 2 200000 KE
Wyfe vlastnich prostiedhd 1 000 000 KE
PoZadovana vyse hypotéky 2 200 000 KE
Deoba splatnosti uwéru znj |t
Délka fixace drokoveé sazhy 3 ﬂ let

e
Urokowd sazha [arientaéni) 3,09 %o p.a.
YWyie mésicni splatky [orientacni) 12 860 K
RESM 223 %o
Zaplatite celkem do data splatnosti 3170 208 K

Kontakiujt= mé m

Wypofet se nevztahuje na hypotetni Uvéry bez doklddani pfijmd a na Variabilni hypotéku.

Fixiste drokowd sarby Splatrnost dwiru
5 let 10 let 15 let 20 let 25 let 30 let

1 rok 42 555 K 23 485 K& 17 233 KE 14 168 KE 12 383 Ké 11 234 K&
2 roky 42 Zdd KE 23 166 KE 16 BEE KE 13 BOS KE 13 001 KE 10 B35 KE
3 roky 41 420 KE 22 305 K& 15 SE3 KE 12 B60 KE 11 015 K& =R

4 roky 41 420 K 22 305 KE 15 883 K 12 BED KE 11 015 Ké % BOB K&

5 let 41 420 KE 3 305 K& 15 GR3 KE 17 B&0 KE 11 015 K& =Rl

G let 42 660 KE 23 805 KE 17 345 KE 14 203 K& 13 512 K& i1 365 KE
7 let 43 183 KE 4 160 KE 17 93K KE 14 913 K& 13 166 KE 12 D53 KE
10 let 43 383 K 24 364 KE 1B 176 KE 15 166 KE 13 433 Ké 12 333 K&
15 let 43 393 KE 24 384 KE 1B 176 KE 15 166 KE 13 432 K& 12 333 KE

Zdroj: vlastni zpracovani na zaktadypote&ni kalkulatky Raiffeisenbank [onlineg].
2013 [cit. 2013-04-10]. Dostupné z: <http://wwwab>.
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7.5 Celkové srovnani zpracovanych modelovych situaci

Na zaklad zpracovanych modilvybranych bank je vhodné uvést celkové srovnani, z
kterého vyplyne, jaka z nabidek hypateh bank bude pro manzele Novakovi na
poiizeni jejich nové nemovitosti v hodigad3.300.000,- K a vySi 0¢ru 2.300.000,- K

se splatnosti 20 let a dblixace 3 let nejvyhod)si. Frehled vSech zpracovanych
modelovych situaci je zobrazen na nasledujicimaidora

Obr.¢. 12: - Celkové srovnani zpracovanych modelovytlasi

3,09

Raiffeisenbank 12860
2,99

Komerénibanka 12744
3,24

Ceska spofitelna 13034
3,09

Hypotecnibanka 12860

W VySe Urokove sazby ~ mVySe mésicni splatky

Zdroj: vlastni zpracovani dle vysletlknodelové situace jednotlivych bank, 2013

Z obrazku vyplyva, zZe pro zifdvanou modelovou situaci je nejvyh@gii hypoténi
avér od Kometni banky, ktera oproti ostatnim bankam jako jediadizi Grokovou
sazbu pod hranici 3%. &dicni splatkacini 12.744,- K. Na poplatcich spojenych
S vyfizenim G¥ru zaplati manzelé Novakovi 9.400,¢.KDruhé a iteti misto obsadila
Hypoteini banka a Raiffeisenbank se shodnou Urokovou saz/® i nésicni splatkou
12.860,- K. Ceska sptitelna je pro mladé manzele nejndéryhodna.

V pripac, Ze by se rodina Novakova rozhodla financovat kdmgu hypoté&nim
avérem od Komefni banky, musi poitat s jednorazovym poplatkem za zpracovani
hypote&niho U¥ru ve vysSi 2.900 K, za vydani fislibu ve vysi 2.000 K a dale s
poplatkem za vypracovani znaleckého odhadu ve 4¥#I0,- K& za rodinny dm. Za
Expresni oceni nemovitosti si Komeni banka dtuje 1.000,- K. Mési¢éni poplatek
za vedeni G&rového @tu ¢ini 150,- K.
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8 Odhad predikce vyvoje hypoténiho trhu v CR

Vzhledem ke sniZzovani urokovych sazelfighd si vlastni bydleni na hypotéku se pro
vétSinu olgani stalo letos oft dostupwjSi. MenSi poptavka po nemovitostech¢ila
ceny byt a domii doli a klesaji i sazby hypoték. Bankovni domy polevilpiisném
hodnoceni fijmua pri Zadostech o G a jelikoz v letoSnim roce je ¢gna velkérada
avéra k refinancovani, pustily se letos nagado konkureéniho boje o klienty. Dany

trend nateském hypotenim trhu ntize pokr&ovat i v nasledujicich ésicich.

V nésledujicich letech @ize byt fist trhu hypoténich 0vria mirné zpomalen dsledkem
piipravované novelizace zakona o danichipmi, ktera by ndla vstoupit v platnost od
roku 2015 a stanovuje, Ze poplatnik glangijmu fyzickych osob si od zakladu dan

z piijmu za gislusné zdaovaci obdobi bude moci stavajici zaplacené uroky na
hypot&nim Uwru odeist pouze do vySe 80.000,<<Kv sowasnosti je tato hranice
300.000,- K), vysledna da se diky tomu snizi maximalrmpouze o 15.200,- K(misto
stavajicich 45.000,- §.

V néasledujicich letech Izec¢ekavat zvySeny zajem o stavebni igpd a U¢ry ze
stavebniho spgeni. Vzhledem k pldnovanym Upravam zakona budoui rsi@webni
spaeni poskytovat i &né banky,cimZz se zasadnmodifikuje osedcené stavebni
spdeni na Bzny spdici produkt a zarowe moznost Gelového pouziti Uspor bude
rozSiteno o pevod na dopikové penzijni spi@ni, penzijni fipojisténi a planované
financovani Skolného na vysokych Skolach. Tétoeskutsti vyuZzije velk&ada rodiu i
budoucich studefitvysokych Skol.

V jednotlivych krajich Ceské republiky Ize na zakladzjisttné provazanosti cen
nemovitosti a trhu pracergrpokladat, Ze pokud se vyraznymigpbem nezgni mira

nezangstnanosti, nezemi se vyrazé ani ceny nemovitosti.

Dusledkem zvySovani gtu stavebnimi ftady vydanych stavebnich povoleni lze v

obdobi nasledujicich 3 let Izgéakavat i mirné zvysSeni ptu zahajenych i dokaenych

byti.
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Zavér
V diplomové préaci na téma/yvoj hypoteniho trhu vCeské republice’bylo zakladnim

cilem analyzovat s@asnou situaci na trhu hypétdch Uv¥ra a stavebniho speni.

Aby mohl byt splgny hlavni cil, bylo nutné nejte projit jednotlivymi, ditimi cily.

Zawrem sledovani vyvoje objemu poskytnutychérivize usoudit, jak rize inflace,
respektive cenova hladina ovlivnit objemefiv. Tato skuténost je nejsnaze zjistitelna
na Udajich z roku 2007 a 2008, kdy objemyerivv béZnych cenach dosahovaly
podobnych a zarovienejvysSich hodnot v ramci celého sledovaného obdéhboce
2007, kdy byly poskytnuty @y o objemu 184.053 mil. & mira inflacecinila 2,8% a
cenova hladina byla 105,4%, dosahl objerériiii cenové hladié roku 2005 nejvyssi
hodnoty v celém zmibvaném obdobi — 174.623,3 mil¢KVIivem rapidniho zvySeni
inflace na 6,3% a cenové hladiny na 112,1%, kdy lpdskytnuty G¥ry o objemu
184.989 mil. K se tento objemipcenové hladié roku 2005 snizil na 165.021,4 mil.
K¢&. ZvySeni cenové hladiny u témtotoZznych nominélnich hodnot tedyi®oebilo ve
srovnani &hto dvou let snizeni realné hodnoty. Na trhu diaile spéeni bylo
nejvyssiho p&tu Owra s nejvysSim objemem poskytnuto v roce 2010 a 8.3
avéra o objemu 293,363 mld. & Objem U¥ra v cenoveé hladieir. 2005 dosahl taktéz
maximalni hodnoty — 255,320 mil.¢cK

NejvySSiho pétu vydanych stavebnich povoleni a nejvyS&dpokladdané hodnoty
staveb v letech 2005-2012 bylo v hlavningst. Naopak nejnizsi hodnoty dosahuji
stavby v Karlovarském kraji, ve kterém bylo zamoweydano nejmés stavebnich
povoleni. V mezirénim srovnani v cel€eské republice byla nejvy3si hodnota staveb
v roce 2009, kdy jejich hodnotargsahla 407.611 mil. & NejnizSi hodnoty staveb
stejre jako nejnizSiho p&iu vydanych stavebnich povoleni bylo dosahnutoce 2012.

Jak bylo jizteteno v Gvodu prace, dostupnost vlastniho bydlerpasesiuje indexem
navratnosti a indexem dostupnosti. Mezi kraje $p8j navratnosti bydleni vzhledem
k pramérné vy3i mzdy a nejnizSim cena fhalistecky kraj, kde by gmérna vyse Geru
1.370.796,- K byla uplré splacena za 4,9 roku. Na druhém mssindexem navratnosti
5 let je Plzésky kraj a teti misto pai kraji Karlovarskému. NejhorSi situace je
v hlavnim nés&, kde i ges nejvysSi urovemesicni mzdy tvdi index navratnosti 8,2

roku. Toto zjisobuji vysoké ceny nemovitosti a tudiz i vysokéevir&ru.
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Index dostupnosti vyhani vithu hlavni nésto Praha, na stramruhé jej vSak tkd dohi
Ustecky kraj. Nicmé#i v Praze, kde si hypotéky ukrajuji #jmt domacnosti nejtsi
dil, lidé vynalozi na splatku hypotéky odpovidajprimérné ceg bytové jednotky
mére nez polovinu svého #siéniho @jmu. V Usteckém kraji tento pain nedosahuje

ani 14 procent.

Pfi rozhodovani, zda vyuZzit najemni bydlegii,investovat do vlastni nemovitosti je
zasadni nasledujici pravidlo: je-li vySSi nadjemiyssv nez arok hypotéky, vyplati se
investovat prosedky do vlastni nemovitosti. Naopak, je-li najent&hinez aroky
hypotéky, vyplati se nemovitost si pronajmout. ypdtéky se zohlatlje pouze vyse
uroka, nikoliv cela splatka ru. Uroky jsou nakladem zaijgeni peiz, steji jako je
najemné nakladem zaugjdeni nemovitosti. B srovnani vySe uroku z hypotéky a
meésicniho najemného je vyhodsi ténet ve vSech krajich investovat do vlastni
nemovitosti. Pouze v Usteckém krajitepahuje msiéni Grok z hypotéky dastku
odpovidajici pimérnému najmu, Zehoz vyplyva, ze se vyplati bytovou jednotku si

pronajmout.

Nejvy3si mira nezastnanosti v letech 2010 — 2012 byla dosazena vckiste kraji,
kde jeji hodnota vyraznpresahovala 14%. Toto sanfegr¢ zpasobilo, Ze cena
téchto nemovitosti dosahuje nejvysSich hodnot. NaogakStedaieském kraji, kde
mira nezardstnanosti dosahuje nejnizsi uréwameért nez 7,5%, jsou ceny nemovitosti
oblasti dosahuje pmérna mzda nejvySSi Uro¥na oltané tak mohou investovat do

novych nemovitosti, fijpadré rekonstrukci stavajicich.

Po hlavnim mist€ bylo hypot€nimi bankami nejvice @i poskytnuto v Jihgeském
kraji, a to 40.203 ks o objemu téim63 mil. K. Naopak nejméh uvéra bylo
poskytnuto v Karlovarském kraji, a to 18.77&rivo objemu 25,745 mil. & Nejvyssi
pramérna vySe Gvru je v hlavnim mist a presahujecastku 3,3 mil. K. Naopak

nejnizsi GNry jsou poskytovany v Usteckém kraji.

Z uvedenych z&ra vyplyva, Zze ze zniiovanych kraj je v nejlepSi situaci Praha,

naopak nejhorsich hodnot dosahuji Karlovarsky @tkst kraj.
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Tato diplomova prace byla ro¥8ha o srovnani nabizenych éiv vybranych
hypot&nich bank a navrhnuti financovani modelové situpoenoci hypoténich
kalkulatek veejné dostupnych na strankach jednotlivych bank. Tentodeh byl
zpracovan pro situaci, kdy mladi manzelé si hodpafidit nemovitost v hodnét
3.300.000,- K, pri vyuziti vlastnich progedka ve vysi 1 mil. K. Nejvyhodrji pro
Zadatele vySla hypotéka od Kortwer banky, ktera oproti ostatnim bankam jako jedina
nabizi urokovou sazbu pod hranici 3% a ve srovsastatnimi bankami i nejnizsi
meésicni splatku.

Zawérem lze shrnout, Ze jednotlivé cile prace byly &pin
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Oibac / domud. podta
Ollerzz / PEE
V. Kontakind tedsja {musi byt vwplndny minimalnd dva talafony):
Mobiln tel=fon O Pauial O Earta
N .= Talafon do
Tealafon domu T
E-mail
VI Soufasndzavasky:  Aktudlnd viEalimit hlEsim splatla
Hypotain ivéry
5 potiabitalsla invéoy
Urwidry 22 stavsbntho
spofeani
Hotovostnl pljcky
2 zplatkovy prodaj
Splatkova kearty
Ozobnd lassingy
VII. Informacs o podadovaném hypotainim invémn:
Viia hypotainiho N Tlem S 10
P Ei | Dalkauvem v letach
O Klasik varianta O 2vl R
O Hypotéka k programu Zelena asporam varianta O 2v1 E:EIZ‘EE?J}EE E‘%“n
O Profit - inancovand komarinich pemovitoett.  verianta O vl T
Typ produlte O Klasik Plus —,, pradhypotein tvér
: O Variabilni hypoteka — kontolorentnt ©vér  varianta O ofsleva O nebislova
O Univerzal - amarickahypotaka varianta O oéelova O neddelova
O Dodathoonvyiness TUvad'te vial
T O ztandardnt O turbo . 17 -
Trp imrokovd sazhy 0 At O o Graranca fwokovs sazhy Oaxo0ORE
O ok O:12t DOi151= - O roim {zdarma)
Délka platmosti O2wekyr DO&lat Frakovanca vipisi = iverovaho O polelsmt
Grokova sazhy 0 3 moky O 7=t éta O &tertlami
O 4 roky O 101t O mésiim
N e - [ nandveh na vilad sastevmihopreavel o, - e s L L
Carpami B po vilad: shstavribo priva Plaovans dodsrpanl  uvam dne
Cizlo bimnshe 0éte Baiffsissanbank za ktersho buda inede 3500
splacen {polond jiZ sxistujs): -
Pogadovany dan splatky (volta v rozmes 10, -21. den
v mésici)




Z toho poiadovano na 0el {wved'ts Sastln wrisnon najednotlive wlaly v K&

e— | Visaea

Houps - pétms P

i Fshbonstrulics
. . YVepofading
e . ypofadini .
Neucelovy majatkovich pomem
s Thradaza pravod
Fafinsmoovam o o aﬂ.]_,_-.\__tam.
oa N jiztinm samlci za. 5placem clanzksho

Choeme ARV | ] fioniy mimof. splatln | vkladu
Dalil ey zamern:  Jins cid zdroje (mime HL Vlastnl zdroje
Tiz uhearens
Zbva uhradit
Calkam
Fozpodat stavby Rearervar krvtauvarem
rekonstrukos {max. 15 %z rogpodty)

VIIL. Udsja o zastavovans nemovitosti — vypliuje sa jan v piipads 2adosti o Americkon kypotaln Univerzal:
Vst pemovitesti | O Viastnd bydlam [ Fsloraaca O Pozemalk O Pronajsm podrikant
Tména ozob uzavisgjiach zastavm smlown: Hontskin talafon / a-mail: “tah k Zadatali

. Udaja o piadmétu fsmn:

Wyuzit pemovitoati | O Vlaztm berdlam O Posloraaca O Pozemslk O Pronajem podnilam |

X Pojifténl Faiffeizen TRIGAPLUSTOP 1:

Souznd = hypotskou mam/'s 2ijem o weavizn pojifténg Baiffsizen TRIGA PLUS/TOP 1 v UNIQA pojiftovey, 4z v nids
uvadanam rozsshu:

| Typy pojiftini | O pojistini msjetkn. O Rizikové ivomnipojiitini O Soukvomé adravotn pojidénd
Spuhlasim s 28 vER emmon Vimanou ceobmch dat tkajicich sa tohoto pojifting a bvpotéky mesi UNIQA pojiftovion, oz
a Raiffsizenbank a 2. (plat pouze v piipads zjednam pojistém Raiffeiz=n TRIGA PLUS/TOP 1)

X1 Ostatni:
Dislél pozadowvans podklady tvodl piilohu toto Zadeeti.
Proklaiuji, 22 [ nsjzsm ceobou =2 zvlaimim vetahem k banca O jzem ceobow 22 zvlaitmim vrtshem k banca.

XII. Podpiz zadosti a pobvrzem axtamibo obchodmbe zastupos banky:
Potvrmuji, 22 bypotaind invir Faiffsisenbank a 5., o kter 22d8m prostiadmictvim této Fadosti o poslyimul hypotaintho ivvém
pro fraicks osoby, mi pebyl O /byl O sprostiediovan etemim obdvodnim zastupoem banky & zaroval probladuji, 22 tenin
obchodnl zastupos jo jading, jemus jzom potvizend podapeal. Identifikacs obchodnihe Zastupos:

Spolainost

Tmano aphjmani

Tdentifikacs obchodniho zastupcs (mobil nebo
T

v dna

Podpis Zadatele



PRILOHA B - Podklady paebné k zajidini twru fyzickych osob Raiffeisenbank, a.s.

A)Podklady pozadované k zajisténi uvéru

Zajisténi nemovitost

Odhad ceny zpracovany podls pofadavlh banky na stardi 12 mésich obeshujic mimo jins kopia Crisindl &
mindl &
- Wypisu zkatastru nemovitostl ktery ja v souladn 2 skuenosti{v piipadd 2 2 jadnd o bytovou jednotla, je pums dologit | slaktronicky
v¥piz z katastro na bytovou jednotin a piipadnd i na pozemal)
- Snimbu zkatsstrslnl mapy, kiery je v souladn @ vipisem z katastry nemovidet

B)Podklady pofadované k jednotlivim dfelim dvérn

Koupé nemovitosti (neplati pro hypotekn Namby)

Havrh {i nepodapeany’) kupni smlonvy & smlowry o bud oud ko pm smlouve Original

W piipadd podadavion na zpStnd sefinancovin prostiadlo delozts mabyvad titul s dolodlou o provedeném vidadu v katastru Koniz
nemovitost o

Vystavha & rekonstrokes nemovitosti

Smlouva o dilo — pouzs pelud 22 jadnd o vietavby montovandhe rodinnshe demu a buds wplamén specidlnd zpdsob Sarpénd Kopis

Stavebni povoleni nsbo ohlaieni stavebnich prac — doklads s2 af pro Serpémi ovim Kopia

Vyporaddni majetkovych pomém

Smlouva i dohoda podepsana viemi stanami, nota=ky z8pis apod. Original

Fefinancovani avirn | pijélky
Pafinancovam wwam {xi bar_k'-: stavshm spofitalny o 1-:'E|.-,1'1:=m-'- Fpolamosti:
- Smlouva o uvéra (vizmi pnpar_tx.l dodatloh a uzaviond zhstavnd amlowy), ktery ma byt hypotskou splacsn
Pokud je refinanoovan bankovn ivir nebo ivér od stavebnd spofitslny a vy padokladate svij piijem Kopis
- Doklad prokamjia berproblemove splaceni za posled mch 12_mmm —vypiz zregiztru CECE nabo vpisy = 0dtu
obeabujia theadu splatek iving 2 trolo {u kombinovanych invdm potvrzend pojiffovoyo Bdném placend pojistmsho)
Fafinancovind invém od jindho subjsk: i
- Smlmrnnpﬁﬁ{e 2 fadnd ovilanrmi podpizy smbrvmich stean (nikoliv wmant podpist za visstnr), pokud smlouva
1:-'lob:-a]:1__1-" ifednd ovians podpisy Les nahradit vpisem z ofte, ze kterdho je patms p{.‘l:]f\-‘tl'_Lt pijiky Kopia
- W ]:upa:—'- L{.‘A‘L]:F' knpm smlouva 2 ]:d{.‘ﬂ.-'."‘.—'_"r_‘-‘f_'l vkladem & n‘pu z katastra memovitost
- v phpad3 vistavby & sekonstrolcs dolofta destne prohlaieni {formulst Raiffeizenbank a2y

Vyjadieni véritele obsahujici
- souhlas vifitals 5 piedfasnou splatkon Kopia
- potvreen aktedlnd npesplacens jistiny a dslo Gfty, na ktery ma byt provedena Ghrads

Prohlaieni véfitele (formulaf banky) Orizindl
. _ L . . . S . £t
- potveeml o splacem dluhu v phpads dlubo, ktery nemi weaden v Uvarovich sagistrach




C) Podklady k pFijmim

Prijem ze zavislé tinnosti

Potvmanl o viEi pracovnoho piijom - od viech zaméstnavately, e starii 60 dmi (ra formuls Faifsizsnbank gz adila Original

- 1."-]:-1=. \1-]:-1:1- z bé¥insho Bfte Zadatsls = jdentifikovatslnymi 3 pD:l—'."‘.‘l'.‘L‘l'.'H platbami pfjmu od zamistnavatala,
% phipads, Ze fadatel pobira medue ve firmé, ve ktsrs ma on & jeho pimy pibusmny majstbevy podil, je putna Original
idamtifikovat & platsb

Prijem z podnikanidle § 7

P”rimé.uikdn.nizpﬁjnfﬁ fyzicke oaoby : komplatnimi philohami za posladni sdafiovad obdobi, panmar_é na pfadnt strand
finaninim tfadem | mw:aluﬂ i,aznl-'_'m spravoe ca::—"-j nab caplt—'_'t-'- potvezenim o zapla.eu ca:—'-

Poen. : Pokud 2adate o neidalovy invér buda nuins pro Sampdnd invdm doledent potvrzent vidans mistnd phizluinym finsnéinim
ifadom o ithradd dafovich povinmosti

Prijem z prondjmua dle § 9

Piimani k daniz pfijmd fyzicke osoby s kompletmimi pfilohami za posladni sdsfiova obdobl, potvzans na piedn stiand
finanénim fadem (origindlnim tazithem sprivos éa::—"-j

DPoen.: Dokud Zadata o neidalovy Tvdr, buda nuins pro Sarpant ivdro dolodend potvizean vidand mistnd piizlEnym finminim Eopis
[ifadem

o ithrads dafiovich povinnostl

Najemmi smlouvy — dolodte v piipadd = dafiovd phiznind =s pradchosl zdafovad obdobi Iﬂbba-a]‘.LJ-" piijmy = prongimu

vetshujicl 22 k pfedm&ims nemovitosti 2 nijemn vetsh prokazatelnd venik] af v aktuslnim sdafiovacim obdobl Kopie

W piipad prokazovind piijmb zngjemnéhe smlowvami ktsed najsou dosd zahmuty do prizmanik dand zpdjmt doloita vpisy z
BU zobrazujic ihradn najemnsho za posladn 3 platby

Prispévky, socidlnd daviy, ostami typy piifjma

Doklady o vym&end cstamich piijmb (vislubovs pispivky, piispivky na bydlen vojdkdh, sodifovalsf pHspivak, invalidni
dnchody, v¥EvDa - k rozndin dolode alespod 3 vipisy = binsho bitn nebo Getrifioy 1 slofensk = provedsnou platbou za Kopis
poeladni tH mésica, starobnd dichody, trvald nhrady za zteate vyddlkn nacladkem tremn, divky v pracovnd neschopnosti)

Prijmy ze zaméstnaniv zahraniél

Potvrzeni owysi pracovniho pAjmu - od viach zaméstnavateli, ne starsi 80 dnd {na formulafi Raiffeisenbank Original
as.} nebo potvrzani zaméstnavatele obsahujici ddaje minimalng o wi pfijmu a dobé zaméstnani Zzdatele,

Vypivy z béimébo ufm u feské banky : vyplacsnon medon 78 6 mésiod (cizinc) Originil
Vypisy z béimeho it = vyplacenow medow za § mésicl (obiama CR) =

Pozn : PPisiuing delady & pFiimim ze safranid] must Bt wdy owlPeny a bowplemnd plelofony do feskéhe jomyia dumediibem e seznamu
shalcl g potrzeny jeho Whednim hulagm razithem (v pfipadd e se rax na pledlofenich podidadech opatyfe napf. ipisy 1 Udte, iplami
pdsky anod, stadT dolodit plelodent do feského jamika pouse 1 jedneho £ tdchte podiiadil)

Prijem kalkolovany ze spoletnost s roéenim omezenym (Pridana hodnota)

Primani k dani 1 piijond praveické osoby véemé piilohy £ 1 II. eddilu potvresnd na prvnd steand finandnim ifadem
{originalnim razithem sprivoem dand). Kopie
Doan. : Pro derpdni potediaifo thadre bude nutnd deledent ponazeni vwdod misond pfisiufigm finaedhim ifadem o dhradd opi2
dafiowiich povinnest]
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PRILOHA D - Vyvoj zahajenych, rozest&nych a dokotenych byii

ABSOLUTMRE MEAFRDENT INDES
Fok .::I‘I':ijn-n& r\-u.::;:;hn: ﬂnuw - .:lhb:ﬁlm mn:::ﬁm duhl;]wmm el
19E0 o x 50 Bl o x x X W
196&1 i x 50 449 X x E 95,3 W
1982 W x By TTA o ® = 128 W
19&3 o x 40 Fag ] = u a4.1 W
19ES o x 4T OB o x = = [E2 o
1865 o = 40 200 ] = = 1024 W
19EL W x 48 342 M ® = =941 W
189&ET o = 50 208 W o = 1109 w
19E8 W x BE &2 M = = 1106 W
19&8 u x 54 TAT x - x ag s o
1970 u x T3 445 n x = 1341 u
1974 T G T8 4G5 T 2296 x W = 55 "
1972 BS BET 1S 4011 TH 414 o 116,4 w0e.0 107 2 b
1873 (=R LT B0 T Gns o 538 EOT. 103,80 ®
1874 o5 1ED 1ED 402 a5 6185 o 1078 TR 1102 o
1975 B 248 tFi41a ST 104 x A,y 94 5 1134 "
1876 B 327 g e | [T LY o = | Qg2 am s b
1877 T aa2 LEG SEE ar arz b 53,58 RN 1018 3
1878 Bs 50 LAY 423 [ B | W 14,7 HEH S a94.8 b
1878 B £13 LEY X4 T 0oL u 8,7 a kN g2 5 o
1980 (=R 154 27 i &8 Ed B3 g2z 104 8 ot
1881 = 144 284 &3 084 ® TrA RN ez ®
15832 EE R 138 28 &% 200 = = e 94,1 | o
1883 Bt 450 134 30d A7 OFA u 1123 a4.5% 830 ®
1984 [ B ] 1AT TE 87 250 ® 111,89 10z E 1002 o
1985 47 33z 110 Btq SE G674 x Ty BE.2 1162 ®
1986 &1 47 123 545 47 0B ® 1098 T Rt TOE o
1887 BT 209 131 A28 EECN ] o 110,3 TR0 1041 ®
19328 E1 1240 141 291 £ o0 4 1085,15 Tar e 1L s W
1889 &S GE6 141 721 25073 u =R e P ] 1085 ®
1850 B 04 TR BL 44 584 ® 108,05 1121 810 b
1854 14 o9 120 3l 4% Fia 2 17,8 00,7 O35 45
18832 8425 o TEa A8 35T el i A T 72 16,2
1883 T 454 =15 A1 504 1 450 B, 4 74,0 - [=2 4581.8
1854 10 444 B2 117 8 a2 1 8o 1471 CLY 575 1208
1895 16 Bl [ 12 &E2 2 0eEE 1805 A LT 154,58
19296 22 Gag B ] 14 B2 2 T25 1ar 112,89 1145 1322
1897 xR o 52 16 T 4 648 1482 21,2 1187 1708
1838 s 027 13 191 22 183 & OFa 108, 7F 1140 1324 1308
18548 A2 5O 12 530 23734 4 TESE B35 il 1070 1440
2000 azar? 118 s 28207 10 F28 = TO8E 10652 1228
2001 28 GaA 124 Tas 24 TAS 13 435 B 5 PO, & o982 12853
2002 X E0E 129 8305 27 201 13 859 116.0 08,5 THO2 141,32
2003 25 A9 R b 2F 127 2 TR 108,05 FOTE 904 =
2004 9 337 T B A2 2e8 1k 450 107.0 1085 1180 21,4
2005 40 381 tEE A0Z | 21 A5G T4 FO8,T 1018 1418
L2006 43 747 1S B S 30 184 21 144 108, 10| 91,3 o5
2007 43 Ta5 T ST 41 &49 18 TEA 10,1 w0,E 1380 Bar
Z008 43 §a1 1TE 123 amans 21 a7 &a.4 N0 q22 1128
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PRILOHA E - zZakladni informace o Raiffeisenbank, a.s.
Raiffeisenbank, a.s.

Raiffeisenbank a.s. (RBCZ) od roku 1993 poskytujeRvSiroké spektrum sluzeb pro
soukromou i podnikovou Klientelu. V roce 2006 zdhdRaiffeisenbanka spojovani s
eBankou, integii proces byl dokaten v 1é¢ roku 2008. Raiffeisenbank obsluhuje

klienty v siti vice nez 150 pobek a klientskych center, poskytuje r@énsluzby

R eYd

viv s

hlavni kategorii Banka roku ziskala 3. misto. VtgbuZlata koruna banka ziskala prvni
mista v kategorii fmé bankovnictvi, hypotéka a podnikatelskgetl Majoritnim
akciondem obou bank je s 51 procenty rakouska ftmannstituce Raiffeisen Bank
International AG. Na 17 trzich isdni a vychodni Evropy obsluhuje Raiffeisen
International 15,1 milionu kliefitna vice nez 3000 obchodnich mistech.

Zakladni udaje

Nazev: Raiffeisenbank,a.s.

Sidlo spolénosti: H&zdova 1716/2b, 140 78 Praha 4
IC: 492 40 901

Datum zapisu do OR: 25.6.1993

Zakladni kapital: 9.357.000.000,<K

Kod banky: 5500



PRILOHA F - Zakladni informace o Hypatei bankce, a.s.

Hypoteéni banka, a.s.

Hypoteini banka, a.s. je prvni specializovanou hypoitdankou a zarovenejwtsSim
poskytovatelem hypoték @eské republice. Vznikla 10. ledna 1991tarquins pasobila
jako univerzalni obchodni banka regionalniho chiarak V zdi 1995 ziskala opra¢ni
k vydavani HZL a stala se tak prvni bankou spewmatnou na hypotai Owry v
Ceské republice. \éervnu roku 2000 se majoritnim vlastnikem st@kskoslovenska
obchodni banka, a.s. Timto krokerfegla do silné finami SkupinyCSOB. Do 31.
prosince 2005 zfta jeji obchodni znka ,Ceskomoravskd hypatei banka, a.s.“, s
acinnosti od 1.1.2006 doslo k jeji Z2n¢ na ,Hypot&ni banka, a.s.“ V roce 2008
Hypoteini banka prohloubila spolupraci se svymi obchodngaitnery a externimi
prodejci. Od dubna 2009 nabiziégy Hypote&ni banky i jednika v oblasti stavebniho
spdeni Ceskomoravska stavebni gjjelna. V sow?i MasterCard Banka roku 2007
zvitézila Hypote&ni banka v kategorii Hypotéka roku. V sétitAccenture Zlata koruna

2008 ziskala prvni misto v kategorii Hypotéky.

Zakladni udaje

Nazev: Hypoteéni banka, a.s.

Sidlo spolénosti: Radlicka 333/150, 150 57 Praha 5
IC: 135 84 324

Datum zapisu do OR: 10.1.1991

Z&kladni kapitél: 5.076.334.5000,¢K

Kod banky: 2100



PRILOHA G - Zakladni informace o Komami bance, a.s.
Komeréni banka, a.s.

Komerni banka je univerzalni bankou se Sirokou nabiditaieb v oblasti drobného,
podnikového a investinino bankovnictvi. Komeéni banka byla zaloZzena v roce 1990
jako statni instituce a v roce 1992 byla transforama na akciovou spdaleost. V roce
2001 koupila statni 60% podil v Korndar bance Société Générale. Po této privatizaci
zatala Komeéni banka krora své tradingé silné pozice na trhu podnika municipalit
vyrazre rozvijet své aktivity také pro individualni zakdzyn a podnikatele. Sa@asti
rozvoje retailovych aktivit byl i ndkup zbyvajicin®@0% podilu v Modré pyraméd
stavebni spitelng, a.s., kterym Komeni banka ziskala plnou kontrolu natktt

nejwtsi stavebni spielnou vCeské republice.

Zakladni udaje

Nazev: Kometni banka, a.s.

Sidlo spolénosti: Na Pikope 969/33, 114 07 Praha 1
IC: 453 17 054

Datum zapisu do OR: 5.3.1992

Zakladni kapital: 19.004.926.000,¢K

Kod banky: 0100

Akcion&i Komerni banky, a.s.

Akcionaf Podil na zakladnim kapitélu (v %)
Société Générale 5. A. 60,4
Ostatni 39,6

Zdroj: Vyro¢ni zprdva Komemni banky, a.s. za rok 2011. [online]. 2012 [cit12@3-
02]. Dostupné z: http://portal.justice.cz



PRILOHA H - Zakladni informace Geské spiitelng, a.s.
Ceska spditelna, a.s.

Ceska spiitelna je moderni banka orientovana na drobné #jjenalé a sedni firmy a
na mésta a obce. Od roku 2000 {geska spiitelna ¢lenem Erste Group, jednoho z
prednich poskytovatélfinancnich sluzeb ve gdni a vychodni Evrapse 17,5 miliony
klientd v osmi zemich, z nichZ&sina je¢leny EU. V soutZi Fincentrum Banka roku
2009 ziskalaCeska spiitelna titul Banka roku a v hlasovaniiegosti byla zvolena
NejdiaveéryhodrejSi bankou roku (tento titul obhajila uz poSestéaw). V Zel¥iccich
hodnoticich jednotlivé bankovni produkty se umdstibiké ldealni hypoték&eské
spditelny (treti v kategorii hypoték).

Zakladni udaje

Nazev:Ceska sptitelna, a.s.

Sidlo spolénosti: Olbrachtova 1929/62, 140 00 Praha 4
IC: 452 44 782

Datum zapisu do OR: 30.12.1991

Zakladni kapital: 15.200.000.000,¢K

Kod banky: 0800

Aktudlni akcionéska struktura eské spiitelny — podil na ZK (v %)

MEsta a obee Ceské republiky

1,566 0,444 Ostatni pravnické a fyzické osoby

EGB Ceps Holding GmbH,

97.989 . e
Am Graben 21, Viden, Rakousko®

Zdroj: Vyroéni zpravaCeské sptitelny, a.s. za rok 2011. [online]. 2012 [cit. 2003
24]. Dostupné z: http://portal.justice.cz



Abstrakt

Novékova, L.Vyvoj hypoteniho trhu vCeské republiceDiplomova prace. Plze
Fakulta ekonomickd@U v Plzni, 77 s., 2013

Kli ¢éova slova:hypote&ni uwr, hypoté&ni banka, Urokova sazba, hypstezastavni list,
refinancovani, stavebni s@mi, stavebni sgitelna, statni podpora, najemni bydleni,

stavebni povoleni

PredloZend prace je za&bena na problematiku hypaétgho bankovnictvi \Ceské
republice. Prvni kapitola objasje zakladni pojmy z oblasti hypétého Uwrovani a
stavebniho spgeni. Druha kapitola je &movana procesu poskytnuti, splaceni a
refinancovani hypotmiho Uwru. Tieti ¢ast se zawtuje na vyvoj hypoténiho trhu a
stavebniho spgeni od roku 1995.Ctvrtd kapitola se zabyva hypdéteém trhem

v soutasnosti na celém GzendlR a spojitosti mezi mirou nezastnanosti a cenou
bydleni. Pata kapitolaesi ukazatele, které hypoté trh v jednotlivych krajichCR
ovlivauji. Praktick&tast této diplomové prace je zé&mna na nabidku @wi vybranych
bank a financovani modelové situace pexhtictvim &chto produki. V zawru je

proveden odhad predikce vyvoje hypotiho trhu vCeské republice.



Abstract

Novékova, L.The Development of the Mortgage Market in the Czephbblic.Diploma
thesis. Pilsen: The Faculty of Economics, UnivgrsitWest Bohemia, 77 pages, 2013

Key words: mortgage loan, mortgage bank, interest rate, mgetdend, refinancing,

building savings, building savings bank, state suppental housing, building permit

The submitted work is focused on the developmenmhoftgage banking in the Czech
Republic. The challenge is in eight chapters asgessurrent situation on the market

for mortgage loans and building savings, includimgfactors that influence them.

The first chapter clarifies the basic terms of iin@rtgage loans and savings. The second
chapter is devoted to the process of providingayepent and refinancing mortgage
loan. The third part focuses on the developmenhefmortgage market and savings
since 1995. The fourth chapter deals with the nagiggmarket at present throughout the
Czech Republic and the link between unemploymedtthe price of housing. The fifth
chapter solves indicators that have an impact @ niortgage market in different
regions of the Czech Republic. The sixth and sdvehapter are focused on a loans
offer of the selected banks and financing modeiasibn through these products. The

eighth chapter estimates the prediction of the gag#¢ market in the Czech Repubilic.



