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Abstrakt

Cilem bakalaiské prace je analyzovat vyvoj hypote¢niho trhu v Ceské republice.
Analyzovan je vyvoj urokovych sazeb hypote¢nich uvéri od roku 2003, jenz je
zobrazen pomoci hypoindexu. Ukazatel hypoindexu se tvoii na zakladé udaju
hypote¢nich bank, které jsou tvoieny rocné, respektive mési¢né. Bakalarskd prace
zachycuje i vyvoj trhu z pohledu objemu nové poskytnutych hypote¢nich avéra od roku

2006. Vyvoj trhu je vyobrazen ve vztahu k vyvoji ekonomiky.

Kli¢ova slova
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Abstract

The aim of the bachelor thesis is to analyse the development of the mortgage market
in the Czech Republic. It analyses the development of interest rates of mortgage loans
since 2003, which is viewed using the hypoindex. The hypoindex indicator is formed
on basis of data from mortgage banks which is formed annually, or monthly. The thesis
also reflects the development of the market from the perspective of the volume of new
mortgage loans since 2006. The market development is illustrated in relation

to the development of the economy.
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2 Uvod

Hypotecni uvéry jsou vdneSni dobé dulezitou, ovSem velmi problémovou
oblasti. Mnoho lidi si chce koupit pekny byt, ¢i poridit si vlastni dim. Ale ne vzdy je
Vv jejich silach dosahnout svého vysnéného cile pomoci vlastnich tspor. V téchto
piipadech je feSenim pozadat o financovani prostfednictvim hypotecniho uvéru. Vsak
ne kazdy clovek, se dokaze v této oblasti spravné orientovat. Na soucasném trhu je
mnoho hypote¢nich bank, které¢ nabizeji rizné formy hypoték. To ndm sice umoziuje

vybér, ale podminky nejsou vzdy vyhodné.

Uvahy nad témito skute¢nostmi ovlivnily mtlj vybdr namétu bakalaiské prace. Cilem

prace bude popsat vyvoj trhu hypotecnich ivérti pomoci hypoindexu metodou analyzy.

Analyzou vyvoje hypoteéniho trhu v Ceské republice sahajici od roku 2003

az po soucasnost chci prispét k objasnéni této problematiky a s tim souvisejicich témat.

Zamétim se na objem poskytnutych hypote¢nich uvérii a vyvoj primérnych urokovych
sazeb. Vyvoj zaznamenam ve vztahu k vyvoji ekonomiky. Primérna trokova sazba
bude reprezentovana pomoci hypoindexu, ktery je tvofen ro¢né€, respektive mésicné

na zéklade¢ udaji hypotecnich bank.
Bakalatskou préci jsem rozdélila na teoretickou a praktickou ¢ast.

Teoretickou ¢ast budu nejprve vénovat uvéru obecné. Déle se zamé&fim na hypotecni
uvér a jeho Clenéni (podle hlediska splatek, tiroc¢eni a ucelu vyuziti), hypotecni banky,
bonitu klienta, ivérovou smlouvu, ¢erpani a splaceni hypote¢niho avéru. Uvedeno bude
i jakym zptisobem Ceska republika podporuje financovani nemovitosti prostfednictvim
hypoteénich uvért. Popisi vyvoj hypoteéniho trhu v Ceské republice a postup
pfi sjednavani hypotéky. Neopomenu zminit hypote¢ni zastavni listy, zastavni pravo
a ostatni formy zajisténi hypotecniho uvéru. Uvedu vyhody a nevyhody investovani
do hypote¢nich zastavnich listt. Na zavér teoretické ¢asti uvedu problematiku trokové

sazby a ro¢ni procentni sazbu naklad.

Praktickou ¢ast zahajim vyvojem hypotecniho trhu z pohledu primérné urokové sazby
a objemu nove poskytnutych hypote¢nich uvéri. Pomoci grafu zobrazim celkovy objem
hypoték poskytnuty v jednotlivych letech. Urcity prostor jsem vytvofila pro banky,

které poskytuji data pro vypocet hypoindexu. Vyvoj trhu rozdélim do tii ¢asti. Prvni
-9-



¢ast bude analyzovat obdobi let 2003 az 2007, druha ¢ast rok 2008 a 2009. Treti
zavérecna Cast zmapuje rok 2010 az po soucasnost. V kazdé pasdzi budou zobrazeny
grafy znazornujici vyvoj na zékladé mési¢nich udaji. Jednotlivé roky budou

analyzovany vzhledem k vyvoji ekonomiky.
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3 Teoreticka ¢ast

3.1 Uvér

Novy obcansky zakonik stanovuje smlouvu o uvéru jako vztah dvou vystupujicich
stran, vefitele a dluznika. Véfitel poskytne dluznikovi penézni prostfedky, dluznik
se zavazuje, Ze penize splati spolu se sjednanymi troky. Uvér lze uzaviit mezi fyzickou
| pravnickou osobou. [2]

3.1.1 Clenéni uvéru

Uvéry mizeme &lenit z nékolika hledisek. Napiiklad podle doby splatnosti, mény,

zpusobu zajisténi, ucelu, zdroji, metody uve€rovani ¢i miry rizika. [3]
1) Podle doby splatnosti:

e kratkodobé — tivéry se splatnosti do jednoho roku,

e stiednédobé — uvéry v horizontu od jednoho roku do 5 let,

e dlouhodobé — uvéry poskytované s dobou splatnosti nad 5 let.
2) Podle mény:

e korunové — v ptislusné méné (v Ceské republice v K&),

e devizové — v devizovych prostiedcich, tedy v cizi méné.
3) Podle zptsobu zajisténi:

e nezajisténé — neni zde vyzadovana zadna zastava, setkavame se s nimi

u spotiebitelskych uveért,
e 73jisténé — at’ uz se jedna o osobni (ru¢eni tfeti osobou) ¢i vécné jisteni.
4) Podle ucelu:
e Uvéry na provozni potieby,

e uvery na sezonni naklady,

-11 -



e Gvéry na investice,
e Uvery na provozni a investi¢ni potieby,
e uvéry na ptrechodny nedostatek finan¢nich prostiedkd,
e spotiebitelské tveéry,
e hypotecni tvery,
e exportni Gvery.
5) Podle ptijemce Gvéru:
e uvéry pro fyzické osoby,
e Uvéry pro pravnické osoby a podnikatelské subjekty,
e mezibankovni uvéry.
6) Podle poskytovatele avéru:
e uvéry poskytnuté bankou (obchodni nebo centrélni),
e Komercialni uvéry,
e Vvefejné uvery.
7) Podle metody Givérovani:
e jednordzové tivérovani,
e kontokorentni iiv€rovani (variabilni),
e revolvingové uvérovani (opakovangé).
8) Podle poskytnuti Gvéru:

e piimé — probihd mezi dluznikem a bankou,

e nepiimé - mimo dluznika a véfitele zde figuruje i tfeti strana, obchodnik. [3]

-12 -



3.2 Hypotecéni uvér

., Hypotecni uver — dlouhodoby uver poskytovany na zastavu nemovitosti. Je sjednavan
pouze na cdst trini ceny nemovitosti — je tedy velmi dobre jistény. Hlavni riziko
pro banky spociva v nahlém a prudkém poklesu trznich cen nemovitosti. Hypotecni uver
muze byt jistén nejen stdvajicimi nemovitostmi, ale i nemovitostmi, které vzniknou

vyuzitim tohoto uveru. *“ [1]

Hypote¢ni uvér predstavuje z pohledu banky pohledavku. Ta je zajiSténa redlnym
nebo financnim majetkem. Ve vztahu hypoteéniho Gvéru vystupuje véfitel a dluznik.
Typickym rysem hypote¢niho uvéru je kritérium ucelovosti (je vyuzit na financovani
vystavby ¢i pofizeni nemovitosti). Jednd se o dlouhodobé uvéry, jelikoz se doba

splatnosti tohoto typu uvéru pohybuje v rozmezi 5 az 45 let. [7]

Dle zakona o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb., mize banka poskytnout finanéni prostiedky
na 70 % hodnoty nemovitosti. Toto financovani je kryto prostfednictvim hypotecnich
zastavnich listd (fadné kryti). Banky v soucasnosti nabizeji az 100 % hodnoty
nemovitosti, kromé hypotecnich zastavnich listd jsou tedy kryty i zjinych zdroji
(ndhradni kryti). Jako nahradni kryti chdpeme investovani do jinych cennych papirti nez
hypote¢nich zastavnich listi. Mohou to byt naptiklad statni dluhopisy a pokladni¢ni
poukazky. [13]

Lidé mohou vyuzit sluzeb nejen u bank, ale i u jinych splatkovych spole¢nosti. Mezi
nejznaméjsi patii Cetelem, Home Credit, Multiservis, Provident Financial. Banky jsou
sazb€, vyhodné&jsi ro¢ni procentni sazbé nakladd, piehlednéjsi nabidkou produkti
a lepsim pristupem. Jako nevyhoda muze byt vnimana delsi doba na vyfizeni Gvéru

nebo vyssi pozadavky na bonitu klienta. [2]
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3.2.1 Seznam hypotecnich bank
e Citibank Europe plc, organizac¢ni slozka,
o Ceska Spotitelna, a. s.,
e Ceskoslovenskéa obchodni banka, a. s.,
e Expobank CZ, a. s.,
e Fiobanka, a.s.,
e GE Money Bank, a. s.,
e Hypotec¢ni banka, a. s.,
e |ING Bank, N. V.,
e Komer¢ni banka, a. s.,
e mBank, S. A., organizaé¢ni slozka,
e Oberbank AG,
e Postovni spofitelna (obchodni divize CSOB),
e Raiffeisenbank, a. s.,
e UniCredit Bank, a. s.,
e Waldviertel Sparkasse von 1842, a. s.,

e Wiistenrot hypoteéni banka, a. s.. [14]

3.3 Vyvoj hypote¢niho trhu v Ceské republice

Rozmach hypoteéniho trhu v Ceské republice zagal v roce 1996. Zpo&atku byly banky
S pijCovanim penéz opatrné. Pijj¢ovalo se pouze malému poctu domdacnosti s vysokymi
piijmy. Pfelom nastal v roce 2003. Hypote¢ni banka uvedla na trh moZnost poskytnuti
financi aZ do 100 % zastavni hodnoty nemovitosti. Nasledovaly ji 1 ostatni banky, tim
rostl pocet hypotecnich uvert. Dostupnost hypotecnich uvéri je stale vétsi, nejen diky
moznosti puj¢it si  veétSi obnos penéz. Banky napiiklad snizuji pozadavky
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na prokazovani bonity klienta, poskytuji Gvéry i pro starsi obyvatele ¢i pro domacnosti
S niz8imi pfijmy. Snizovanim narokll bank se mize dluznik dostat do situace, kdy neni
schopen hradit své zavazky. Hypoteéni banky v Ceské republice navic nemaji povinnost

uvadét ro¢ni procentni sazbu nakladd, coz muze klamavé ptisobit na klienty. [2]

Za dobu, kdy banky poskytuji hypotecni uveéry, doslo k nckolika zménam.

Mezi nejzajimavé;jsi patii nasledujici.
e Banky znacné snizily pozadavky na prokézani bonity klienta.
e Splatnost hypote¢niho uvéru dosahuje az 45 let.

e Dalsi zménou je veék dluznika, ktery dnes béZné ¢ini az 70 let. V tomto piipadé

se obvykle vyzaduje spoludluznik, ktery musi byt mladsi 35 let.
e Banky jiz nevyzaduji nutnost zivotniho pojisténi.

e Dalsi vyhodou je, Ze vétitel poskytne financni prostiedky 1 na vice nez 70 % hodnoty

nemovitosti.

e Existuje i moznost, Ze dluznik zatelefonuje do banky, pozada o poskytnuti Gvéru.
Banka na zakladé smluvenych informaci ptipravi zadost o uvér a klient se zastavi

pouze na podpis smlouvy.

e Hypotecni Gvér Ize refinancovat i prostfednictvim jiné banky. [2]

3.3.1 Podpora hypotecniho trhu

V Ceské republice jsou podporovani lidé majici hypotecni Gvér ¢i avér ze stavebniho
spofeni. Zvyhodnéni jsou prostiednictvim moznosti odpoctu urokt nebo ziskani
urokové dotace.

1) Odpocet troku

Domacnost si muze uplatnit odpocet zaplacenych urokl pii rocnim zac¢tovani a odecist
az 300 000 K¢ ro¢né od zakladu dané. V ptipad€, ze v uvérové smlouve figuruje vice

ucastnikl, odecet irokl si mtize uplatnit jeden z nich, nebo kazdy rovnym dilem. [12]
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2) Urokova dotace

Dalsim krokem k podpoie zadluzovani domacnosti je statni ptispévek. Je poskytovan
Ministerstvem pro mistni rozvoj K hypote¢nimu uvéru osobam mlad$im 36 let.

K ziskani statniho ptispévku musi zadatel splnit nékolik podminek vladniho nafizeni.
e Prvni podminkou je veék zadatele ¢i spoluzadatelii, nesmi byt starsi 36 let.
e Zadatel nesmi mit ve vlastnictvi zadny dalsi byt, bytovy diim a rodinny dam.

e Nemovitost musi byt nejméné 2 roky od kolaudace a musi se nachdzet na uzemi

Ceské republiky.

e Zadatel i spoluzadatel musi byt vyluénym vlastnikem ¢&i spoluvlastnikem
nemovitosti a byt nebo rodinny dim s jednim bytem musi slouzit k trvalému

bydleni zadatele. [12]

Statni podpora je zprostfedkovana prostfednictvim trokové dotace. Provadi se formou
prispévki, vyse dotace se pohybuje od 1 do 4 procentnich bodli. Hodnota piispévku
se odviji od primé&mé vysSe uUrokovych sazeb, které byly poskytnuty hypotecnimi
bankami v uplynulém kalendainim roce. Kli¢ova je 5% hranice u primérné tGrokové

sazby. Klesne-li sazba pod 5 % je urokova dotace nulova.

Dotace mtiZze byt poskytnuta k hypotecnimu tvéru, jehoz prostfednictvim je financovan
byt (do 800 tisic K¢) nebo rodinny dim s jednou bytovou jednotkou (do 1,5 mil. K¢).

Vyssi ivéry mohou byt také podporovany, ale pouze do vyse uvedenych hodnot.
K Zadosti o poskytnuti statni financni podpory musime dolozit nékolik doklada:
e (Cestné prohlaseni,
e kupni smlouvu (s dolozkou o povoleni vkladu do katastru nemovitosti),
e vypis z katastru nemovitosti (musi obsahovat zapsan¢ vlastnické pravo zadatele),

e doklad o dvouletém staii nemovitosti. [12]
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Nésledujici graf zobrazuje objem statni podpory vyplacené k hypote¢nim uwvérim.
Ptehled pifinasi data podle jednotlivych let od roku 1996 aZ po soucasnost. Nejvétsi
obnos byl poskytnut v roce 2003, stat tehdy pridélil podporu ve vysi 496,4 mil. K¢.
V nékolika predchozich letech se statni podpora vyrazn¢ zmensila vzhledem k neustale

klesajicim trokovym sazbam. Napftiklad v roce 2014 pfedstavovala pouze 9,1 mil. K¢&.

Statni podpora vyplacena k hypotecnim tGvérim
od roku 1996 (v mil. K¢)

Graf 1: Statni podpora vyplacena k hypoteénim uvérium od roku 1996 (v mil. K¢)

(zdroj: vlastni zpracovani na zakladé udaji z www.mmr.cz)

3.4 Hypotecni spole¢nost

., Hypotecni spolecnost — instituce specializovana na poskytovani hypotecniho uveru

a ziskavani uspor od individudlnich osob. “ [1]
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3.5 Clenéni hypote¢nich tivéra

3.5.1 Hledisko splatek
Z hlediska splatek je mozné hypotecni Givéry €lenit podle nasledujicich anuit.
e Anuita Konstantni — splatka jistiny je po celou dobu konstantni.
e Anuita linearni degresivni — zpoc€atku jsou splatky vysoké a postupné se snizuji.
e Anuita linearni progresivni — splatky jsou nejprve nizké, postupné se zvysuji.
[15]
3.5.2 Hledisko tiroceni a splatek
Z hlediska uroceni a splatek existuji nasledujici druhy hypotecnich avért:
e hypote¢ni uvér s pevnym trocenim (fixed rate mortgage),
e hypote¢ni Gver s proménnym urocenim (variable rate mortgage).
Hypotecni tvér s pevnym trocenim

Hypote¢ni ivér s pevnym urocenim je Uver, ktery ma stejnou trokovou miru od doby
poskytnuti Gvéru az do jeho splatnosti. U ne€kterych hypotecnich Gveért je mozné mit
urc¢ité obdobi s pevnou Urokovou sazbou. Splatka, kterou dluZznik spléaci, je ve formé
anuity. Sklada se ze splatky jistiny a z arokii za poskytnuty uvér. Za celé obdobi je
splatka v konstantni vysi. Splatka se odviji od vySe Givéru, Grokové miry a v neposledni
fadé od doby splatnosti. Cim déle uvér budeme splacet, tim niz§i budou splatky.
Na druhou stranu na celkovych trokovych nakladech zaplatime vice. V pribéhu casu
ma mensi podil na splatce slozka troku, zatimco podil jistiny je vétsi. To je zpisobeno

tim, ze jistina neustale klesa. [2]
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Hypotec¢ni tvér s proménnym trocenim

V tomto druhu uvéru se urokova mira upravuje pomoci urokového indexu véfitelské
banky (pouziva se pro zajimavé klienty) nebo podle mezibankovni Grokové miry, ktera
neni spojena S urcitou bankou (napiiklad PRIBOR). K urokovému indexu ¢i urokové
mife se nasledné piiéte Gvérové rozpéti. Uvérové rozpéti je stanoveno v uvérové
smlouvé a zlistava stejné po celou dobu splaceni tvéru. Predbézné splaceni hypotecniho
uvéru je mozné v dobé¢, kdy se fixuje trokova mira na dalsi obdobi. [2]

3.5.3 Hledisko ucelu vyuziti

1) Utelovy hypotetni aveér

Z Gcelového hypote¢niho uvéru muze klient financovat pouze ucely, které jsou vypsané
V uzaviené uvérové smlouveé. Napiiklad nakup, vystavba ¢i rekonstrukce nemovitosti.
Vyhodou u ucelového hypotecniho tvéru je, ze ucastnik uvérové smlouvy si miize
kazdy rok odecist od zékladu dané z ptijmu castku zaplacenou na Urocich. Bankou je
nabizeno 1 pojisténi proti neschopnosti splacet v neocekdvanych zivotnich situacich

(umrti, nemoc, ztrata zaméstnani nebo dlouhodoba pracovni neschopnost). [13]
Hypotecni Givér 1ze pouZzit na nasledujici financovani:

e financovani nemovitosti, at’ uz jde o jeji vystavbu ¢i koupi (do vlastnictvi

¢i spoluvlastnictvi),
e koupi stavebniho pozemku,
e vypotadani dédictvi,
e vypotadani spolecného jméni manzelt,
e financovani druzstevniho bytu,
e modernizace, rekonstrukce nebo opravy nemovitosti,
e ziskani vlastnického podilu na nemovitosti,

e konsolidace dfive poskytnutych Gvéri na investice,
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e refundace (zpétné proplaceni) — Vv piipadé, Ze byla investice do nemovitosti

béhem jednoho roku,

e hypote¢nim uvérem je mozné proplacet i ostatni ndklady spojené s nemovitosti
(vybaveni domacnosti, provize, projektové dokumentace, stavebni dozor atd.).

[17]
2) Neucelovy hypote¢ni uvér

Neucelovy hypotecni uver, nékdy se nazyva ,americkd hypotéka®“, méa obdobny
charakter jako klasicky spotiebitelsky avér. Klient nemusi uvadét na jaky ucel vynalozi
vypijcené financni prostiedky. Oproti spotiebitelskému uvéru jsou zde vyuzivany nizsi
urokové sazby. Ve srovnani s u¢elovym hypotecnim uvérem jsou ovSem urokové sazby
logicky vyssi. Dalsi vyhodou v porovnani se spotiebitelskym tveérem je delSi doba
splatnosti a tim i menS$i zatiZzeni klienta pfi mésicnich splatkach. Jako nevyhodu
muzeme uvést nutnost zdstavy za Uveér nemovitosti, o kterou miize klient pfijit,
Vv piipad¢, ze by hypotecni uvér nesplatil. Stejné jako u tcelového hypote¢niho Gvéru je

mozné u banky sjednat i pojisténi schopnosti splacet. [13]

3.6 Zadatel o uvér
O hypotecni uvér miize zadat:
e obcan Ceské republiky,
e cizinec s trvalym pobytem v Ceské republice,

e obcan clenské zemé Evropské unie (s povolenim k pfechodnému ¢i trvalému

pobytu),

e pokud jsou Zzadateli manzelé, musi byt alespoii jeden z nich byt obdanem CR

nebo mit v CR trvaly pobyt. [17]

Pokud o hypote¢ni uvér zadaji manzelé, jsou vzdy spoluzadateli. Vyjimkou muze nastat

Vv pfipad¢, Ze maji zGzené spolecné jméni manzell.

Zadat mohou spoletn¢ az cCtyfi osoby, které mohou predstavovat maximalné dvé
domacnosti. Pficemz minimaln¢ jeden znich musi byt vlastnikem uvérované

nemovitosti nebo mit alespon pravo tuto nemovitost uzivat. [15]
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3.7 Bonita klienta

Bonita zobrazuje schopnost klienta splacet své zavazky. Banky si vypomahaji bodovou
metodou. Pomoci této metody sestavi uvérovy profil klienta. Banka vyhodnoti rizné

faktory, podle kterych rozhodne, zda klientovi poskytne uvér nebo zadost zamitne.

U fyzickych osob se posuzuje piedev§im mési¢ni piijem (vySe vyplaty, ale i ostatni
piijmy), mésicni vydaje, rodinny stav, veék, pohlavi, nejvyssi dosazené vzdélani, druh
zaméstnani, délka pracovniho poméru, regiondlni piislusnost, druh bydleni, pocet déti
v domécnosti a mira zadluzeni klienta. U pravnické osoby se ovétuji finan¢ni vykazy
(kapital, aktiva, trzby atd.). Banka mutze zvyhodnit dlouhodobého klienta banky

v

napftiklad prostfednictvim vyhodnéjsi urokové sazby.

Muzete se setkat i s bodovou metodou zalozenou na chovani klienta. Metodu je mozné
provést u stavajiciho klienta. Zkoumaji se u né&j data nasbirana v minulosti. Jedna
se pfedev§im o vyvoji zustatku na Uétech (kreditnich ¢i debetnich), piekracovani

jiz zminénych ucti, existence splacenych Gvéra nebo platby poplatki. [2]

3.8 Postup pri sjednavani hypotéky
Proces probihajici béhem financovani pomoci hypotecniho tivéru Ize rozdélit do tii etap.
1) Etapa pted podanim zadosti o uvér

Nejprve si musite uvédomit, co chcete prosttednictvim hypote¢niho tvéru financovat.
Dalsi avahou je, jak vysoky uvér budete pottebovat a jak dlouho ho hodlate splacet.
Od toho se samoziejmé odviji vyse mésicni splatky. Po vybéru vhodné banky nasleduje
informacni schiizka. Specialista vam popiSe zplsob financovani, ozndmi vam, jaké
dokumenty je nutné dolozit ke sjednani hypote¢niho Gveéru. Bankéi spocita predbézny
odhad hypotéky a prozkouma vasi bonitu. Schiizku v bance je mozné domluvit pfedem

nebo vyuzit online formulaf.

Nasledujicim bodem je dolozeni potiebnych dokumentd. Prvnim pozadovanym
dokumentem jsou dva doklady prokazujici totoznost (obéansky pritkaz, cestovni pas).
Dale je nutné prokazat pravidelny piijem (Potvrzeni o pfijmu ze zdvislé¢ Cinnosti)
a poskytnout odhad nemovitosti. Banka miize pozadovat i dals$i dokumenty, naptiklad

kupni smlouvu, stavebni povoleni, projektovou dokumentaci, rozpocet stavby atd. Sama
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banka je schopna si opattit vypis z katastru nemovitosti, katastralni mapu nebo odborny

odhad hodnoty nemovitosti.

Po dolozeni pozadovanych dokumentd klient vyplni a odevzdd zadost o poskytnuti

hypotec¢niho Gvéru.
2) Etapa po podani zadosti o Gveér

Podanou zadost banka vyhodnoti a v pfipad¢, Ze je Gvér schvalen, bude klient vyzvan

k podpisu Givérové smlouvy, zastavni smlouvy a smlouvy o vedeni uctu.

Banka ptipravi uvérovou smlouvu a pfizve nas K jejimu podpisu. Spole¢né s hypotecni
smlouvou obdrzime i dalsi listiny (navrh na vklad zastavniho prava do katastru

nemovitosti, podpisovy vzor, pojistné plnéni).

Jakmile splnime podminky banky (naptiklad vinkulace pojistek), muizeme cCerpat

hypote¢ni uvér. V prubéhu Cerpani splacime bance pouze troky z jiz vyCerpané ¢astky.
3) Etapa po vycCerpani Gvéru

V okamziku, kdy vyCerpame uvér, obdrzime oznameni o ukonceni Cerpani. Nasleduje

pribézné splaceni hypote¢niho uvéru zptisobem ur¢enym v tvérové smlouve. [15]

3.9 Uvérova smlouva

Aby bylo plnéni tvérového vztahu plynulé a pfedev§im srozumitelné pro obé smluvni
strany, je nutné v Givérové smlouvé nastavit hned nékolik nalezitosti. Musi byt zachycen
dluznik a véfitel, ale i dalSi zainteresované strany. Dale objekt Gvérovani, urokova

o ‘g s : 1 “r o _
sazba, zpiisob Cerpani a splaceni Uvéru, provize, poplatky”, sankéni uroky pii poruseni

stanovenych podminek, zptisob zajisténi, platnost smlouvy a dalsi ustanoveni.

V ptipadé, Ze nebude dluznik splacet své zavazky, banka ma napiiklad moZnost zvysit
urokovou sazbu zUveru, zastavit Cerpani uvéru, vypovédét smlouvu, blokovat
dluznikiv bankovni ucet, pozadovat piedcasné splaceni ¢i uplatnit pravo na zajiSténi

majetku. [6]

! Poplatky naptiklad za zpracovani smlouvy &i poskytovani bankovnich sluzeb.
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3.10 Cerpani hypote¢niho uvéru

Cerpat hypote¢ni vér lze jednorazove ¢i postupné. Nejpozdéji mizeme Cerpani zahdjit
do 9 meésicii od podpisu smlouvy o uvéru a cerpani je mozné po dobu dvou let

od podpisu. Rozlisujeme nasledujici zpusoby ¢erpani Gvéru.

e Utelové — musi zde byt dolozen Ggel &erpani pomoci uéetnich dokladt
(v pfipadé koupé na ucet uvedeny v kupni smlouveé, V piipadé vystavby

¢i rekonstrukce na ucty dodavateli a v piipadé refundace na bézny ucet).

e Zailohové — bez dokladani Ucetnich dokladl. Tento zplsob Cerpani se vyuziva

pii rekonstrukci a vystavbé nemovitosti. [17]

3.11 Splaceni uvéru

Splatnosti mizeme oznacit den, ke kterému md povinnost dluznik uhradit véfiteli

smluvenou ¢astku, stanovenou v uvérové smlouvé. [11]

Pro vypocet splatky hypote¢niho Gvéru se vyuziva anuitni splatka. Sklada se z jistiny
auroku. Vyse splatky vyplyva z vySe uvéru, urokové sazby a v potaz se bere i doba

splatnosti uvéru. [8]

3.11.1 Zpisob splaceni hypotéky

Splacet hypotecni uvér je mozné né€kolika zplsoby. MiZzeme se rozhodnout

mezi konstantnim, degresivnim, progresivnim i odloZzenym splacenim.

Konstantni splaceni je nejcastéjSim typem splaceni uveéru. Tento zpusob splaceni
je podobny degresivnimu splaceni. Splatka jistiny je po celou dobu konstantni, vySe

urokd se postupné snizuje.

Degresivni splaceni ptedstavuje splaceni klesajici, zpocatku jsou splatky vyssi
a postupné se snizuji. Ideélni je v ptipadé€, pokud mame v soucasné dob¢ vysoké piijmy,

ale nejsme si jisti, zda budou vysoké i v budoucnosti.
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Progresivnim splacenim se rozumi splaceni rostouci, pfi kterém je nutné pocitat s tim,
ze se splatky budou v pribéhu ¢asu navySovat. Nizsi splatky na pocatku tvéru lidé
mohou volit z davodu vysokych prvotnich nakladd pii pofizovani bydleni. Vybavovani
nového bydleni vyzaduje 1 mnoho vedlejSich vydaji souvisejicich se zafizenim

domacnosti.

Pti odloZzeném splaceni mame po urCitou dobu odlozenou splatku jistiny a platime
pouze uroky z avéru. Po skonceni odkladu ovSem splatka vyrazné vzroste. Pouziva se,
pokud klient, ktery nespléci jistinu, chce investovat napiiklad do podilovych fondu.
Muze se jednat o vyhodny zpusob zhodnoceni finanénich prostiedki. Je zde ale urcité

investi¢ni riziko. [14]

3.11.2 Piedcasné splaceni hypote¢niho avéru

V ptipadé, Ze chceme splatit hypote¢ni tivér v obdobi fixace, musime banku pozadat
0 souhlas. Pokud to banka umozni, miizeme zbytek uvéru jednorazové uhradit. Musime
ale zaplatit poplatek za pied¢asné splaceni. Ten se odvozuje od doby zbyvajici
do splaceni Gvéru. Obvykle plati, ze ¢im delsi doba splaceni zbyva, tim vyssi poplatky

budou.

Jedinou moznosti kdy mutzeme uvér uhradit bez penalizace je na konci fixa¢niho
obdobi. V této dobé je také moznd mimofadnd splatka. Pokud nehodlame uvér
predcasné splatit, ani nemame finance na mimotadnou splatku, banka s nami domluvi

jinou trokovou miru, ktera bude platna po dobu dalsi fixace. [2]

3.12 Hypotecni zastavni listy

Hypotecni zastavni listy jsou specifickym druhem dluhopisu. Banka emituje hypote¢ni
zastavni listy a jejich prodejem ziskava penize na poskytovani hypotecnich uvért. Jsou
zaopatfeny zastavnim pravem. Z tohoto diivodu se jednd o bezpecné a malo rizikové
cenné papiry. Jsou vhodné ptredev§im pro konzervativni investory. U hypotecnich
zastavnich listl totiz neni nutné mit velké zkuSenosti S investovanim do dluhopist
a nepodstupuje se zde velké investicni riziko. Vyhodou je, Ze vynos je stanoven
jako fixni, tudiz klient dostava po celou dobu stejny vynos. Patii mezi vefejné

obchodovatelné cenné papiry, které jsou vysoce likvidni.
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Dluhopisy by mély pokryvat 70 % z celkové hodnoty zéstav (fadné kryti). Pohledavky
Z hypotecniho uvéru prevysujici 70 % jsou kryty prostfednictvim nahradniho kryti.

Podle zakona o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb. je muze piedstavovat napf-.:
e hotovost,
e vklady u centralni banky ¢lenského statu nebo Evropské centralni banky,
e statni dluhopisy,
e dluhopisy vydané CNB,

e cenné papiry (vydané centrdlnimi bankami ¢lenskych statdh a Evropskou

centralni bankou),

e dluhopisy (vydané financnimi institucemi na zdkladé¢ mezinarodni smlouvy

s CR). [20]

Cena hypote&nich zastavnich listli se ¢asto méni. Urokové sazby zavisi na vyvoji inflace
a na mé€nové politice centralni banky. Hypotecni zastavni listy mohou emitovat pouze

banky s povolenim udélenym od CNB. [11] [12]
Hypotecni zastavni listy si investofi pofizuji z nékolika nize uvedenych divodu.
1) Jistota

Jak jiz bylo fe¢eno, HZL miize vydavat pouze banka s povolenim od CNB. Diky tomu
se stavaji bezpecnou investici. Dalsi jistotou je dvoji zajisténi ve formé& kryti
pohleddvkami z hypotec¢nich Uvérd a zajiSténi prostfednictvim zastavniho prava.
Proto maji HZL obdobnou povahu jako vkladni knizky ¢i statni dluhopisy. V porovnani

S nimi, ale nesou vyssi vynosy.
2) Vynosnost

Urok, ktery obdrzite, je &istym vynosem. Na rozdil od terminovanych vkladi
a vkladnich knizek se ztohoto uroku neodvadi dan z pfijmu. Navic klient dostava,

po celou dobu vlastnictvi HZL, fixni urok. Ten je stanoven v zastavnim listu.
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3) Likvidita

Hypote¢ni zastavni listy jsou vefejné obchodovatelné cenné papiry. Je tedy mozné je

prodat i pfed jejich splatnosti, napfiklad na prazské burze nebo na RM — Systému. [12]
Vyhody investovani do HZL.:

¢ nizka rizikovost,

e dobra obchodovatelnost,

e turokovy vynos vyplaceny v pravidelnych intervalech,

e urokovy vynos v CR nepodléhé dani z piijmu.
Nevyhody investovani do HZL:

e nizky vynos,

e dlouhy investi¢ni horizont (nad 5 let). [4] [7] [13]

Nasledujici banky mohou emitovat hypotecni zastavni listy:
o Ceska spofitelna, a. s.,

« CSOB, a.s,,

¢ Hypotec¢ni banka, a. s.,

e Komer¢ni banka, a. s.,

e Raiffeisenbank, a. s.,

e UniCredit Bank, a. s.,

¢ VVolksbank, a. s.,

e Wiistenrot Hypote¢ni banka, a. s.. [6]
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3.13 Zastavni pravo

Zastavni pravo ma zajistit pohledavku vcetné urokii a poplatkii do doby, nez se uvér
celkoveé splati. Véfitel neni majitelem nemovitosti, pokud ale ke splaceni nedojde

je zastavni véfitel zmocnén k prodeji zastavy.

Zastavni pravo vznikne sepsdnim zdstavni smlouvy mezi bankou a klientem. Dale
je nutné provést vklad do katastru nemovitosti, ktery zajistuje (na podany navrh)

katastralni utad. [7] [15]

Banka provadi zajisténi uvérd, aby docilila spravného splaceni uvéru spolu s tGroky.

Vyuziva k tomu nejriiznéjsi mozné nastroje. Mezi nejéastéjsi patii provéfovani bonity

klienta, limitace vyse poskytnutého uvéru nebo kontrola uvérovaného subjektu. [7]

3.13.1 Ostatni formy zajiSténi hypote¢niho uvéru

Pokud banka nebere zastavu nemovitosti jako dostate¢nou pojistku, mize po klientovi

pozadovat i dal$i formy zajisténi. Naptiklad ruc¢eni nebo sjednani zivotniho pojisténi.
1) Hypotec¢ni uvér a zivotni pojisténi

V ptipadé, Ze je Zadatel o Gvér jedina vydéleCnd osoba v domécnosti nebo Zije sam,
mohou banky vyZadovat sjednani zivotnitho pojisténi. V Zivot€ nastavaji
neptfedvidatelné situace, at’ uz se jednd o ztrdtu zaméstnani, Uraz, trvalou invaliditu
&i imrti. Zivotni pojisténi musi zahrnovat rizikovou slozku. Diky ni bude uvér splacen
V pfipad€, Ze se nam snizi piijem z jakéhokoliv divodu. Pojistnd ¢astka samoziejmé
musi zabezpecit celou vysi poskytnutého Gveru. Pojisténi nechrani samotného dluznika,
pouze pozustalé, spoludluzniky nebo rucitele. Pokud se tedy na uvér podivame

z ekonomického hlediska, je pro nas lepsi volbou Gveér bez zivotniho pojisténi. [2]
2) Ruceni

Ruéeni je smluvnim vztahem mezi véfitelem a tfeti osobou — ruitelem. Udelem
je zajistit, aby rucitel splatil poskytnuty uvér v ptipad¢, ze tak neucini sam dluznik.
Rucitelem muize byt fyzicka 1 pravnickd osoba. Jako rucitel mize figurovat i1 vice lidi —

rugiteld. [7] [17]

-27-



3.14 Urokova sazba

., Urokovad sazba — castka, kterou je dluznik povinen platit vériteli z jeho pohledavky,
stanovena urcitym procentem z dluzné castky za urcité obdobi, napr. za rok — urok p. a.
(per annum) nebo za pololeti — urok p. s. (per semestrem). Jednotlivé penézni teorie
riizne vykladaji podstatu a funkci uroku. V trznim hospodarstvi je urok cenou penéz
(kapitdlu), kterd se utvdri na trhu a vyjadiuje vztah k poptivce a nabidce penéz. Urok se
diferencuje podle ruznych druhit ve strukture poptavky a nabidky penez,
podle podminek trhu a dalsich faktori. Podle jinych teorii je urok napriklad odmeénou

za docasné zieknuti se moznosti pouziti penéz pro vydélecné nebo spotrebni zajmy. “ [1]

3.14.1 Urok

Urok predstavuje cenu, za kterou do¢asné (na predem dohodnuté obdobi) poskytuje
vétitel dluznikovi prava na pouziti jeho kapitdlu. Da se fict, ze se jednd o odménu,
kterou zaplatime bance za poskytnuté finance. Z pohledu dluznika je trok cenou, kterou
musi zaplatit za doCasné poskytnuty kapitdl véfitele. Zatimco veétitel se snazi
0 CO nejvyssi urok, dluznik naopak o co nejnizsi. Vyse uroku zavisi na trokové sazbé

a predevsim na vysi dluzné ¢astky. [4]

3.14.2 Urokova mira

,,Urokova mira — reprezentant urokovych sazeb. Nejcastéji se jedna o primeér

z urokovych sazeb stejnych ¢i obdobnych druhii uveri, vkladii nebo obligaci. *“ [1]

Urokova mira zobrazuje podil Giroku k celkové vypuijéené ¢astce. Nejéast&ji se vyjadiuje
v procentech na ro¢ni bazi (per annum neboli p. a.). Urokové sazby maji velky vliv

na ekonomiku, bankovni sektor, podnikatelskou sféru, ale i domacnosti. [4]

3.14.3 Doba fixace

Ve smlouvé si volime dobu fixace tGroku. Béhem této doby si miZeme byt jisti
za sjednané podminky. Pevnou sazbu si obvykle volime na 1 rok, 3 roky, 5, 10, 15, 20,
25 nebo 30 let. Po uplynuti doby s fixaci tiroku jsou s klientem smluveny podminky
na zbyvajici obdobi. Dale ma klient narok na jednorazové splaceni tvéru (¢i jeho ¢asti)

bez poplatku za piedcasné splaceni. [15]
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Pokud turokové sazby klesaji, je vhodné si zvolit kratsi dobu fixace, naopak pokud
se piedpoklada jejich riast, je vhodn&jsi souCasnou urokovou sazbu zafixovat.
Podivame-li se na uplynulych 20 let, vidime, ze kratkodobéa urokova mira regulovana
centrdlnimi bankami nikdy nepteséhla 6 %. Z toho vyplyva, Ze je vyhodnéjsi nastavit
si kratsi dobu fixace. Navic u uvéru s kratkodobou fixaci se plati nizsi irokové naklady.

Dalsi vyhodou je vice okamzikt pro pied¢asné splaceni Gvéru. [2]

3.14.4 Faktory piusobici na urokové sazby

Primarné jsou urokové sazby v trzni ekonomice ovlivnény nabidkou a poptavkou.
Plsobi na né ale celd fada vedlejSich faktort. Jednd se predevSim o inflaci, investi¢ni
riziko, vy$i uvéru, dobu splatnosti uvéru, zmény ve vysich dichodi, Gspory, oéekavany
vynos ruznych investic, produktivitu a efektivnost ekonomiky, zdanéni, rozvinutost

kapitalovych trht, deficit statniho rozpoctu a deficit platebni bilance, zmény devizového

kurzu a dalsi. [4]

3.14.5 Funkce urokovych sazeb

Urokova sazba podporuje ekonomicky rist tim, Ze pomahé zajist'ovat tok Uspor a jejich
transformaci na investice. U investic, ke kterym sméfuji disponibilni prostfedky,
se ocekava vysokd mira navratnosti. Urokové sazby vytvafi rovnovahu mezi nabidkou

a poptavkou finan¢niho kapitalu a jsou také znaénym nastrojem ménové politiky. [4]

3.14.6 Uroceni uvéru

V tvérové smlouvé miiZzeme mit stanovenou Urokovou sazbu dvéma moZnymi zptsoby.
Prvni je pevnd neboli fixni Grokova sazba, ktera je po celou dobu splatnosti uvéru

stejna. Druhou mozZnosti je pohybliva urokova sazba, ménici se béhem splatnosti. [7]
1) Fixni trokova sazba

Fixni Grokova sazba nam zajisti, ze bude trokova sazba ve stejné vysi po celou dobu
splaceni hypote¢niho uvéru ¢i po dobu fixaéniho obdobi. Po uplynuti fixace si miizeme
urokovou sazbu zménit na sazbu variabilni nebo si nastavit fixni urok na dalsi obdobi.

Stanovuje se v procentech na ro¢ni obdobi (naptiklad 2,5 % p. a.). [11]
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2) Pohybliva urokova sazba

Prvni mozZnosti je urokova sazba Gvéru ménici se soucasné¢ se zménou sazby banky,

kterou sama banka vyhlaSuje. Tato sazba se oznacuje jako floating rate.

Dalsim zplisobem je trzni urokova sazba s pevné stanovenymi terminy piizpisobovani.
Tato sazba se méni v pravidelnych intervalech a reaguje na vysi referen¢ni sazby, ktera
je platnd na pocatku sjednaného intervalu. Referencni sazbou rozumime trzni urokové
sazby: EURIBOR, LIBOR, PRIBOR atd. Takto stanovena sazba se nazyva variable
rate. [7]

3.14.7 Mezibankovni nabidkové urokové sazby
PRIBOR — Prague InterBank Offered Rate

Jedna se o prazskou mezibankovni nabidkovou sazbu. Za tuto sazbu si banky v Ceské

republice navzajem poskytuji uvéry. Vysi trokové sazby stanovuje CNB.

Sazba je klicova u hypotecnich Gvéri, kde se vyuZiva jako sazba referenéni (napiiklad
2% nad sazbou PRIBOR). Ztoho vyplyva, ze vySe referen¢ni trokové sazby
se obvykle pohybuje o nékolik procent vyse nez aktualni sazba PRIBOR. [18]

Podobné¢ jsou stanoveny sazby i v dalSich zemich.
EURIBOR — The Euro Interbank Offered Rate

Jedna se o evropskou mezibankovni nabidkovou urokovou sazbu. Vyuziva
se na evropském mezibankovnim trhu, kde si za tuto urokovou sazbu banky navzajem

poskytuji uvéry.
LIBOR — London InterBank Offered Rate

LIBOR je londynska mezibankovni nabidkova trokova sazba. Pouziva se

na londynském mezibankovnim trhu. [10]

3.15 RPSN

RPSN je zkratka pro pojem ro¢ni procentni sazba nakladi. Jedna se o ukazatel, ktery
ma lepsi vypovidaci schopnost o tom, Kolik zaplatime nad ramec splatky jistiny

za poskytnuty hypotec¢ni tvér. Obsahuje v sobé uroky uréené V procentech, ale navic
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jesté poplatky a dalsi naklady, které se vazi k uvéru. Dale to mohou byt naptiklad
administrativni poplatky nebo poplatek za posouzeni zadosti o hypotecni uvér. Typické
poplatky jsou naptiklad: poplatek za uzavieni uvérové smlouvy, za vedeni uctu,

za spravu uctu, za transakce na actu, za pojisténi schopnosti splacet a dalsi. [13]

Stanovuje se jako procentni podil z dluzné Castky vyjadfeny na obdobi jednoho roku.
Povinnost uvadét ro¢ni procentni sazbu nakladi je stanovena zakonem

u spotiebitelského uvéru. Nikoliv u Givéru hypotec¢niho. [11]

Vysi ro¢ni procentni sazby nakladi je mozné spocitat pomoci nasledujiciho vzorce. [20]
M (+Xx)" =3 D,0+x)"
k=1 1=1

Obrazek 1: Vzorec na vypocet RPSN; zdroj:www.business.center.cz

Nyni si vysvétlime vyznam pismen a symbolti ve vzorci pro vypocet RPSN:
e X —ro¢ni procentni sazba nakladi,
e m — ¢islo posledniho Cerpani,
e k — cislo ¢erpani (z tohoto diivodu 1 < k <m),
o (Cy — Castka Cerpani k,

e ¢ — interval vyjadifeny v letech a zlomcich roku mezi datem prvniho Cerpéani

a datem kazdého nasledného Cerpani (z tohoto diivodu t;= 0),
e m’- Cislo posledni splatky nebo platby poplatkil,
e |- cislo splatky nebo platby poplatki,
e D, - vyse splatky nebo platby poplatkt,

e §) — interval vyjadfeny v letech a zlomcich roku mezi datem prvniho Cerpani

a datem kazdé splatky nebo platby poplatkii.
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4 Prakticka cast

4.1 Analyza hypoindexu

Hypoindex je ukazatel, ktery je schopen hodnotit vyvoj cen hypotecnich uvért
pro fyzické osoby. Hypoindex se tvoii jako vazena primérna urokova sazba.
Vypocitava se z novych hypotec¢nich avéra poskytnutych v daném kalendainim mésici.

[14]

Spole¢nost Fincentrum vytvofila projekt prinasejici zdjemcim o hypotecni uveér
informace tykajici se trhu hypote¢nich uvéri. Na projektu se podili jedenact
nejvyznamnéjich hypoteénich bank. Cim vét§i ma banka podil na hypote¢nim trhu,
tim vice ovliviiuje hodnotu hypoindexu. V ramci projektu je mozné vidét prumérné
urokové sazby a jejich vyvoj od roku 2003. Data si miizeme zobrazit podle tcelu
(koup¢, vystavba, ostatni) i podle doby fixace (1 rok, tfi roky, pét let a deset let,
variabilni sazba). Dalsim sledovanym ukazatelem vyvoje jsou pocty a objemy nové

poskytnutych uvéri a jejich primérna vyse. [13]
V Gvahu se berou data z nasledujicich jedenacti vyznamnych bank:
o Ceska spofitelna, a. s.,

e Ceskoslovenska obchodni banka, a. s.,

e Equa Bank, a. s.,

e Expobank CZ, a. s.,

e GE Money Bank, a. s.,

¢ Hypotec¢ni banka, a. S.,

e Komer¢ni banka, a. s.,

e Raiffeisenbank, a. s.,

e Sherbank CZ, a. s.,

e UniCredit Bank, a. s.,

e Wiistenrot hypote¢ni banka, a. S.. [14]
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4.1.1 Banky poskytujici udaje pro vypocet hypoindexu

Ceska sporitelna, a. s.,

Obchodni firma: Ceska spofitelna, a. s.

Datum zépisu do obchodniho rejstiku: 30. prosince 1991

Sidlo: Praha 4, Olbrachtova 1929/62
PSC 140 00

Identifikaéni ¢islo: 452 44782

Pravni forma: akciova spole¢nost

Zakladni kapital: 15 200 000 000,- K¢

Predm¢ét podnikani:
e pfijimani vkladi od vefejnosti,
e poskytovani veért od vetejnosti,
e investovani do cennych papird na vlastni Gcet,
e financni leasing,
e platebni styk a zi¢tovani,
e vydavani a sprava platebnich prostfedki,
e poskytovani zaruk,
e Otvirani akreditivu,
e obstaravani inkasa,

e poskytovani investi¢nich sluzeb. [19]
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Ceskoslovenska obchodni banka, a. s.,
Obchodni firma:

Datum zapisu do obchodniho rejstiiku:

Sidlo:

Identifikacni Cislo:
Pravni forma:
Zakladni kapital:
Predmét podnikani:
e pfijimani vkladi od vefejnosti,

e poskytovani tvérd,

Ceskoslovenska obchodni bank, a. s.

21. prosince 1964

Praha 5, Radlicka 333/150
PSC 150 57

000 01 350

akciova spolecnost

5855 000 020,- K¢

e investovani do cennych papird na vlastni Gcet,

e financni leasing,

e platebni styk a zuctovani,

e Vvydavani a sprava platebnich prosttedki,
e poskytovani zaruk,

e Otvirdni akreditiv,

e Obstaravani inkasa,

e poskytovani investi¢nich sluzeb,

e Vvydavani hypotecnich zastavnich listd,

e finanéni makléfstvi,

e vykon funkce depozitafe,

e smeénarenska ¢innost,
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e poskytovani bankovnich informaci,

e oObchodovani s devizovymi hodnotami a se zlatem,

e pronajem bezpecnostnich schranek. [19]

Equa Bank, a. s.,
Obchodni firma:

Datum zapisu do obchodniho rejstiiku:

Sidlo:

Identifikacni Cislo:
Pravni forma:
Zakladni kapital:
Pifedmét podnikani:
e pfijimani vkladl od vetejnosti,

e poskytovani tvéra,

Equa bank, a. s.

6. ledna 1993

Praha 8 — Karlin, Karolinska 661/4
PSC 186 00

47116 102

akciova spolecnost

2 260 000 000,- K¢

e investovani do cennych papird na vlastni Gcet,

e financni leasing,

e platebni styk a zuctovani,

e Vvydavani a sprava platebnich prosttedk,
e poskytovani zaruk,

e Otvirdni akreditiv,

e Obstaravani inkasa,

e poskytovani investi¢nich sluzeb,

e finanéni makléfstvi,
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e vykon funkce depozitare,

e sménarenska ¢innost,

e poskytovani bankovnich informaci,

e oObchodovani s devizovymi hodnotami a se zlatem,

e pronajem bezpecnostnich schranek. [19]

Expobank CZ, a. s.,

Obchodni firma:

Datum zéapisu do obchodniho rejstiiku:

Sidlo:

Identifikacni ¢islo:
Pravni forma:
Zakladni kapital:
Pifedmét podnikani:

e piijiméni vkladi od vetejnosti,

poskytovani uvérd,

Expobank CZ, a. s.

23. ledna 1991

Praha 5, Vitézna 126/1
PSC 150 00

148 93 649

akciova spolecnost

1708 700 000,- K¢

e investovani do cennych papir( na vlastni ucet,

e finan¢ni leasing,

e platebni styk a zi¢tovani,

e Vvydavani a sprava platebnich prostfedki,

e poskytovani zaruk,
e Otvirani akreditivu,

e Obstaravani inkasa,
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e poskytovani investi¢nich sluzeb,

e finanéni makléfstvi,

¢ vykon funkce depozitare,

e sménarenska ¢innost,

e poskytovani bankovnich informaci,

e Obchodovani s devizovymi hodnotami a se zlatem,

e pronajem bezpe¢nostnich schranek. [19]

GE Money Bank, a. s.,
Obchodni firma: GE Money Bank, a. s.
Datum zapisu do obchodniho rejstiiku: 9. Cervna 1998

Sidlo: Praha 4 — Vyskocilova 1422/1a

PSC 140 28

Identifika¢ni ¢islo:

Pravni forma:

Zakladni kapital:

Predmét podnikani:

pfijimani vkladi od vetejnosti,

poskytovani aveéri,

256 72 720
akciova spolecnost

510 000 000,- K¢

investovani do cennych papiri na vlastni ucet,

finan¢ni leasing,

platebni styk a zac¢tovani,

vydavani a sprava platebnich prosttedkd,

poskytovani zaruk,
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e Otvirani akreditivy,

e (Obstaravani inkasa,

e poskytovani investi¢nich sluzeb,

e finanéni makléfstvi,

e vykon funkce depozitare,

e smeénarenska ¢innost,

e poskytovani bankovnich informaci,

e o0bchodovani s devizovymi hodnotami a se zlatem,

e pronajem bezpecnostnich schranek. [19]

Hypotec¢ni banka, a. s.,

Obchodni firma: Hypotecni banka, a. s.

Datum zapisu do obchodniho rejstiiku: 10. ledna 1991

Sidlo: Praha 5, Radlicka 333/150
PSC 150 57

Identifikacni ¢islo: 135 84 324

Pravni forma: akciova spolecnost

Zakladni kapital: 5076 335 000,- K¢

Predmét podnikani:

e piijiméni vkladi od vetejnosti,

e piijimani aveérd,

e investovanido cennych papirti na vlastni ucet,
e finan¢ni pronajem (finan¢ni leasing),

e platebni styk a za¢tovani v rozsahu platebni styk a zuctovani v tuzemsku,
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vydavani a spréva platebnich prostiedkii,
poskytovani zaruk,
otvirani akreditiv,
obstaravani inkasa,

poskytovani investiCnich sluzeb, poradenskd cinnost tykajici se struktury

kapitalu, primyslové strategie (fuze a koupé€ podnikt),
vydavani hypotecnich zastavnich listi,

finan¢ni makléfstvi,

vykon funkce depozitare,

sméndrenska ¢innost (ndkup devizovych prostredkil),
poskytovani bankovnich informaci,

pronajem bezpecnostnich schranek. [19]
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Komerc¢ni banka, a. s.,

Obchodni firma:

Datum zapisu do obchodniho rejstiiku:

Sidlo:

Identifikacni Cislo:

Pravni forma:

Zakladni kapital:

Predmét podnikani:
e piijiméni vkladd,
e poskytovani véra,

e platebni sluzby,

Komer¢ni banka, a. s.

5. bfezna 1992

Praha 1, Na Piikop¢ 33 ¢p. 969
PSC 114 07

453 17 054

akciova spolecnost

19 004 926 000,- K¢

e vydavani a sprava jinych platebnich prosttedkd,

e poskytovani zaruk a pfislibt,

obchodovani na vlastni Gc¢et nebo na ucet klienta (s nastroji penézniho trhu,
penéznimi prosttedky v cizich ménach, v oblasti terminovanych obchodt a opci,

Vv oblasti ménovych a urokovych obchodii nebo s pfevoditelnymi cennymi

papiry),

penézni maklétstvi,

poskytovani bankovnich informaci,
emise elektronickych penéz,

investicni sluzby a cinnosti (pfevoditelné cenné papiry, podilové jednotky
subjekti kolektivniho investovani, opce, futures, swapy, derivatové nastroje

k ptevodu uvérového rizika, finanéni rozdilové smlouvy). [19]
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Raiffeisenbank, a. s.,
Obchodni firma:

Datum zéapisu do obchodniho rejstiiku:

Sidlo:

Identifikaé¢ni ¢islo:
Pravni forma:
Zakladni kapital:

Ptedmét podnikani:

Raiffeisenbank, a. s.

25. ¢ervna 1993

Praha 4 — Hvézdova 1716/2b
PSC 140 78

492 40 901

akciova spolecnost

11 060 800 000,- K¢

e bankovni obchody a dal§i ¢innosti uvedené v povoleni pusobit jako banka,

vydané podle zakona ¢.21/1992 Sb. [19]

Sberbank CZ, a. s.,
Obchodni firma:
Datum zépisu do obchodniho rejstiiku:

Sidlo:

Identifikac¢ni ¢islo:
Pravni forma:
Zakladni kapital:

Predmét podnikani:

Sherbank; a. s.

31. fijna 1996

Praha 4 — Na Pankraci 1724/129
PSC 140 00

250 83 325

akciova spolecnost

2 805 990 000,- K¢

e bankovni obchody a finan¢ni sluzby v§eho druhu dle § 1 odst. 1 pism. a), b) a §

1 odst. 3 pism. a)-0) zakona ¢. 21/1992 Sb., o bankach, ve znéni pozd¢jsich

predpisi, které jsou uvedeny v povoleni pisobit jako banka vydaném dle shora

uvedeného zakona. [19]
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UniCredit Bank, a. s.,

Obchodni firma: UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a. s.
Datum zapisu do obchodniho rejstiiku: 1. ledna 1996
Sidlo: Praha 4 — Zeletavskd 1525/1
PSC 140 92
Identifikac¢ni ¢islo: 649 48 242
Prévni forma: akciova spolecnost
Zakladni kapital: 8 754 617 898,- K¢
Ptedmét podnikani:

e piijimani vkladi od vefejnosti,

e poskytovani uvér,

e investovani do cennych papirli na vlastni ucet,
e finan¢ni pronajem (finan¢ni leasing),

e platebni styk a zi¢tovani,

e vydavani a sprava platebnich prostiedkd,
e poskytovani zaruk,

e otvirani akreditiva,

e obstaravani inkasa,

e poskytovani investi¢nich sluZeb,

e vydavani hypotecnich zastavnich listi,

e finan¢ni makléfstvi,

e vykon funkce depozitare,

e smeéndrenska ¢innost (nakup devizovych prostiedki),
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e poskytovani bankovnich informaci,
e obchodovani s devizovymi hodnotami a se zlatem,

e pronajem bezpecnostnich schranek. [19]

Wiistenrot hypotecni banka, a. s.

Obchodni firma: Wiistenrot hypote¢ni banka, a. s.

Datum zapisu do obchodniho rejstiiku: 23. prosince 2002

Sidlo: Praha 4, Na Hiebenech 11 1718/8
PSC 140 23

Identifikaéni ¢islo: 267 47 154

Pravni forma: akciova spolecnost

Zakladni kapital: 5076 335 000,- K¢

Pifedmét podnikani:
e pfijimani vkladl od vetejnosti,
e poskytovani vérd,
e platebni styk a za¢tovani,
e vydavani hypotecnich zastavnich listd,
e poskytovani bankovnich informaci,
e investovani do cennych papiril na vlastni ucet,

e vyddvani a sprava platebnich prostiedktli, Vv rozsahu poskytovani aplikace

internetového bankovnictvi. [19]
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4.1.2 Vyvoj hypoindexu

Nasledujici graf zobrazuje vyvoj prumérné urokové sazby. Je zde zaznamenan vyvoj
Vv Casovém rozmezi od ledna 2013 do unora 2015. Graf je vytvoien na zaklad¢ dat, ktera
nerozliSuji dobu fixace. Hypotecni uvéry jsou vybrany bez rozdilu ucelu, zachycuji tedy

poskytnuté hypoteéni uvéry na koupi, vystavbu i ostatni Gvéry. [14]

Vyvoj prumérné urokové sazby
v letech 2003 az 2015 (v %)
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Graf 2: Vyvoj primérné irokové sazby v letech 2003 az 2015

(vlastni zpracovani na zakladé adaja z www.hypoindex.cz)

Nyni si zhodnotime minimdlni a maximalni hodnoty primérnych urokovych sazeb

Vv jednotlivych letech:

Rok 2003 — sazby se pohybovaly od 4,84 % (zat1) do 5,72 % (leden).

Rok 2004 — sazby se pohybovaly od 4,48 % (kvéten) do 5,05 % (zaf1).

Rok 2005 — sazby se pohybovaly od 3,62 % (Cervenec) do 4,66 % (leden).
Rok 2006 — sazby se pohybovaly od 3,98 % (¢erven) do 4,38 % (listopad).
Rok 2007 — sazby se pohybovaly od 4,20 % (biezen) do 5,34 % (prosinec).
Rok 2008 — sazby se pohybovaly od 5,51 % (duben) do 5,82 % (srpen).

Rok 2009 — sazby se pohybovaly od 5,50 % (biezen) do 5,74 % (leden a tinor).
Rok 2010 — sazby se pohybovaly od 4,23 % (prosinec) do 5,52 % (leden).

Rok 2011 — sazby se pohybovaly od 3,56 % (prosinec) do 4,28 % (duben).

Rok 2012 — sazby se pohybovaly od 3,17 % (prosinec) do 3,68 % (kvéten).
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Rok 2013 — sazby se pohybovaly od 2,95 % (¢erven) do 3,21 % (leden a tinor).
Rok 2014 — sazby se pohybovaly od 2,37 % (prosinec) do 3,08 % (leden).

Rok 2015 —primérna trokova sazba byla 2,34 % v lednu a 2,27 % v tnoru.

Hypoindex dosahl nejvys$si hodnoty v srpnu 2008. Priimérna urokova sazba tehdy

cvwr

hodnota 2,27 % v unoru 2015. [14]

4.2 Objem novych hypotecnich uvéri

Hypoteéni trh 1ze zhodnotit i z pohledu objemu nové poskytnutych hypoték

Vv jednotlivych letech. Stejné jako u vyvoje vySe uvedené primérné urokové sazby

nerozliSujeme obdobi fixace a rozdil ucelu, na ktery je Guvér poskytovan. [14]

Objem novych hypoték od roku 2006 do
soucasnosti
(v mil. K¢)
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Graf 3: Objem novych hypoték od roku 2006 po souc¢asnost

(vlastni zpracovani na zakladé adaja z www.hypoindex.cz)
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Nyni si zrekapitulujeme objem novych hypotenich Uvért z hlediska minimdalnich

a maximalnich hodnot v jednotlivych letech.

Rok 2006 — objem novych hypote¢nich uvéri se pohyboval od 5112 mil. K¢ (anor)
do 11 888 mil. K¢ (Cerven).

Rok 2007 — objem novych hypotecnich avért se pohyboval od 7 885 mil. K¢ (unor)
do 18 720 mil. K¢ (Cerven).

Rok 2008 — objem novych hypotecnich uvér se pohyboval od 7 733 mil. K¢ (prosinec)
do 12 408 mil. K¢ (Cerven).

Rok 2009 — objem novych hypotecnich uvérd se pohyboval od 4 595 mil. K¢ (leden)
do 8 109 mil. K¢ (prosinec).

Rok 2010 — objem novych hypote¢nich tvéra se pohyboval od 4 280 mil. K¢ (leden)
do 10 289 mil. K¢ (prosinec).

Rok 2011 — objem novych hypote¢nich tvéra se pohyboval od 5 716 mil. K¢ (leden)
do 12 847 (prosinec) mil. K¢.

Rok 2012 — objem novych hypote¢nich uvérid se pohyboval od 8 386 mil. K¢ (zafi)
do 13 079 mil. K¢ (prosinec).

Rok 2013 — objem novych hypote¢nich tvéra se pohyboval od 8 386 mil. K¢ (leden)
do 17 266 mil. K¢ (Cerven).

Rok 2014 — objem novych hypote¢nich tvéra se pohyboval od 6 964 mil. K¢ (leden)
do 15 205 mil. K¢ (Cerven).

V roce 2015 byl objem novych hypoték roven 10 227 mil. K¢ v lednu a 11 632 mil. K¢

V unoru.

v

4 280 mil. K¢ vlednu 2010. Nejvyssi objem hypoték 18 720 mil. K¢ byl poskytnut
bankami v ¢ervnu 2007. [14]
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Nasledujici graf prezentuje celkovy objem hypotecnich Gvéra poskytnuty v jednotlivych

letech.
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Graf 4: Celkovy objem hypoték v jednotlivych letech (v mil. K¢)

(vlastni zpracovani na zakladé idaja z www.hypoindex.cz)

Z grafu vyplyva, Ze nejvyssi objem hypotecnich Gvért poskytnuty béhem jednoho roku
byl 156 085 mil. K¢ v roce 2013. Naopak nejnizsi hodnotu, 74 389 mil. K&, vykazuje
rok 2009. [14]

4.3 Vyvoj hypote¢niho trhu do roku 2007

V devadesatych letech byly Grokové sazby zna¢né vys$Si nez v soucasnosti. Mnohdy
prevySovaly 15%p. a. Hlavnim didvodem byla pfedevSim transformace ceské
ekonomiky na trzni hospodafstvi. Banky nemély k dispozici takové mnozZstvi
dlouhodobych zdrojii na poskytovani hypotec¢nich uvéri. Proto poskytovaly finance

na strednédoby horizont s vysokym urokem.

V roce 2001 poskytovalo hypotecni uveéry osm penéznich ustavi. Situaci ulehcila
I statni podpora pro klienty a také moznost odpist trokd z hypotecnich uvéra. Z tohoto
divodu rostl trh hypotecnich uvért rychlym tempem. S agresivni marketingovou
strategii zacala Ceska spofitelna pomoci programu TOP Bydleni. Rist trhu zptisobovala
i zlepsujici se hospodarska situace, diky niz dosahovali lidé vyssich ptfijma. Vysledky
mohly byt jesté citeln&jsi, jelikoz statni finan¢ni podpora méla byt pivodné 4 %,
nasledné vsak klesla na polovinu. Rozvoji napomohlo 1 ziskavani zdroji bank pomoci

emisi hypote¢nich zastavnich listd. [14] [9]
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Rok 2002 ptinesl klientim statni Grokovou dotaci k hypotecnim uvérim ve vysi
jednoho procentniho bodu. Stat zvyhodnil i mladé lidi (do 36 let) pofizujici si své prvni
bydleni a to tfemi procentnimi body. Na hypote¢nim trhu zacala piisobit Wiistenrot
hypote¢ni banka. Lidila se tim, Ze nevyhlagovala minimalni sazbu. Urokova sazba
platila pro vsechny klienty, ktefi prokazali pozadovanou bonitu a méli vhodnou
nemovitost slouzici jako zaruka za poskytnuty tvér. O licenci pritom pozadaly dalsi dvé
banky, eBanka a ING banka. Dalsim vyznamnym trendem bylo poskytovani uvéru
na vice nez 70% hodnotu nemovitosti. Ceska spofitelna a Ceskomoravska hypoteéni
banka za splnéni urcitych podminek dokonce poskytovaly uvéry na 100 % odhadni ceny
nemovitosti. A Vv neposledni fadé trhu také prospélo poskytovani balickd, které

obsahovaly vyhodné bankovni sluzby ¢i pojisténi. [14] [9]

Nasledujici graf prezentuje vyvoj hypoindexu od ledna roku 2003 az po prosinec roku

2007.

Vyvoj hypoindexu
v letech 2003 az 2007
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Graf 5: Vyvoj hypoindexu v letech 2003 az 2007

(vlastni zpracovani na zakladé adaja z www.hypoindex.cz)
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Pokles trokovych sazeb v roce 2003 zpusobil rust objemu hypote¢nich uvéra. V lednu
byla primérné urokova sazba 5,73 %, do zaii postupné klesala na 4,84 % a koncem
roku doséhla 5 %. Priméma arokové sazba® se v roce 2003 rovnala 5,16 %. V tomto
roce nebyla poskytovana statni podpora, pouze (jiz zmin¢na) dotace pro klienty mladsi
36 let pofizujici si star$i byt ¢i rodinny dim. Ta se poskytovala ve vySi dvou
procentnich bodd. Velky zajem byl o hypotéky poskytované na vice nez 70 % hodnoty
nemovitosti. Co se ty¢e bank, na hypote¢nim trhu pisobilo v roce 2003 celkem deset

Ceska spotitelna. [14] [9]

Vyvoj primérnych urokovych sazeb mél vroce 2004 nejprve klesajici tendenci.
V lednu se sazby ustalily na hodnoté 5 % a klesaly az do kvétna téhoz roku na 4,48 %.
Od ¢ervna do zafi urokové sazby vzrastaly z hodnoty 4,56 % na 5,05 %. Dalsi vyvoj byl
opét klesajici a v prosinci se zastavil na 4,74 %. V pruméru sazba dosahla 4,79 %.
Vroce 2004 byl velmi diskutovan vstup Ceské republiky do Evropské unie.
Podle n¢kterych mél zpusobit prudky nartst trznich cen nemovitosti. Motivaci
pro zadluzovani zastavaly klesajici urokové sazby i snizovani ndrokli na ziskani
hypote¢niho uvéru. Objem hypoték &inil vroce 2004 v Ceské republice 5 %

oproti hrubému domacimu produktu.

Primérna urokova sazba vroce 2005 byla 3,96 %. Muzeme tedy fict, ze trend
klesajicich sazeb pftetrvaval i vtomto roce. Od ledna klesaly sazby az do Cervna,
Z hodnoty 4,66 % na 3,75 %. Od Cervence do fijna se pohybovaly na piiblizné stejném
procentu, od 3,62 % do 3,64 %. Do prosince 2005 hypoindex vzrostl na 3,98 %.
Faktory, které mohly v dalSich letech negativné ovlivnit vysi Grokovych sazeb, byly
deregulace najemného a zvySeni dané z pridané hodnoty. V tomto roce se predpokladala
stagnace az pokles zajemcti o hypotecni uvéry v dalsich letech. Banky proto byly

tlaceny k vyvijeni novych marketingovych strategii a konkuren¢nimu boji. [14] [9]

2 M&feno prostym aritmetickym primérem.
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Nasledujici graf zobrazuje objem nové poskytnutych hypoteénich uvért v roce 2006

a 2007. Objem v téchto letech ma vsak rostouci tendenci. Z trendové piimky v grafu

zjistime pramérny roc¢ni nartist hypoték o 900,58 mil. K¢. Ze sezénnich indexti vyplyva

jako nejsilnéj$i druhy kvartal. V obou letech nejvyssi hodnoty vykazuje ¢erven, v roce

2006 11 888 mil. K¢ a v roce 2007 dokonce 18 720 mil. K¢. Jako nejslabsi mizeme

oznadit prvni kvartal. Cervenou &arou jsou v grafech objem@ vyznadeny vyrovnané

hodnoty, které eliminuji vliv konkrétni sezony. V piipadé ze by se béhem nékolika let

vyskytl vyrazné odli$ny rok, t€émito vyrovnanymi hodnotami se ptipodobni K béZznym

rokum.
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Graf 6: Objem novych hypote¢nich uvéri - rok 2006 az 2007

(vlastni zpracovani na zakladé adaja z www.hypoindex.cz)
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Pokud se podivame na rok 2006 z pohledu vyvoje hypoindexu vidime pokles od ledna
(4,13 %) do dubna (4,02 %). V kvétnu byl zaznamenan nepatrny nardst na 4,06 %
a Vv ¢ervnu naopak pokles na 3,98 %. K poslednimu mésici roku se sazba postupnym
kolisanim dostala na hodnotu 4,36 %. V priaméru hypoindex dosahl 4,18 %. K rozvoji
na hypotecnim trhu vroce 2006 pfispival i navrh danové reformy a deregulace
najemného. Takzvané silné ro¢niky se staly produktivnimi. Tento faktor spolu s ristem
mezd a nizkou nezaméstnanosti zvySoval objem poskytovanych hypoteénich uvéra.
Stale vice byl kladen duraz na kvalitni sluzby spojené s hypote¢nim uvérem. Jako
priklad muze slouzit napiiklad rychlé a flexibilni jednéani, ale i pomoc pro klienty
s docasnou neschopnosti splacet. Doplitkovy servis byl poskytovan i lidem, ktefi

nakonec nebyli schopni své zavazky splatit a rozhodli se pro prodej nemovitosti. [14]

[9]

Prvni kvartal roku 2007 se vyvijel klesajicim tempem. V lednu byl hypoindex 4,35 %,
do bfezna klesl na 4,20 %. Od dubna (4,22 %) pramérné urokové sazby vzrustaly
az do konce roku na 5,34 %. Primérna hodnota hypoindexu v roce 2007 tak dosahla
4,69 %. Celosvétova krize hypote¢ni trh Ceské republiky vroce 2007 vyrazné
neohrozila. I pfes situaci v USA byl tento rok rekordnim. Do roku 2008 se planovalo
zvySeni sazby DPH, proto se lidé rozhodli neodkladat sva rozhodnuti a investovali

do nemovitosti. Také developeti radéji dokoncovali své projekty.
Banky se snaZily o uleh¢eni sluzeb na hypote¢nim trhu. Naptiklad prostfednictvim:
e zrychleni vytizeni Zadosti o hypote¢ni uvér,
e snizeni po¢tu pozadovanych dokladi,
e dalkového piistupu do katastru nemovitosti,
e 30leté fixace urokové sazby,
e GvéruU se splatnosti nad 40 let,
e online vyfizeni hypotéky,

e expresniho ocenéni bytu zdarma.
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Leadery na hypote&nim trhu byly Ceska spofitelna, Hypote&ni banka a Komeréni banka.
,»okokanem* z pohledu podilu na trhu mize byt oznacena Raiffeisenbank. Tento rok byl
poslednim, kdy bylo mozné uplatnit daiiové zvyhodnéni hypote¢nich zastavnich listi,

vzhledem k osvobozenym trokovym vynosum. [14] [9]

4.4 Vyvoj hypote¢niho trhu v letech 2008 a 2009

Vyvoj hypoindexu a objemu poskytnutych hypote¢nich tvéra v letech 2008 a 2009
zachycuji nasledujici grafy. Primérna urokova sazba dosahla v obou letech 5,61 %.
Druhy graf znazoriiuje klesajici tendenci v objemu novych hypotecnich uwvéri.
Trendova piimka vykazuje v roce 2008 az 2009 primérny ro¢ni pokles objemu hypoték
0 738,84 mil. K¢. Z pohledu sezénnosti je nejsilngjsi druhy kvartal a naopak nejslabsi
je kvartal prvni. Nejvys$si hodnoty objemu nové poskytnutych hypote¢nich Gvéra byly
zachyceny v ¢ervnu 2008 (12 408 mil. K¢) a v ¢ervnu 2009 (8 109 mil. K¢&). Opét

zde mzeme vidét i kiivku pro vyrovnané hodnoty.

Vyvoj hypoindexu - leden 2008
az prosinec 2009

S & ¢ & & &
S\

Graf 7: Vyvoj hypoindexu - leden 2008 aZ prosinec 2009

(vlastni zpracovani na zakladé Gdaja z www.hypoindex.cz)
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Objem novych hypotecnich uvérid (v mil. K¢)
- rok 2008 az 2009
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Graf 8: Objem novych hypote¢nich uvéri - rok 2008 az 2009

(vlastni zpracovani na zakladé idaja z www.hypoindex.cz)

Jiz na podzim roku 2007 zacala i Ceska republika pocitovat dopady svétové finanéni
krize, coz mélo nepochybné vliv na hospodaisky vyvoj v CR i na trh s hypoteénimi
uvéry. Stale castéji byl omezovan objem vyroby, lidé pfichazeli o zaméstnani
asnizovala se nakupni aktivita obyvatelstva. V prvnim pololeti roku 2008 trh mirné
rostl, az v druhé poloviné roku se snizil objem pofizenych hypoték. Z pohledu
hypoindexu zacal rok 2008 s hodnotou 5,54 %. V tinoru vzrostl o jeden bazicky bod
a az do Cervna se pohyboval v rozmezi 5,51 % az 5,53 %. Celosv&tove rostouci ceny
ropy a potravin pfispély k ristu inflace. CNB na to reagovala navysenim zakladnich
urokovych sazeb. Od cervence (5,63 %) primérna trokova sazba kolisavé vzrustala
do konce roku na 5,69 %, pricemz nejvyssi hodnotu hypoindexu vykazovala v srpnu
(5,82 %). Dosahla tedy maxima od ledna 2003. Pokud hodnotime rok 2008 jako celek,
prumérna urokova sazba dosahla 5,61 %. Prosinec byl z pohledu poctu poskytnutych

hypoték nejslabsim od tnora 2006. Stal se tak jesté o néco hor$im, nez se ocekavalo.

[14] [9]

-B53-



I pies nepftili§ optimisticky vyhled nebyl rok 2009 Gplnym selhanim. Leden byl zahajen
nejvyssi hodnotou hypoindexu 5,74 % a Vv prosinci byl roven 5,61 %. Priibéh tohoto
roku byl kolisavy, nejniz§i primérna sazba byla v bieznu (5,5 %). Pfestoze se CNB
pocatkem roku snazila ménovou politikou snizovat zakladni urokovou sazbu, komer¢ni
banky na toto pfili§ nereagovaly. Cervenec byl z pohledu objemu sjednanych hypoték
témef o polovinu slabsi nez sedmy meésic lofiského roku. K odkladani investic
do bydleni pfispéla i prognoza o snizovani cen nemovitosti a klesajici Grokové sazb¢.
Dalsim faktorem mohla byt demografie. Silné populacni roc¢niky jiz vétSinou mély
bydleni zajisténé, proto z tohoto pohledu nastava utlum. V porovnani s rokem 2008
se meziro¢ni produkce propadla o 36,6 %. V Ceské Republice vroce 2009 mély
hypotecni avéry 10,8% podil na hrubém domacim produktu. Pozitivni byl v roce 2009
nariist konkurence. Koncem roku piisobilo na ¢eském hypote¢nim trhu 17 bankovnich
instituci. Nejvétsi podil na trhu méla Ceska Spofitelna, Hypotedni banka a Komer&ni

Banka. [9] [14]

4.5 Vyvoj hypotecniho trhu od roku 2010 po soucasnost

Nasledujici graf zobrazuje hodnoty hypoindexu v jednotlivych letech. Trendova kiivka
vykazuje primérny ro¢ni pokles hypoindexu o 0,04 procentniho bodu. Dalsi vyvoj

je detailngji popsan pod grafem podle jednotlivych let.

Vyvoj hypoindexu od ledna 2010
po soucasnost
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Graf 9: Vyvoj hypoindexu od ledna 2010 po souéasnost

(vlastni zpracovani na zakladé Gdaja z www.hypoindex.cz)
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Na zacatku roku 2010 byla primérné tirokova sazba 5,52 %, béhem roku se snizovala
az na hodnotu 4,23 % v prosinci. Primérny hypoindex dosahl 4,9 %. Poc¢atkem roku byl
objem poskytnutych hypoték jesté niz$i nez v ,katastrofalnim® roce 2009. Banky
proto byly nuceny snizovat tirokové sazby a uvolnovat podminky poskytovéani hypoték.
Jiz v bfeznu se snizovani Urokové sazby pozitivné projevilo na objemu hypoték.
V Cervnu zacali lidé stile Castéji projevovat zdjem o hypotecni Uvéry s variabilni
urokovou sazbou. Poptdvka po hypotecnich uvérech rostla vzhledem k nékolika
faktorim, naptiklad klesajici 1urokové sazb€, pifiznivym cendm nemovitosti
nebo dobrému vyvoji ekonomické situace v CR. V poslednim mésici se bankam

podafilo sjednat hypotéky za vice nez 10 miliard korun.

I ptes pesimistické vyhledy se stal rok 2010 velmi UspéSnym. Tyto progndzy byly
spojené s moznym refinancovanim V ptipadé, Ze si lidé potizovali hypote¢ni uvér v roce
2005 ¢i 2007 s fixaci irokové sazby na pét let, ptipadné na tfi roky. Roky 2005 a 2007
byly velice silnymi z pohledu objemu nové poskytnutych hypote¢nich Gvéri. Nastésti
se predpovédi nepotvrdily a hypoteéni trh se dal znovu do pohybu. Dal§im tématem
byla volba trokové sazby. Ac¢koliv situace zacatkem roku 2010 vybizela K variabilnim
sazbam, vétsina klienti zvolila pevnou trokovou sazbu s fixaci na tfi a pét let. V roce
2010 byl zaznamenan pokles urokovych sazeb a nartst objemu hypoték. To mohlo byt
zpusobeno ak¢nimi nabidkami bank, vyvojem urokové sazby, ale i novelou zdkona

0 spotiebitelském avéru. [14] [9]

Priimérné se hypoindex v roce 2011 rovnal 4,04 %. Od ledna (4,2 %) se trokova sazba
vyvijela rostoucim tempem do dubna (4,28 %). Do konce roku pietrval klesajici trend
aVvprosinci hypoindex dosdhl 3,56 %. Banky zkvalitiovaly sluzby spojené
S hypote¢nimi uvéry a pfichazely s novymi produkty. Pod vlivem marketingovych
kampani klienti zacatkem roku preferovali tfiletou fixaci, na rozdil od prosince
loniského roku, kdy dominovala pétileta fixace. Poptavka zustavala vysoka diky
urokovym sazbam 1 Cetné nabidce nemovitosti. Dal§im faktorem mohl byt i stale

Klesajici zajem o stavebni spofeni.

-55-



Vhodna doba pro investici byla i z pohledu hrozby zvySovani DPH a poklesu miry
Z pohledu hypotecniho trhu. Pfiznivym faktorem byl pro klienty pokles urokovych
sazeb. Po letech 2008 a 2009 se podstatn¢ zménilo portfolio bank, které nabizely svym
investorim bezpecngjsi investice. Prestoze méla finan¢ni krize mnohem vétsi dopad
na zahraniéni bankovnictvi, lidé v Ceské republice zistavali i nadale opatrni. Banky
v tomto roce ziskavaly Kklienty prostifednictvim cenovych akci. | z tohoto diivodu byl

prvni kvartal nezvykle silnym. [14] [9]

Rok 2012 byl zahdjen 3,59% trokovou sazbou v lednu a pokracoval rostoucim tempem
do dubna (3,7 %). Do konce roku uz sazby klesaly aZ na prosincovou hodnotu 3,17 %.
Lidé vyuzivali piiznivych podminek v oblasti hypote¢niho tGvérovani a nakupovali
nemovitosti za ucelem investovani. Developeti za¢atkem roku hrozili zdrazovanim cen
byti. Ceny vsak mohly naopak jesté klesat, jelikoz se zhorSovala pfijmova situace
Ceskych domacnosti. Banky k podpofe zadluzovani slibovaly klientim zajimavé
tirokové sazby, bonusy za vérnost &i jednodus$i refinancovani. CNB snizila zakladni
sazbu, banky tak nedosahovaly pfili§ vysokych marzi. To zpusobilo konkurencni boj
mezi bankami na ¢eském hypoteénim trhu. V prosinci se objem hypoték vySplhal

na 13,079 miliardy K¢, coZ byl nejvétsi objem v roce 2012.

Trend poklesu urokovych sazeb pokracoval v roce 2012 i pies fakt, ze ekonomika byla
stale vrecesi. JiZz vtomto roce bylo mozné ziskat hypotéku s trokovou sazbou
pod dvéma procenty. Tykalo se to hypoték s proménnou trokovou sazbou vazanou
na PRIBOR. Primérna tirokova sazba v roce 2012 byla 3,52 %. Vzhledem k velkému
mnozstvi hypotec¢nich tvérii refinancovanych v roce 2012 se klientim naskytovaly
velice dobré predpoklady pro sjednani vyhodnych podminek. V roce 2012 Kklienti volili
nejcasteji pétiletou fixaci a splatnost na 25 let. Z pohledu poskytnutych financi byla
pramérna vyse hypotecniho uvéru 1,6 mil. K¢. Nové v roce 2012 zacala pro Fincentrum

Hypoindex dodavat data Equa bank. [14] [9]

® Prvnim zistava rekordni rok 2007.
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Primérny hypoindex vroce 2013 byl 3,07 %. Leden zacinal hodnotou 3,21 %
a postupné do ¢ervna klesal na 2,95 %. Do konce roku mél tendenci mirného ristu
av prosinci dosahoval 3,06 %. Klienty lakala nejen trokova sazba, ale i pfiznivé
klesajici ceny nemovitosti. Banky lakaly i na garanci arokové sazby pii refinancovani
az rok doptedu, garanci urokovych sazeb, pojisténi schopnosti splacet, vyhodng&jsi
urokovou sazbu pii sjednani zivotniho pojisténi ¢i nulové poplatky. Mirny nartst
fijnovych sazeb byl zpisoben koncicimi akcemi bank. Dal§i ak¢ni nabidky jsou
vétSinou planovany na konec roku. AvSak v prosinci 2013 se zadné zmény nekonaly
atrh tak vykazoval podobna cisla jako v listopadu. Banky upoustély od akci ke konci
roku a zaCaly vénovat energii do zalezitosti spojenych se zavedenim nového

obcanského zakoniku.

Intervence CNB v podobé oslabeni koruny ceny nemovitosti vyrazné neovlivnila, pfesto
byli lidé v zadluzovani zdrzenlivi. Zadatkem roku 2013 vydala Ceska narodni banka
nafizeni. Banky od tohoto roku musi vykazovat, kolik hypoték je novych a kolik
refinancovanych. Niku na trhu hledala Ceska spofitelna prostiednictvim socidlni sité
Facebook, snazila se tak docasné prodavat hypotéky s vyhodnou urokovou sazbou

2,69 %. Tento tah rozpoutal rozporuplnou debatu mezi odborniky.

Rok 2013 byl ve znameni sporu o poplatky. Bojovaly proti sobé banky na jedné strané
a spojené iniciativy na strané druhé. Iniciativy po bankach vyzadovaly vraceni poplatki
za vedeni uv€rovych uctu klientim. Soudy se prozatim ptiklonily na stranu bank.
Poplatky oznacily za legitimni ¢ast ceny za poskytnuty uvér a uvedly, Ze neni mozné

aplikovat némeckou legislativu (ze které iniciativa vychazi) v ¢eském prostiedi. [14] [9]

Rok 2014 mé¢l ryze klesajici trend s primérnou tirokovou sazbou 2,73 %. Pfi¢emz leden
vykazoval hodnotu 3,08 % klesajici az do prosince s hodnotou 2,37 %. Lednové objemy
hypoték byvaji vétSinou nizké, i v tomto roce byl ziejmy znac¢ny pokles. Tento extrémni
vykyv byl zptsoben administrativni naroc¢nosti v souvislosti s novym obcanskym
nejméne uspéSnym z pohledu poctu a objemu hypoték za posledni tii roky. Konkurenéni
boj piivedl banky ke snizeni sazeb na trokové dno. To pfineslo oziveni hypote¢niho
trhu abanky si tak vykompenzovaly slabsi leden. Sazby byly nizké i z divodu
nadbyteéného likvidniho prostiedku bank. Hypotecni uvéry jsou pro banky vhodné

Z dtivodu nizkého rizika a vynosnosti.
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Spor o jiz zminéné poplatky vyhraly banky. V Ceské republice tedy na rozdil
od Némecka ziistavaji legalni. Ceska nirodni banka planuje omezeni poskytovani
hypote¢nich avéri na 100% hodnotu nemovitosti. Tim chce eliminovat problémy
klienth se splacenim uvéru. Zajimavosti v prosinci 2014 muize byt primérna vyse

hypotéky, byla nejvyssi od zati roku 2008. VySplhala se na 1 800 tis. K¢&. [14] [9]

Rok 2015 se vyviji nésledujicim tempem. Klesajici trend v irokovych sazbach
pretrvava. V lednu dosahla primérna urokova sazba 2,34 % a v tnoru 2,27 %. Objem

poskytnutych hypoteénich uvért byl v lednu 10 227 mil. K¢ a v unoru 11 632 mil. K¢.
[9] [14]

Z hlediska objemu nové poskytnutych hypote¢nich tvéra vykazuje trendova piimka
V nésledujicim grafu ristovy charakter. Primérmé vzrostl objem novych hypoték
0 370,03 mil. K& ro¢né. Sezonni indexy v rozmezi roku 2010 a 2014 prozrazuji, ze
nejsiln€j$im kvartalem je jako v predchozich ptipadech kvartal druhy. Nejslabsi je opét
prvni kvartal. Nejvétsi objem hypoték podle jednotlivych let byl poskytnut v prosinci
2010 (10 289 mil. K¢), v prosinci 2011 (12 847 mil. K¢), v prosinci 2012 (13 079 mil.
K¢), v ervnu 2013 (17 266 mil. K&) a v ¢ervnu 2014 (15 205 mil. K¢).

Objem novych hypotecnich avérl (v mil. K¢)
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Graf 10: Objem novych hypote¢nich uvéri - rok 2010 az 2014

(vlastni zpracovani na zakladé idaja z www.hypoindex.cz)
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S5 Zavér

Bakalatskd prace v teoretické Casti popisuje uvéry obecné, uvadi zakladni moZznosti
jejich Clenéni, zaméiuje se na tveéry hypotecni a vysvétluje zadkladni pojmy souvisejici
s témito Gvery. Vycet bank poskytujici hypotecni uvéry piiblizuje aktudlni stav na trhu.
Kratce jsem pokusila objasnit hypote¢ni uvérovani v minulosti, podporu hypote¢nich
uvérit pomoci odpoctu urokit a urokové dotace. V jedné z kapitol se zabyvam
hypote¢nimi Uvéry podle hlediska splatek, troCeni a ucelu vyuziti. Prace zmiiuje
zadatele o uvér, bonitu klienta, uvérové smlouvy, ¢erpani a splaceni hypotecniho uvéru.
Dale stru¢né popisuji etapy pii sjednavani hypote¢niho uvéru. Na zaveér teoretické ¢asti
vysvétluji hypoteéni zastavni listy, zastavni pravo, ostatni formy zajisténi hypote¢niho

uvéru, rocni procentni sazbu nakladl i problematiku tykajici se urokové sazby.

Praktickou c¢ast za¢inam objasnénim pojmu ukazatel hypoindexu. Je zde uvedeno,
kdo projekt vytvofil a které banky poskytuji vstupni data pro vypocet primérné tirokové
sazby. Vycet bank je doplnén o jejich struény charakteristicky popis. Zpocatku
hodnotim vyvoj trhu od roku 2003 pomoci primérné urokové sazby, od roku 2006
I pomoci objemu nové poskytnutych hypotecnich uvért. Zde uvadim i graf celkového

objemu hypoték v jednotlivych letech.

Analyza hypotecniho trhu je rozdélena do tii ¢asti. V prvni ¢asti se zabyvam vyvojem
hypote¢niho trhu do roku 2007. V této kapitole uvadim graf vyvoje hypoindexu v letech
2003 az 2007 a nasledné objem hypoték v letech 2006 a 2007. Hypotec¢ni trh hodnotim
ve vztahu K vyvoji ekonomiky v daném roce. V druhé ¢asti fesim vyvoj hypoteéniho
trhu v letech 2008 a 2009. I zde uvadim graf vyvoje hypoindexu a objemu hypoték.
V tomto obdobi je zajimavé sledovat vyvoj v souvislosti s dopadem financni krize.
Ve tieti casti se veénuji vyvoji trhu od roku 2010 az po soucasnost. Opét je
zde hodnocena souvislost mezi vyvojem trhu a rozvojem ekonomiky. Hodnoty je mozné

vidét na uvedenych grafech.

Pomoci sezonnich indextt jsem dospéla k zaveéru, ze nejsiln€jSim Ctvrtletim
v analyzovanych letech je kvartal druhy. Naopak za nejslabsi miizeme oznalit prvni
kvartdl. Pokud bereme analyzu z pohledu celkového objemu nové poskytnutych

hypotecnich uvért, vykazuji jednotliva 1éta rostouci charakter. Vyjimku tvoii roky 2008
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a 2009. Nejvice hypoték bylo sjednano v roce 2013 (156 085 mil. K¢), v dalsim roce

nasledoval mirny pokles.

Primérna urokova sazba ma klesajici trend. V lednu 2003 byla hodnota hypoindexu
rovna 5,73 % a do soucasnosti klesa. I na vysi primérné urokové sazby se podepsaly
roky 2008 a 2009, kdy hypoindex piekonal 5% hranici. Posledni naméfend hodnota
hypoindexu v tnoru 2015 je 2,27 %. Zajemctim o hypote¢ni uvér tak v soucasné dobé¢,

stoji za zvazeni zafixovani stavajici arokové sazby.

V soucasné dobé& znacné roste hodnota poskytnutych uvértia hypoték. Tento stav
umociuji reklamy v médiich, které vyzdvihuji klady a amysIn¢ neuvadéji nevyhody
zadluZeni. Stale castéji reklamni slogany navozuji v lidech iluzi, Ze si mohou snadno

dopomoci k mnoha novym vécem.

Lidska neznalost tuto problematiku jesté zhorSuje. Mnoho lidi si nedokaze piedstavit,
jak vysoky obnos ve skuteCnosti zaplati k pijéenym penéziim navic. Neuvédomuji
si vysi Groku, poplatky a dal$i podminky spojené s poskytnutim uvéru. Vystaci si pouze
se zékladni informaci 0 mé&si¢ni splatce, ktera mize byt na prvni pohled nizka a vSak

0 nich radgji nechtgji slyset. [2]

Stale vice st uvédomuji vliv lidské negramotnosti v oblasti hypoték na nechtény vznik

tizivych Zivotnich situaci.

V bakalaiské praci se pokouSim podrobnéji analyzovat a objasnit vyvoj hypote¢niho
trhu. Shrnuji tim odborny pohled na toto téma. Pfectenim si lidé mohou doplnit zakladni

odborné informace a tak se bezpecnéji orientovat na trhu hypoték.

Pted samotnym podpisem hypotéky si vSak lidé musi uvédomit, zda jsou opravdu
schopni zavazek splacet a jaka rizika mohou nastat. Musi vzit v ivahu, kromé podminek
stanovenych bankou, také nenadalé situace, které se mohou vyskytnout. Jako ptiklad
muze slouzit matefska dovolend, nepravidelny nebo dokonce nulovy pfijem, ztrata
zaméstnani, nepfedvidatelné chovéani partnera, rozvod manzelstvi nebo dlouhodoba

nemaoc.

Riziko u hypote¢nich uvéri je vyznamné nizsi, pokud si lidé shromazdi co nejvice

informaci a pfi rozhodovani pouziji zdravy rozum.
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