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ABSTRAKT

Prace se zabyva srovnavanimatfinancovani bydleni ve vybranych evropskych zenseh
zametenim na hypotani Uwry. Prvni¢ast prace jednovana blizSimu popisu bytové jednotky
a jejimu vztahu k trznimu prastli. Druh&ast na ni plynule navazuje &pstavuje moznosti
financovani vlastni bytové jednotkyrefi cast podrob#é popisuje hypoténi 0wr, hypote&ni
banky a faktory ovlisiujici cenu hypoténiho Uwru. V posledni¢asti jsou uvedena

doporieni a postupy pro srovnavani hygotieh Uvra v riznych bankach a ve vybranych
zemich.

Kli éova slova

hypoteni Gwr, Grokova sazba, efektivni Grok, fixace Grokovéhbsa Ceska republika,
Slovensko, HDP, PRIBOR, EURIBOR, bankovni poplatky.

ABSTRACT

The work deals with the comparison of housing foermarkets in selected European
countries, with a focus on mortgage loans. The fiest is devoted to a closer description of
the housing unit and her relationship to the magkeironment. The second part continuously
builds and presents to finance their housing uiiite third part describes in detail a mortgage
loan, mortgage banks and factors affecting theepoicthe mortgage loan. The last section
provides recommendations and procedures for thgpaoson of mortgage loans in various

banks and selected countries.
Key words

mortgage loan, interest rate, effective intereste fixation, Czech Republic, Slovakia, GDP,
PRIBOR, EURIBOR, bank charges
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UvVoD

Téma diplomové prace ,Srovnavani trlinancovani bydleni ve vybranych
evropskych zemich se z#&mnim na hypotai Uwry* jsem si zvolila pedevSim
z divodu aktualnosti tohoto tématu rf&p vSemi generacemi i zemi. Bydleni
piedstavuje v Zivetéloveéka jednu ze zakladnich lidskych pefh. ReSenim této péeby
a nasleda i jejim financovanim se musi zabyvattdinou kazdy z nas. Prace se bude
zabyvat financovanim vlastni bytové jednotky pombgpote&niho Gwru. Celkovy
podil vlastnické bydleni tibvyznamnouwsast vCeské republice i na Slovensku, a proto
jsem si k srovnani vybrala prétyto zeng.

Problém mnoha lidi ip vybéru hypoté€niho Uwru spa@iva v tom, Ze se ve
vétsSing pripadi fidi pouze na zaklgduvedené nominalni trokové sazby. Cilem prace je
potencionalnim zajenien o hypoténi Uwr poradit na zaklag kterych faktoru seidit
pii vybéru hypoténiho Uwru a zarové uvést pipadné spokné a rozdilné rysy
financovani vlastni bytové jednotkyGeské republice a na Slovensku.

Prvni kapitola této prace obsahuje podrobny popisvg jednotky a jeji vztah
k trznimu prostedi. Redstavuje specifické charakteristiky toho statkunésleds i
mechanismy vytvéjici rovnovahu na trhu.

Druh& kapitola je zasiiena na moznosti financovani vlastni bytové jednotky
pomoci vlastnich nebo cizich zdikojNavic je zde poukdzano na aspekty toho, kdy je
vhodna volba vlastni bytové jednotky.

Vzhledem k tomu, Ze v diplomové préaci je financdvélastni bytové jednotky
zangieno na hypotni uwr. Je tomuto finatnimu produktu ¥novana celaiéti
kapitola. Zabyva se hypateimi bankami, zdroji pro financovani hypétéch Gwra,
¢lenénim hypoténiho Uwru a nakonec i faktory ovliwji jeho cenu.

Praktick&cast je obsaZzena vavrté kapitole. V ni je fedstaven tzv. efektivni
arok, ktery napoméhé k tomu, aby byla Urokova sgb&lienty transparendisi. Dale
jsou objasany bankovni uzance, které maji vliv naigpb vypd@tu aroki. V dalSicasti
této kapitoly je uveden vyvajeského hypotaiho trhu pro predikci potencionalniho
budouciho vyvoje. V z&vu jsou provedeny modelové vyig pro vykEr optimalniho
hypoteniho Gwru v Ceské republice i na Slovensku.



1TRH S BYTOVYMI JEDNOTKAMI

Cilem této kapitoly bude fjplizit a srozumiteld popsat trh s bytovymi
jednotkami, aby byla pochopena jeho spéndst a celkové fungovani. Prvast této
kapitoly bude zartena na fedstaveni jednotlivych charakteristik bytové jedyof té
plynule gejde do druh&asti, kterd blize vymezi ngjstjSi formy bytové jednotky.
Zawrecna c¢ast se nakonec dostane k samotnému celkovému fangashu s timto

specifickym zbozim.

Na samotném p@tku této prace je nutné objasnit rozdily mezi gabivymi
terminy, které budou v nasledujicim textisto obsazeny. Zeské republice neexistuje
Zzadna oficialni vSeobeé&ruznavana definice pojmu bydleni. Terminy jako bpdla
byty byvaji ¢asto uzivany jako vSeobecné osmva pro vSechny typy obytnych
jednotek. Z dvodu gedchazeni nedorozwmi, ale ¥tSina oficialnich publikaci
pouziva termin ,bydleni“ k popisu bydleni vSeobeénbytového fondu v uité oblasti
a termin ,byt* k popisu jednotlivé bytové jednotkylimto rozlisenim se budédit i

tato prace.

Z hlediska pravni definice se bytem rozumi mistnosbo soubor mistnosti,
které jsou podle rozhodnuti stavebnihn@du uteny k bydleni. Rozhoduijici je tedy

rozhodnuti stavebnihd@du o &elovém uZiti mistnosti nebo souboru mistnosti.

1.1. Specifick&a hlediska bytovych jednotek
Diive nez se prace bude€novat samotnému fungovani trhu s byty, je nutné
zminit nekteré charakteristiky, které bytové jednotky odligua jinych typi spotebniho

zbozi.
1.1.1. Heterogenni zboZzZi

Prvnim specifikem bytovych jednotek je, Ze se jedoazbozi velmi
heterogenniho, komplexniho a multi-dimenzionalnitfarakteru. To znamend, Ze
vSechny byty se od sebe navzajem liSi v celé rézsiiale nejiznejSich atribui, které
maji vliv na konénou cenu bytu. Jakorilad je mozné uvést velikost uzitné plochy,
pouzité materidly, kvalitu okolniho présti, dostupnost centra z&stnanostidi

zdravotnického Zdzeni.

! POLAKOVA, O.: Bydleni a bytova politika, 1. vy&raha: Ekopress, 2006. 294 s. ISBN 80-86929-03-5

2 7akong. 72/1994 Sb.



1.1.2. Prostorové hledisko

Dalsi vyznamnou charakteristikou je fixace v prast&Z obecného charakteru
nemovitosti vyplyva, Ze je nelze jednoduSempistit z jednoho mista do druhého.
Fixace bytové jednotky v &itém Zivotnim a socio-ekonomickém prigsti vede k
rigidit¢ pii prizpisobovani trhu zeénam v poptavce a k rozsahlé segmentaai, trh
protoZe nelze i@nést byty z regian kde jich je nadbytek, do regibnkde jich je
nedostatek. Pokud si doméacnostipgie byt, logicky bere v GUvahu jeho polohucy

mistu zanistnani a kvalitu sluzeb v okoli bydkst
1.1.3. Ostatni specifika

Oproti jinému druhu zboZi jsou bytové jednotkyiippds st&hovani spojeny s
vysokymi transaénimi vydaji. Tato zmina bytu s sebou nese firdai, ale i osobni
vydaje (investovanyas). Zmigné vydaje mohou dosahovat takové vySe, Zze mnohdy

mohou ovlivnit i samotny vy budouci bytové jednotky.

DalSim specifikem bytove jednotky jako statku jelostatek informaci o situaci
na trhu. Trh je tak rozptylen, Ze kupujici ani pgredjici nemohou disponovat jeho

dokonalou znalosti.

Mezi posledni d¥ specifika bytové jednotky Ize uvést, Ze ma pow nizkou

likviditu v porovnani s ostatnimi aktivy a piainezi zbozi dlouhodobé speby.

1.2. Formy bytovych jednotek

.PredeSl&tast prace popisovala zakladni specifika bytovycmgeek, nyni budou blize
piedstaveny a popsany jejich &&$ejSi formy, aby byly objasmy jejich jednotlivé
rozdily.

1.2.1 Bytvngmu

Zde je podstatou odteni prava viastnického a prava uZivatelského. des#no
situaci, kdy na jedné strarstoji vlastnik bytové jednotky, ktery ji pronajima uplatu
na zaklad najemni smlouvy lidem, kieji po stanovenou dobu uzivaji. A na druhé
strar¢ stoji ndjemce, ktery bytovou jednotku uziva aqeipen platit dohodnutou (nebo
zédkonem urenou)castku (rentu) jejimu majiteli. Kazdy jak najemnistk pronajimatel
maji sva prava, ale zarave povinnosti, které jsou povinni plnit ze zakoNajemni
formu bydleni upravuje Glansky zakonik 40/1964 Sb.



Najemni byty mohou byt pronajimany dwstatem, a to &Sinou na komunalni
arovni obcemi¢i meésty, nebo soukromymi subjekty (fyzické i pravnickéoby).
Bydleni v obecnich bytech je obt&indostupné, protoZze jeétsinou gidélovano na
zaklad socialni patebnosti. Druhy typ najemnich liyfe sice dostup#si, ale i drazsi,
protoze soukromé subjekty provozuji tdtonost za komenim (elem.

Tento typ bydleni je vyhledavan spiSe mladymi dam&tmi dosplého wku.
Mladi lidé dostuduji, zanou se osamostaivat, jsou na ptatku v budovani své rodiny
a pracovni kariéry, tudigasto nemohou vzhledem ke svyiijipam vyhowt financnim
narokim, které na & klade vlastnickd forma bydleni (geba wtSiho objemu
financnich prostedki v dok& pofizeni bytu, pipadré potteba dostat®¢é vysokych
piijmt umoziujicich splacet poskytnuty &r), a proto voli formu najemniho bydleni.
DalSi skupinou domacnosti preferujici najemni hydlgxedstavuji ty, které
prizptisobuji bydleni své pracovni kat@&(vysoké pracovni vytizeni, které vilije p&i

o vlastni byt, znéna pracovni mobilita, flexibilnfeSeni kratkodobého uzivari).

1.2.2. Byt v osobnim vlastnictvi

Tato forma bydleni p#tv Ceské republice a ro¥# i Slovenské republice mezi
nejobliberjSi a nejvyhledavaijsi. Jeho velké obliba a preference je &#apojovana s
postupnym ekonomickym rozvojem d@stem Zivotni Urové obyvatelstva. | kdyz
momentald ekonomika stagnuje a podle serveru Hypoindexaz g@ty zahajenych a
dokortenych byt klesaji, stale tvid vlastni bydleni v celkovém objematsinu’ Jeho
vyhody lidé spdtji vtom, Ze maji neomezenou svobodu v nakladéardvym bytem.
Dale pak ve skutmosti, Ze jako majitelé bytové jednotky nemusiipiddné najemné,
hradi pouze sluzby spojené s jejim uzivanim (pglaktina, vodné a stme, opravy,
adrzba). Nicmé#é poiizeni vlastni bytové jednotkyigdstavuje obvykle nejdrazsi
dostupnou variantu. Nelze jedno#na urtit, kterd forma bydleni je lepsi, protozZe jak
vlastni, tak ndjemni bydleni ma svétité vyhody a nevyhody, které rozhoduji o

konenych preferencich svych budoucich uzivatel

® JANACKOVA, H.: Vybrané mikroekonomické charakteristiky trhu bydieGeské republicekarvina:
Slezska univerzita v Op&yvObchod# podnikatelska fakulta, 2004. 152 s. ISBN 80-72588-2

* ¢SOB, Vystavba novych bytu klesa, preference Cecht v bydleni se méni [online]. c2012. [cit.
2012-11-21]. Dostupné z: <http://www.hypoindex.cz/vystavba-novych-bytu-klesa-preference-
cechu-v-bydleni-se-meni/>
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1.2.3. Druzstevni byt

Toto bydleni stoji na pomezi mezi vlastnickou aeméji formou. Z hlediska
bytového druzstva, které je vlastnikem, jde vSakastnickou formu bydleni. Bytové
druzstvo pak dava svym druzstevinikpravo uZzivat konkrétni byt a uzavira s nimi
najemni smlouvu. DruZstevnici vSak, na rozdil ogtmaikiz, mohou s timto pravem,

podle stanov druZstva v@lmakladat (prodat, darovat, odkazat apotf).

1.3.Trh s bytovymi jednotkami a jeho vztah s trznimprostiedim
Tato ¢ast se zawii na gibliZzeni toho, jak funguje trh s bytovymi jednotkam
Nejprve budou blize specifikovany faktory, kteréliwkuji nabidku a poptavku po

tomto specifickém druhu zboZzi. Nasléddojde dalSicast k mechanistim vedoucim

k rovnovaznému stavu.

1.3.1. Poptavka na trhu

Rozhodnuti poptavat bydleni obvykle negstavuje rozhodnuti jednoho
¢lovéka, ale spiSe rozhodnuti celé doméacnosti, rodimynifh krokem pi hledani je
uréeni, zdali bude vyy zamfen na trh s najemnidi na trh s vlastnickym bydlenim
(tzv. tenure choice).Subjekt se obvykle rozhoduje na zakiaddy faktofi. Pro lepsi
diferenciaci si je lze raZenit do rékolika skupin: demografické a socialni faktory,

finanéni faktory, politika statu.

Do prvni skupiny faktar pati faktor demograficky. Dodhoz Ize z#adit takovée
skute&nosti, jako jsou saiasné demografické trendy v podobdkladani datanstku,

nizsi natalita, zadstnanici ekonomicka aktivita poptavajiciho, neformalnosuaiti,

zvysujici se délka Zivotarada dalSich.

DalSim z faktoh je faktor finagni. Ten pedstavuje ®ekavani ohledh
budoucich Fjmi domécnosti, chapani vlastnického bydleni jako stwe do
budoucnosti. Déle bere v Uvahu vysi trariségh naklad spojenych s koupi, prodejem
¢i pronajmem nemovitosti a v neposlediaick hraji svou roli monetarni a inflai
tendence (P vyuziti hypot&€niho Uvru — aekavana vyse miry inflace a urokovych

sazeb).

®> JANACKOVA, H.: Vybrané mikroekonomické charakteristiky trhu bydieGeské republicekarvina:
Slezska univerzita v OpayvObchod# podnikatelské fakulta, 2004. s 81. ISBN 80-7248-25

® V prekladu ,volba drzby“ — pravnitorod uzivani
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Posledni z faktdr, ktery mé vliv na poptéavku je politika statu. Jade zejména
o bytovou politiku a celkovy legislativni ramec Wi, nap. v podolg ochrany

najemnich prav.

Poptavka po bytovych jednotkach funguje stgako poptavka po standardnim
zbozi, tzn. poptavkovaiivka je klesajici a zachycuje vztah mezi trzni aeere
mnoZstvim pislusného poptavaného zbozi, v tomidpack bytové jednotky. Kvka
poptavky je klesajici, protoZze zakang rostouci cenou klesa zajem o poptavané zbozi,
tedy byty. Souhrn vSech zamysSlenych koupi na trimi e nazyvan celkovou tzv.
agregatni poptavkou. Poptavka jediného kupujiothoak ozn&vana jako individualni

poptavka.

1.3.2. Nabidka na trhu

Nabidku na trhu s bytovymi jednotkami ovliyje stejg jako v gipac
poptavky celarada faktoii. Nabizejici jsou do z&aé miry ovliviéni specifickym
charakterem bytu jako zbozi. Limitujici je ritglad prostorova zakergnost a
svazanost nemovitosti s pozemkem. Pozemelelpoy k vystavh se stava nutnosti, ale
zarova i limitem pldnované vystavby. Stavebni pozemekoj& zdrojem omezenym,
jeho pa@et je konény a je to zdroj nereprodukovatelny. Prostorovazamast
nemovitosti s pozemkem ibe @Fedstavovatéasto i nevyhodu, protoZe ji nelze
nabidnout k prodeji v jiné lokadif nez byla postavena.

DalSim specifikem tohoto zboZi dlouhodobé sy je, Ze se jednotlivé byty
plochy az po kvalitu pouzitych materialNeni tedy mozné, na rozdil od jiného zboZi,
nabizet wité mnoZzstvi stejného zbozi. Mozné je pouze nalailtetnativy vicei meng
podobné, coz klade na nabizejici vySSi nardkjepch prodejici pronajmu.

DalSim neopomenutelnym faktorem das, protoZe doba vystavby je relativn
dlouhd (pokud nejsou nabizeny byty statBipostavené) obvykle ¥adu rekolika
meésial ¢i let, neni proto mozné zvySit pet nabizenych bytovych jednotek ihned,
jakmile vzroste poptéavka.

Nemér podstatnym faktorem je &itA mira statnich intervenci (urbanistické
planovani, fiskalni politika).

U nabidky na trhu s bytovymi jednotkami se lze aetk fiznymi terminy, a
proto je dilezité tyto terminy rozliSit. Najklad nabidka jednoho subjektu je

ozna&ovana jako individualni nabidka. Tato nabidka jéena objemem nabizenych

12



byti (objemem nové bytové vystavb§ uvolnénych starSich bwt k prodeji) a
zamyslenymi cenami bt Celkova (agregéatni) nabidka palegstavuje souhrn vSech
zamySlenych prod#&j se kterymi fichazeji nabizejici na trh. thna je objemem
nabidky vSech nabizejicich a cenami, za které podavajici ochotni byt prodai
pronajmout.

Vzhledem k dlouhé a fingné¢ ndkladné produkci je na trhu s bydlenim velmi
podstatné rozlisit nabidku v kratkém a v dlouhémadh. ,Odvozeni klasické nabidkove
krivky, ktera ma jisty sklon a tudiz i jakousi cenowasticitu, se vztahuje na trhu s
bydlenim pouze k nabidkovévke v dlouhém obdobi, kdy vSechny faktory prodidece
zapojit do gipadného zvySeni vystavbyesajici k uspokojeni poptavky po bydleni. V
kratkém obdobi je cenova elasticita nabidky bydhérka a ekdy se nabidka povazuje
za zcela neelastickou; pak nahlé zvySeni poptadané( nap. zvySenim spjmu
domacnosti) se projevi pouze zvySenim stavajioiatowaznych trznich cén.

Kiivka nabidky je oproti #vce poptavky rostouci. Tento fakt vychazi ze
zakona, zetust cen vyvolavaist nabizeného mnozstvi a naopak. Sklon nabidkovée
kiivky je ovlivnén cenovou elasticitou. Qvliviiuje ji cenova elasticita nabidky
jednotlivych vyrobnich vstup- pozemk, stavebnich materid) lokace atd®

Nabidka s bydlenim se na rozdil od jinychutrpfizpisobuje poptavkovym
Sokaim velmi pomalu. Z empirickych vyzkuinvyplyva, Ze nabidka je obetwm kratkém
obdobi ténit zcela neelastickad, v dlouhém obdobi relatiwlasticka a ve #dre

dlouhém obdobi se pohybuje meshito extrémy’

1.3.3. Vztah mezi nabidkou a poptavkou

Trh s byty jako sothAst trzniho systému je ovladan trznimi principy ojak
kterykoliv jiny trh. Rovréz zde se gktava nabidka s poptavkou. Podle ekonomické
teorie je trh v rovnovaze tehdy, jestlize se nadidivna poptavce. To znamena, Ze stav
rovnovahy na trhu vznika v fseiiku kiivky nabidky a poptavky, kdy je prodano (a
zarovear nakoupeno) rovnovazné mnozstvi daného zbozi za, ¢e@@rou jsou ochotny

akceptovat obstrany. Cilem na trhu s byty je alokace statkda@@m segmentu.

" LUX, M: Mikroekonomie bydlerbnline]. c2012. [cit. 2012-11-21]. Dostupné z:
<http://seb.soc.cas.cz/publikace_download/publikace/mikroekonomie.pdf>

® POLAKOVA, O.: Bydleni a bytova politika, 1. vy&raha: Ekopress, 2006. s. 22. ISBN 80-86929-03-5
® POLAKOVA, O.: Bydleni a bytova politika, 1. vy@raha: Ekopress, 2006. 294 s. ISBN 80-86929-03-5
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Bytova jednotka fedstavuje velmi nestandardni a specifické zboZiroto je
velmi obtizné, aplikovat teoreticky vyklad o rovid@e na trhu do praxe. Dosazeni
rovnovazneho stavu na trhu s byty je obtizné arddn2 miry zavislé na vyvoji vase,
neba’ nabidka obvykle rigidhreaguje na poptavku a tato situace se vyvazid&sim
¢asovém horizontu. Na trhu dochazi neustédle Ketwstnabidky a poptavky, ale
piedstavy kupujicich a prodavajicich o objemu reabn@ produkce a zejména o &en
se liSi, a proto je stav rovnovahy na trhu spis&cny az vyjimény. Realg dochazi
spiSe k pevisu poptavky, tedy kupujicich, neZepisu nabidky, tedy prodavajicich.
Navic v gipadt previsu nabidky je‘eSeni jednodusSi, vystavba seako€ utlumi a
kapacity stavebni vystavby jsouiegunuty do realizace jinych prodaktnag.
pramyslové stavby, infrastruktura apod(astji se, ale setkavame, jak jiz bylo
zmirgno vyse, sfevisem poptavky. Tato skuteost je zaficinéna napiklad diky
zvySené kougschopnosti obyvatelstva. Lidé vyvijeji tlak na viyS§&andard bydleni.
Tlak poptavky niZze rovreZz v negiiznivém ekonomickém obdobi stovat spiSe do
levného a najemniho bydleni. Tragiim feSenim pevisu poptavky je zvySeni nabidky,

e

bydleni, je nutné nejprve &a odstraovat @iciny nastalé situace.

Samotny trh si vSak nelzaqustavit bez &kterych instituci, které se na&m
pohybuji a pomahaji jej tak dot&d. Na trhu vystupuji investi podnikatelé, zpravidla
stavebni podniky, ki€ zabezpé&uji potrebny kapital od peaiznich Ustaw a pipadre i
subvence od statni sprawy verejnych korporaci. Jejich cilem je dosahovani zizku
prodeje nebo z pronajmu postavenychub§t domi. DalSimi ¢initeli na trhu jsou
jednotlivé domacnosti. Zde se jednd o z&jist vlastni vystavby, nikoliv o
podnikatelskowinnost. Na trhu se pohybuiji roth zprostedkovatelé nakupu a prodeje
nemovitosti v podab realitnich kanceid Mezi dalSi instituce, které napomahaji

k fungovani trhu, pait bezesporu petni Ustavy jako banky, stavebni gpeiny a dalsi.

Poté co byla blize fpdstavena podrobna charakteristika bytové jednaiky,
bylo |épe pochopeno, o jak specificky statek saged zarovie bylo blize objaséno,
jaky je jeji vztah s trznim prastdim, miize dalSi kapitola prace plynule navazat na to,

jaké jsou moznosti financovani takovéhoto statku.
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2 MOZNOSTI FINANCOVANI VLASTNI BYTOVE JEDNOTKY

Patatek kapitoly se bude potencionalnimu zajemci atwiabytovou jednotku
snazit vys¥tlit a doporuit, za jakych podminek je volba vlastniho bytu vhadRes
tato dopordeni se dalSicast kapitoly dostane ki@dstaveni zdrdj a konkrétnim
finanénim produkéim, za pomoci kterych Ize vlastni bytovou jednotkarmcovat.

2.1. Kdy je vhodné zvolit vlastni bytovou jednotku

Nejcastji se subjekt k vlastni bytové jednotce dostané keupi, pokud neni
ovSem picinou cdictvi. Cena za koupi bytu je mnohonasthbrySSi nez cena za
meésicni splatku bytu v pronajmu, a proto je celkem peggpadiobné, Ze a&tSina
domacnosti si k svému budoucimu bytu vyg@am Uv¥rem, protoZe nedisponuje
dostatkem svych vlastnich fingmich prostedki pro koupi. ProtoZe vSak splatkydiv
v budoucnu vyznaninzatizi rodinny rozpiet, je dobré znatipd samotnym vstupem
do sektoru vlastnického bydleni¢ita dopordeni, ktera budou obsahem nasledujiciho

textu.

Pro vlastni byt by se &h subjekt rozhodovat v okamziku, kdy je jeho prace
relativré stabilni a zajiguje mu trvaly pijem. | kdyZ si nikdo nefize byt zcela jisty
tim, co se stane v budoucnuggto by ndl mit kazdy uéité powdomi o tom jaka je
jeho pozice na trhu prace, hl&gvnagiklad z divodu ztraty zamstnani. \étSinou totiz
plati, Ze lidé s vySSim dosazenym &Atim a praxi maji i &Si pravédpodobnost
uplatreéni na trhu prace.

Déle by si ngl jedinec u¢domit, Ze s vlastnim bydleni jsou krémplatek Ggru
spojené i dalSi vydaje. N#glad pokud si budouci vlastnik bytové jednotky gbhyt v
dong, kde existuje tzv. spatenstvi vlastni. Musi mimo jiz zmignych vydafi pocitat
s tim, Ze bude muset st&jjako vSichni ostatni vlastnici hypovinre prispivat do tzv.
fondu oprav. Fond oprav slouZi pro krytigadnych vydaj na opravy a modernizaci
spole&nych prostor domu. VySe #sicniho gispsvku zavisi na rozhodnuti celého
shromazdni spoléenstvi vlastnik. Tato vySe se obvykle odviji od pémeé vyse
podlahové plochy bytu, sfaa zanedbani bytového domu. Sgelestvi vlastnii
jednotek (SVJ) vznikd v kazdém bytovém donktery méa alespo pét byti ve
vlastnictvi ti raznych majitel.
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Mezi dalSi vydaje, se kterymi by dnkupujici paitat, pati pravidelné vydaje na
vybaveni, rekonstrukce a modernizace v samotné(byte vS8ak mozné, na rozdil od
piispivku do fondu oprav, Iépe ovlivnit a ¥ipadt nouze odlozit i na poz{l), vydaje
na pojiséni bytu a domacnosti, daz nemovitosti, od@&na spravci, Uklid v dog (u
téchto dvou pouze vifpads, Zze bydlite v bytovém do¥h odvoz odpadk a zejména
vydaje za energie (topeni, plyn, eli@kf). Pokud by zmimy Uhrn vydaj musela
domacnost hradit z vice jak poloviny svychijpa, pak by své rozhodnuti mit vlastni
byt mela kriticky zvazit. Navic, jestlize ma takova domast i jest n¢jake dalSi dluhy

plynouci ze spdebitelskych Ggra nebo leasing, je rozhods lepSi variantou koupi

viN s

DalSim doporgenim by pro eventuelniho vlastnika bytu bylo, abiedp
samotnym vybrem bytoveé jednotky provedl &itou analyzu sotasné situace na trhu.
Kupujici by si n&l nasbirat co nejvice nejnggich informaci o nabidkovych cenach
byti v lokalit¢, ktera ho aktuakh zajima a ceny jednotlivych hytporovnavat na

z&klad jejich atribufi.

Kupujici by si n&l uvédomit, Ze skuténd prodejni cena byvéasto i znatel&

nizsi neZ cena nabidkova, a proto p¥pmize byt gedmstem smlouvant®

2.2. Zdroje financovani vlastni bytové jednotky

Nyni se jiz nasledujici text dostane k samotnymojdn financovani vlastni
bytové jednotky. V fipact potreby financovani vlastniho bytu ma potencionalni
kupujici rekolik moZznosti jak tuto svou p@bu bydleni uspokojit. Ke kryti bytové
jednotky niize vyuzit zcela vlastnich zdfojnebo cizi zdroje, fijpadre jejich
kombinaci. A uz se bude jednat o vlastni Uspory, fitrardar od pibuznych, G¥r ze
stavebniho sgeni ¢i hypote&ni Owr, vzdy vyvstane zakladni otazka: vlozit do kéup
vlastni zdroje nebo koupi financovat za pomoairavPra¥ touto otazkou a zaroiia

jednotlivymi mozZnostmi financovani vlastniho bydlee bude tatéast zabyvat.

9L UX, M., SUNEGA, P..Jak dol#e investovat do bydleni. 1. vyRraha: Sociologické nakladatelstvi
(Slon), 2006. 161 s. ISBN 80-86429-56-3
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2.2.1. Vlastni zdroje

Mezi hlavni vyhodu financovani bytu pomoci viasiidroji by se na prvni
pohled mohlo zdat, Ze nevznikaji Zadné vydaje zé ziroje ve form Groki. Toto
tvrzeni vSak nelze povazovat za zcela pravdivépothebvlastni Uspory (zdroje) by
mohly byt vyuZzity pro jinou formu investice. Tytorakové vydaje by se rovnaly
minimalné realnému zureni naSich Uspor, kterého by bylo dosaZzeno jejich
investovanim do nejmérrizikové investice naklad koug statnich obligaci (relativn
nejmérk rizikové). Nicméw bereme-li v uvahu uteni dlouhodobych statnich
obligacich nafiklad ve vysi 3,5 % p. a. a atteme pedpokladanou inflaci ve vySi 2 %

a da z urokového vynosu, pak by realny arokovy vydajZzmmsti financovani kupni
ceny z vlastnich zdrojcinil 1 %-1,2 %. CoZ by v porovnani s Urokovymi vjidaa

avér nakonec vyzélo lépe spisSe pro vyuziti vliastniho kapitalu.

Vijiném pipad, kdyby se nafiklad diky réjaké marketingové akci
minimalizovalo navySeni Urokové sazby z poplata zaroveé by byla moZnost
investovat vlastni aspory vyhognnez do statnich obligaci ktigladu do podilovych,
akciovych fond ¢i jen formou stavebniho sfni, nasled& by se pordr obou variant
mohl obratit. VSe se bude vzdy odvijet od konki&irmpodminek a moznosti kupuijiciho.

Dalsi vyhodou f financovani bydleni z vlastniho kapitadlu je ndskst,
moznost libovolného vyuziti a fakt, Ze vipadt budouciho poklesuipmu v rodirg se
pravdEpodobnost ztraty bydleni, v porovnani s povinngstirekolik let kazdy nésic
platit konstantni vySi splatek za dry razant® snizuje. Nicmé# i v piipad Spatné
ekonomické situace domacnosti a nutnosti prodgjehjedomu ¢i bytu se vlastni
nemovitost prodava lépe, nez kdybkipadny kupec museligvzit Owrové zavazky

domacnosti.

V piipact vahani, jestli pouzit vlastni zdroje na kryti by¢gednotky nebo spiSe
k vybaveni bytu, ke koupi auta apod. by bylo lep&ilit druhou moznost. Pokud by si
totiz domacnost na tyto sgebni &ely chela pozdji vzit spotebitelsky O¢r nebo
leasing, pak by ji to v z&w stdlo mnohem vice, nez kdyby si jefipda z vlastnich

spor a cenu nemovitosti hradila vyhradrhypoténiho Gwru.t*

1 PAVELKA, F., BARDOVA, D., OPLTOVA, R.:Uvérové obchody. 2. vydPraha: Bankovni institut,
2008. 279 s. ISBN 978-80-7265-140-5.
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Nastane-li situace, kdy je nemovitost prodavananizdi nez obvyklou trzni
cenu, nafiklad gi privatizaci obecnich byt nedobrovolné draZbnemovitosti nebo z
jakéhokoliv jiného dvodu. Domacnost by &a této ,,zvyhodgné” kupni ceny vyuzit a
koupi nemovitosti realizovat. Domacnost by taklanwinit i za predpokladu, Ze
momentald nema naspgeno z vlastnich zdrbjcelou kupni cenu a bude muséagti

vyuzit cizich zdraj.
2.2.2. Cizi zdroje

V piipadt, Ze ma domacnost nedostatek vlastnich tinar prostedki, nabizi
se ji moznost financovat svou bytovou jednotku poinoizich zdraj. V sowasnosti je
mozné na naSem trhu tagtji vyuzit bud hypote&ni Uwr, nebo stavebni speni a G¢r
z rgj. Jedna se o specialni produkty, které jsou &ane na podporu financovani

bydleni.

7 v Z

Nasledujicicast bude zagena pedevSim na objasni fungovani stavebni
spaeni a zarove bude ukazano, jaké jsou sphié a nebo rozdilné rysy stavebniho

spaeni vCeské republice a na Slovensku.
» Stavebni sp@ni

Dle definice Asociac& eskych Stavebnich Sptelen se jedna odélovy druh
spdeni, @i kterém vkladatel dlouhodebuklada prostdky u specializované banky
(stavebni spitelny). ,V pribéhu spdeni mize cerpat statni podporu a po jeho
skorreni ziskava, i splreni dalSich podminek, narok nadiwze stavebniho speni.
Stavebni sp@ni spojuje v jeden kompaktni celek/gmd a poskytnutidelového Usru.
Ten je charakterizovdn nizkymi a pevnymi Urokovyazbami po celou dobu jeho
splaceni. Ve své podsige stavebni sp@eni uzaxeny systém, nezavisly na negativnich

vlivech pedzniho trhu**?

2 ACSS:Co to je?[online]. c2012. [cit 2012-12-20]. Dostupné<zhttp://www.acss.cz/cz/stavebni-
sporeni/co-to-je#
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Stavebni spaeni vCeské republice

Stavebni sp@ni, v podob v jaké je znamé dnes, u nas vzniklo v roce 1993 a
bylo pfimo iniciovano statemifsluSnou zakonnou Upravou, a to zakonend6/1993
Sb. o stavebnim speni® Jeho hlavni ambici bylo celk&wzlepsit kvalitu bytového
fondu, ktery byl z dvodu viddy minulého reZzimu dost zanedban, a z&rawvelo
motivovat véejnost k investicim do bydleni.

Hlavnim determinantem atraktivity stavebniho igmd byla statni podpora. Ta
byla, ale s tinnosti od 1.1.2011 snizena na 10 % z émsp®castky v gislusSném
kalend@nim roce, maximakh vSak z¢astky 20 000 K. Coz prakticky znamena, Ze
statni podpor&ini maximalr 2 000 K, pricemz celkovy soket zaloh statni podpory
ke vSem smlouvamcdastnika v pislusném kalendaim roce nesmifpsahnout limit
2 000 K. Davodem snizeni této podpory je velky deficit stdbnibzp@tu. V minulosti
byla statni podpora 15 % u smluv uawch po roce 2003 a u starSich smluv dokonce
25 %. Podleseského z&kona o stavebnim i&pd™ plati, Ze klient ma naerpani statni
podpory narok, pouze tehdy pokud po dobu 6 let duake uzaveni smlouvy nebude
cerpat ani jinak nakladat s ugpaoucastkou, nebo pokud v obdobi do 6 let ode dne
uzaweni smlouvy uzate smlouvu o U&ru ze stavebniho speni a pouZzije usgenou
¢astku na bytové pigby. V gipads, Ze klient vybere naspené prosedky dive, nez
za 6 let nebude mit narok na statni podporu a riavde muset zaplatit satrk pokutu,
ktera obvykle pedstavuje 0,5 % z cilové&stky.

Zasadni zrenou u stavebniho speni od roku 2011 bylo skéani dosavadniho
osvobozeni Urakod dar z pfijmu, now jsou zdagny béZznou 15 % sazbou stéjjako
aroky v bance. Ministerstvo financi nicnééplanuje do budoucna jestalsi zngny.
Chce, aby stavebni sfgmi nabizely i banky a dale, aby od roku 2014 pesé statni

podporou byly vyuZivany vyhradma bydlenf-> *

13 Zakon 96/1993 Sb., o stavebni &g byl od roku 1993 mnohokrat novelizovan

4 Zakon 96/1993 Sb., o stavebnim &nd a statni podpe stavebniho speni

!5 Aktualne.cz:Stavebni sp@ni 2013 a snizeni statni podpgoyline]. c2012. [cit 2012-29-12].
Dostupné z: <http://wiki.aktualne.centrum.cz/finance/stavebndigmi-snizeni-statni-podpory/

® FINEMON, S.:Je stavebni speni stale jegtvyhodnéonline]. c2012. [cit 2012-29-12]. Dostupné z:
<http://www.hypoindex.cz/navzdory-statni-politicegeavebni-sporeni-doposud-smysluphe/
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KdyZz uz mé kupujici zaloZzené stavebniigmd, pak mu jeho smlouva, uzana
se stavebni spibelnou, garantuje Urokovou sazbu pro klasickygrize stavebniho
spdeni. Jistou nevyhodou stavebniho igpd, oproti jinym drubm Uwra, je fakt, ze
jeho klasicky U¥r je mozné ziskat nejive za 2 roky od peatku spdeni (podminka ze
zakona) a po spémi ostatnich podminek stanovenych stavebnititghoou (tj. po
dosaZeni minimalni vySe tzv. hodnoticitiisla’ a naspteni ukitého miniméalniho,
zpravidla 40 % nebo 50 % podiléastky).

Za predpokladu, Ze by c#itkupujici Gwr cerpat dive, nez bude mit narok na
fadny O¥r, ma moznost zazddat o tzvkeklenovaci Usr (meziuwr). Jak jiz nazev
nazn&uje, poslanim tohoto éw je geklenout dobu, nez budou s@fty podminky pro
pridéleni fadného Gru ze stavebniho speni. Urokova sazba u toho typudiv neni
na rozdil oddadného U¥ru omezena &di se podobnymi pravidly (bonita klienta, fixace
arokové sazby) jako u hypdtgiho Uvru. Spditelna gipadnému zdjemci 8Hl, za jaky
arok mu qiij¢i své finakni zdroje do doby, nez spini podminky phgdpleni fadného
avéru ze stavebniho speni. ,Z preklenovaciho Gru bude ovSem nasledispoitelné
zpet platit pouze uroky a jeho kodtey dluh se nijak nezmensi. Dluh sérsaumaovat
teprve po ziskani naroku rfadny U¥r ze stavebniho speni. Podle velikosti @u se
liSi i mira zajiSéni — pro mensi bude sfitelna pozadovat pouze ditele, pro tSi pak
jiz zastavu nemovitostt®

V poslednich letech tpdstavuje podil igklenovacich &t vétSi objem nez
podil fadnych G¥ru ze stavebniho speni, coz neniifliS v souladu s fvodni filozofii
stavebniho speni. | kdyZz se feklenovaci G¥r v uritych atributech [iSi, jednéd se
v podstat o zkonstruovany substitut hypoteho Uwru.

Uvéry ze stavebniho speni se vyuzivaji hlawnna rekonstrukce a modernizace
bydleni. Prvnim @ivodem je, Ze lidé dostanou divbez nutnosti zastavy nemovitosti.
Druhy divod souvisi s tim, Ze stavebni &peiny poskytuji i nizké&astky, zatimco u
hypote&nich Uvra banky poskytuji Géry az od ukité vySe, minimum je zhruba 200 az
300 tisic korunceskych. Rov&z statistiky dokladaji, Ze dwy ze stavebniho speni
jsoucerpany v mnohem nizsictastkach nez hypotékyiiRladem niize byt laisky rok,

ve kterém pimérna vySe Uvru ze stavebniho speni ¢inila asi 330,4 tisic korun

" Predstavuje jednu z podminek pro poskytnutirize stavebniho speni, ktera je vyjainaciselrs a
jejiz bliz8i parametry vypitu si kaZzda stavebni sfitelna samostatnuréuje ve svych vSeobecnych
obchodnich podminkéach.

18 LUX, M., SUNEGA, P..Jak dolie investovat do bydleni. 1. vyRraha: Sociologické nakladatelstvi
(Slon), 2006. s. 124. ISBN 80-86429-56-3
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¢eskych, zatimco gmeérna vySe hypotmich Gwra se pohybovala okolo 1,7 milién
korunceskych.

V minulosti na trhu stavebniho seni v Ceské republice gsobilo celkem 6
organizaci. V listopadu roku 2008 vSak doslo k kartlYPO stavebni sgitelny a. s.,
protoZe vznikla fuze s Raiffeisen stavebniigpbhou a.s.. V satasnosti tedy na naSem
¢eském trhu existuje 5 nasledujicich stavebnichitgben:

« Ceskomoravska stavebni sjtelna, a. s.

« Stavebni spidtelnaCeské spiitelny, a. s.

* Modra pyramida stavebni dfielna, a.s.

» Raiffeisen stavebni sfitelna, a.s.

« Waistenrot stavebni sfitelna, a.s

VSem vySe uvedenym sfielndm byla udlena bankovni licence dle zakoka
21/1992 Sb., o bankach, povolujici pouze vyk&nnosti, kterymi jsou stavebni
spdeni a dalSi¢innosti upravené zakonem o stavebnimiepb a jsou sdruzeny
v Asociaci ceskych stavebnich sptelen. Dle vyzkumu Evropského sdruzeni
stavebnich sptielen z roku 2011 bylo zji&ho, Ze stavebni speni vCeské republice
za rok 2010 je po &necku a Rakouskudti nej\wtSi v Evrog. Paradoxem vsak je, ze
v porovnani s rokem 2009 doslo k nggimu Ubytku smluv o stavebnim $pni, a to o
1,6 procenta (viz tabulka nize).

Tabulka 1: Stav pfiu smluv o stavebnim sfeni

2009 2010 Zmeéna
rEmecko 30109 300 29952 925 -0,4%
Rakausko 5 096 655 5176 567 1 6%
Cesko 4 926 183 4 545 319 -1 B%
Slovenska 1011 753 1007 322 -0,4%
Madarsko 5480 520 GOE 550 27%
Chorvatska 330165 334179 1,2%
Rumunzko 25517 36 026 24 9%

Zdroj: Lidové noviny, Evropské sdruzeni stavebnichisglen
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Na ¢tvrtém misé hned zaCeskou republikou je stavebni $pni Slovenské
republiky, kterému budegnovan nasledujici text.

Stavebni sp#eni na Slovensku

Historie slovenského stavebniho &ga je o rok starSi neieského stavebniho
spdeni, coZz znamend, Ze jeho vznik se datuje roken2.18Bvenska republika byla
dokonce prvni ze zemi byvalého socialistického bjdide vzniklo klasické stavebni
spaeni. Stavebni sgeni na Slovensku je upraveno zakoném310/1992 Sh. o
stavebnim speni. Zréni slovenského zakona se od tateského lis nelisi, ale ma i
sva utita specifika.

Rozdil je napiklad ve stanovovani vySe statni podpory. Na Slskerje sice
vzorec pro vypoet statni podpory s@asti tamniho zakona o stavebnimispd, ale jeji
maximalni poskytnuta vySe je kazdém® stanovena dle zakona o statnim razpo
Tato vySe se tak e kazdy rok rénit a klient tak nema garantovanou vysi statni
podpory na dal3i rok. Zeské republice na rozdil od Slovenska maji klieatiteno,

Ze statni podporu budou dostavat po celou dobuitslouvy o stavebnim sfani ve
vySi platné v dob jejiho uzaveni V roce 2013 je vySka statni podpory na Slovensku
11,5 % z ronich vkladi, maximalr vSak 66,39 € (okolo 1700dK

DalSim rozdilem mezié¢tmito zemdmi je vymezeni naroku na&erpani statni
podpory. Jak jiz bylo zmémo vyse, WCeské republice je zdkonem stanovena vézaci
Ihata na 6 let. Na Slovensku je sice taky zakonemostam Sestileta vazacidlia, ale
oproti Ceské republice je mozné své Uspory ze stavebniti@rsipvybrat a pouzit na
stavebni Gely jiz po 2 letech od uz&ni smlouvy o stavebnim smi, aniz by byl
ztracen narok na statni podporu, i kdyz zatomebudecerpan G¥r. Dilezité je, ale
zduraznit, Ze klient musi dolozitcél vyuziti prostedki ze stavebniho speni, aby
neztratil statni podporu. \fipact, Ze klient nebude chtit dolozicél a nebude chtit
ztratit statni podporu, musi gt 6 let, steji jako vCeské republicé’

Statni podpora je na Slovensku poskytovana poupe jgiinu smlouvu o
stavebnim speni. VCeské republice je moZné ziskat statni podporu vinasmiuv,

19 BUKAC, P.: Jaké je stavebni spofeni na Slovensku? [online]. 2006, c2012. [cit 2012-29-12].
Dostupné xhttp://www.mesec.cz/clanky/jake-je-stavebni-sporeni-na-slovensku/>
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maximalré vdak 2000 K. Jak vCeské tak i ve Slovenské republice podiéhaji Uraky z
stavebniho sgeni dani z fijmu, na Slovenku tato da&ini 19 %.
Na slovenském trhu stavebniho gy pisobi v sodasnosti 3 nasledujici
organizace:
» Prva stavebna sporitel'fia, a. s.
» Waistenrot stavebna sporitel'fia, a. s.
« (CSOB Stavebna sporii#a, a. s.

DalSi moznosti financovani bydleni je hypwie awr. Vzhledem k tomu, Ze
prace je zartena pedevSim na financovani vlastni bytové jednotky pcmo
hypote&nich Owra, bude jeho vykladu a charakteristikArdnovana celd nasledujici

kapitola, ktera podrokinpredstavi veskera jeho specifika.
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3 HYPOTECNI UVER JAKO BANKOVNI PRODUKT OBCHODNI
BANKY

Banka je podnikatelskym subjektem, jehoz zakladeilem je dosahovani zisku.
Za timto @elem gijima vklady a jiné peg¥ni prostedky od véejnosti a poskytuje
avéry na vlastni tet. Jeji hlavni naplindinnosti je tedy obchodovani s gen neboli
|épe vyjadeno obchodovani s dluhy na fikaim trhu.

Banka stejn jako kterdkoliv jina obchodni spdigost je povinna svéinnosti
evidovat a vykazovat ve svém zakladnigetdim vykazu, kterym je rozvaha-bilance.
Ucetni bilance banky zachycuje jednozma existujici vztahy. KdyZ je bankaidi
svym klientim v pozici &fitele jedna se v bilanci o stranu aktiv. V épam gipact,
kdy banka vystupujei¢i svym klientim jako dluznik, se jednd v bilanci o stranu pasiv.
Z této zakladni evidence logicky vyplyva i zaklagteénéni bankovnich obchddna

aktivni, pasivnii zprostedkovatelské (bilame neutrainf®).?*

s

Poskytovani G&ru a dalSi formy financovani gatmezi nejdlezit¢jSi aktivni
obchody komemich bank. Banky poskytuji celotadu Gznych Owri, které jsou
Proto bude &eni nize zarené pouze na zakladni formydaat. Bankovni produkty,

diky kterym banky kryji pdeby svych klient Ize rozalit do tii zakladnich skupin:

* PeréZni 0wry — Fedstavuji skuté poskytnuti likvidnich prostdki obvykle
v bezhotovostni forgh Klient je povinen v dohodnutéite splatit gijaty uwer,
véetre aroka. Tyto Uwry se imo promitaji do rozvahy banky, a tiniimppo
ovlivauji jeji likviditu. Krom¢ praw hypote&niho Uwru sem dale pét
podnikatelsky Gelovy provozni a investni Uwr, kontokorentni, eskontni a
spotebitelsky U¢r.

o Zavazkové usry a zaruky — Neznamenaji pro klienta bezpexbti ziskani
likvidnich prostedki. Banka se v tomtoifpact jen v ukité formg zarikuje za
sveho klienta a zavazuje se splnit jeho zavazkgugdak klient neéini sam.

Jedna se aizné druhy zaruki akcept&ni a avalovy Gdr.

2% Jsou to takové obchody, které neméni zavazkové vztahy banky ke klientam.
? PUCHINGER, Z.: Bankovnictvi I: Uvodni kapitoly k problematice bankovni soustavy.
Olomouc: Univerzita Palackého, 2005. 174 s. ISBN 80-244-1048-6
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e Alternativni formy financovani- Takovéto produktynoziuji klientaim ziskat
financni prostedky za witych specifickych podminek. Mezi nejvyzna&si
pati faktoring a forfaiting??

3.1. Hypot&ni banky

Hypoteini ivéry mohou poskytovat vSechny banky na zékladslené bankovni
licence, protoZze poskytovani &ni (hypote&ni Uwr predstavuje pouze jeden z dalSich
druhi uwera) pati k jedné ze zakladnich bankovni¢imnosti a k jejich poskytovani
neni teba zvlastniho povoleni. Vzhledem k tomu, Ze pasldni O¢ri negedstavuje
¢innost vyhrazenou pouze bankdm, neni proto vyjimkaa O¢ry poskytuji i

nebankovni subjekty.

Oproti tomu specialni licence jéeba pro emisi hypotaich zastavnich ligf
které mohou emitovat pouze vybrané bankywv@lem specialni licence je snaha o
zajiseni vysoké bezpmosti i emisi hypoténich zastavnich ligt Tento fakt ma za

nasledek pozitivése projevujici zajem investor nizsi Urokové naklady pro emitenty.

Z vySe uvedeného, Ize za hypaite banky povazovat ty banky, které maji
licence na emisi hypotaich zastavnich ligt Jedna se vSak (kr@éntHypot&ni banky) o
univerzalni banky, které prov§d i ostatni bankovni obchody. Na druhé s#an
hypot&ni Uwry jsou poskytovany i jinymi bankami, proto pokue pa hypoténi
bankovnictvi nahliZzenoips poskytované hypatei Uwry, tyka se SirSiho okruhu bank,
a nejendch, které majf licenci na emisi hypditéch zastavnich ligt*

3.1.1. Zdroje pro financovani hypoténich Gvéra

Aby finan¢ni instituce mohly svym kliedm poskytnout hypotsi Uwr, musi
mit k tomu dostatek zdnbj Jejich zdroje mohou byt vlastni nebo cizi. Bamdad
piipadi nedisponuji dostateou zasobou vlastnich zdiépja proto probiha financovani
hypote&nich Gwra hlavre pomoci cizich zdrdj Cizi zdroje Ize roz#it na zdroje
primarni a zdroje sekundarni. Primarni zdroje regméuji fjedevSim vklady (depozita)
klienti, zatimco zdroje sekundarni ziskavaji banky lmmisi hypoténich zastavnich

lista (HZL), a nebo fjckou na mezibankovnim trhu. Kazdy z uvedenych Zdroj

2 REVENDA, Z.: Penézni ekonomie a bankovnictvi., 5. aktual.vyd. Praha: Management Press,
2012. 423 s. ISBN 978-80-7261-240-6

8 DVORAK, P.: Bankovnictvi pro bankére a klienty, 3. pfeprac. a rozS. vyd. Praha: Linde, 2005.
681 s.

ISBN 80-7201-515-X
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financovani hypot@iho Uvru znamena pro banky odliSné vydaje, a proto seddn
vySe Urokové sazby z hypotdho Owru odviji pra¢ na zaklad zdroji pouzitych
k jeho financovani. V nasledujicim textu budou dla posledni zmimé zdroje (HZL,
puj¢ky na mezibankovnim trhu) blize popséany, aby bgfmelpochopeno jejich celkové

fungovani.

Hypoteni Gwry jsou UOw¢ry dlouhodobé povahy, a protoigalstavuji pro
hypote&ni banky dlouhodobé pohledavky, dlouhodabvestované prostdky. Aby u
hypote&nich bank nedo$lo k finani nerovnovaze a k problém s likviditou?*, musi
byt zachovano zlaté bilani pravidlo. Toftika, Ze dlouhodoby majetek byémbyt
financovan dlouhodobym kapitalem a kratkodoby nedjedapitalem kratkodobym, aby
nedoslo k podkapitalizovani nebotegapitalizovani majetku. Proto musi proti
hypote&nim Uwram stat odpovidajici dlouhodobé zdroje. Takovymioidsou vynosy

z vydavani a prodeje hypeétdch zastavnich ligt

Hypoteini banky emituji hypotai zastavni listy (dale jen HZL) s cilem ziskat
financni prostedky na poskytovani hypateich Gwria. Dle ceského zakona o
dluhopisech { 190/2004 Sb.) jsou HZL vymezeny jako zvlastni hdiuhovych
cennych papir, jejichz jmenovita hodnota a pé&émy Grokovy vynos jsou pikryty
pohledavkami z hypotaich Gvri. ,To znamend, Zer@d vydanim HZL musi jejich
emitent poskytnout svym kliént hypoténi Uwry v takovém objemu, ktery v souhrnu
prevySi objem vydavanych HZL, a to tak, aby pokrykynich pribézre nanistajici
budouci uUrokovy vynos. Tim je zajit, Zze splaceni HZL nezdavisi pouze na Bonit
jejich emitenta. V fipact jeho selhani je totiz stale mozné HZL splatit pkatek
hypotenich Ovri, které jsou na danou emisi HZL navazané. Aby ai w&bylo Uplé
jednoduché, ke kryti zavazk HZL je mozné pouZzit pouze hypoteiwr anebo jeho
cast, kterd nefevySuje 70 % zéstavni hodnoty nemovitosti, ktes@Zsljako jeho
zastava. Toto pravidlo zajigje, aby hodnota kryti vydanych HZL odolalafigadnym
vyznamnym vykym trznich cen zastavenych nemovittfStiNa Slovensku upravuje
HZL zékon o dluhopisecti 530/1990 Sb.

?* Likvidita je schopnost pfeménit své aktiva do likvidni formy bez vétsiho poklesu ceny a dostat
svym zavazkdm béhem urcité doby. Riziko likvidity banky ve své podstaté vyplyva z nesouladu
aktiv a pasiv (jejich vySe z hlediska doby splatnosti apod.).

> THON, J: Pro¢ jsou emise hypoteénich zastavnich listd v Gtlumu? [online]. 2010, ¢2013 [cit
2013-1-24] Dostupné z: <http://www.hypoindex.cz/proc-jsou-emise-hypotecnich-zastavnich-
listu-v-utlumu/>
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Emitovat HZL miZe pouze banka, ktera k t&fianosti ziskala povoleni (licenci)
od Ceské narodni banky a to se souhlasem ministersteadi. Na Slovensku musi

banka rovisZ ziskat licenci na emisi HZL od Slovenské nardshniky?°

Hypoteni Uwry a HZL predstavuji pro banky rub a lic jedné a téZe mince —
hypote&nich obchod. Hypot&ni Uwry reprezentuji aktiva, kdy se hyponé banky
vici svym klientim nachazeji v pozici dfitele. Zatimco HZL pedstavuji pasiva,
protoZze pi emisi HZL se hypoténi banky dostavaji do pozice dluznik&év svym

klientam.

Vyhody pro investora, ktery zakupuje HZL jsou vevsani s jinymi dluhopisy
nasledujici. Jsou mérrizikové, &tsi jistota tkvi v dvojim zajighi. HZL jsou totiz
kryty pohledavkami z hypoteich Uwra, které jsou navic zaji&ty prostednictvim
zéstavniho prava redrexistujici nemovitosti. Dale je to Urokovy vyno#iZL, ktery
nepodléhd dani zigmu a nakonec je to likvidita. HZL jako ¥&n¢ obchodovatelné

cenné papiry umaiji jejich majiteli, aby je kdykoliv prodal.

Pro emitenta (hypotai banky) je zakladnitpdnosti HZL jejich neodvolatelnost
ze strany investora (kupcejga dobou jejich splatnosti. Majitel HZL the ziskat své
investované prostdky gred dobou splatnosti tohoto dluhopisu pouzéipait prodeje

jinému investorovi?’?®

Podstatnowést zdroj pro poskytnuti hypotmich Owra, banky ziskavaji diky
emisi hypoteénich zastavnich ligt Existuji, ale i hypotni Gwry s variabilnimi
arokovymi sazbami, které si banky mohou dovolitaficovat kratkodobymi zdroji.
Tyto kratkodobé zdroje si bankygjgi na mezibankovnim trhu. Mezibankovni trh je
misto, kde obchodni banky vyuZivaji mozZnosti vzéjého obchodovani mezi sebou.
Na jedné strah stoji banky, které nabizeji ¢msré volné zdroje za delem jejich
zhodnoceni a na stradruhé stoji banky, které muiSit gechodny nedostatek zdiij
tedy feSit momentalni nedostatky v likvidit,Vzhledem k tomu, Ze kazda banka si

v oblasti primérnich depozit svoji marketingovouatdgii vytvai vlastni strukturu

%5 KALABIS, Z.: Bankovni sluzby v praxi. 1. vyd. Brno: Computer Press, 2005. 148 s. ISBN 80-
251-0882-1.

" DVORAK, P.: Bankovnictvi pro bankére a klienty, 3. pfeprac. a rozS. vyd. Praha: Linde, 2005.
681 s. ISBN 80-7201-515-X

8 SUVOVA, H.: Specializované bankovnictvi, 1.vyd.. Praha: Bankovni institut, 1997. 398 s.
ISBN 80-902243-2-6
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(casova a nakladova) zdrpjje pro obchody mezi bankami pethné i ,objektivované*
kritérium ceny pefz na mezibankovnim trhd* K tomuto Gelu slouZi referemi

urokové sazby mezibankovnich depozit, kterymi jsauizemCR sazby:

* PRIBOR (Prague Interbank Offered Rate) — refémésazba pro prodej depozit,
« PRIBID (Prague Internak Bid Rate) — refetehsazba pro nakup depo#it.

Obdobr¢ je v Evropské unii stanovovana sazba EURIBOR (Eimerbank
Offered Rate), kterou sédi i Slovensko. Tato sazba byla zavedena v ro€9 0
odliSuje se dobou trvani od 1 aZz 3 tyda nebo od 1 az 12 &sial. Jedna se o
refereni mezibankovni sazba v ramci hosp@#fié a minové unie, za kterou jsou
euro terminované vklady nabizeny jednou bankou fiagéce na mezibankovnim

trhu3?

LepSi gedstavu o tom jak se vypitava urokovd sazba EURIBORU doklada
obrazek na nésledujici stean

?® PUCHINGER, Z.: Bankovnictvi I: Uvodni kapitoly k problematice bankovni soustavy.
Olomouc: Univerzita Palackého, 2005. s 97. ISBN 80-244-1048-6

% PUCHINGER, Z.: Bankovnictvi I: Uvodni kapitoly k problematice bankovni soustavy.
Olomouc: Univerzita Palackého, 2005. 174 s. ISBN 80-244-1048-6

%! Narodna banka slovenska: EURIBOR [online]. 2013 [cit 2013-1-24] Dostupné
z:<http://www.nbs.sk/sk/statisticke-udaje/udajove-kategorie-sdds/urokove-sadzby/euribor-
eonia>
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Obrazek 1: Vypeet arokové sazby podle EURIBORU

Ako sa vypocita urokova
sadzba EURIBOR
Sadzbuy EURIBOR oznamje kazdy de

_ Eurépskabankovi
. -, federdcias o

" _81bénk

. 011.00 AR

7 Vyéku uréuje a1 bank, -
ktoré posli odhady Grokavych sadzieb, za ktoré si myslia, Ze si
od inych bank v dany defi pozi¢ajd. Uroky maji splatnost od
jedného tyzdna do jedného roka.

v

Odhady posielaji cez systém
TARGET do 10.45 dopoludia.

15 % najvy3sich a najnizsich hodnat program vyradi
(vylGgia sa ponuky 20 bank).

Zo zvyiku sa urobi aritmeticky priemer
na tri desatinné £isla.

Zdroj: Ekonomika.sme.sk

V piipact hypot&niho Uwru s variabilni sazbou si tedy banky k PRIBORU
nebo EURIBORU fpoctou svou marzig¢imz nasledé vznikne aktuals platna
Urokova sazba hypateiho (vru. V Ceské republice se bankovni marze
k PRIBORU pohybuje okolo 2 az 3 procentnichinod

Nasledujicicast se jiz blize dostane k samotnému popisu hypite G\&ru.
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3.2. Hypot&ni aveér

Hypoteni awr pati ke klasickym a oblibenym bankovnim &evym
produktim. Za jeho zakladni charakteristicky rys Ize povaia@pisob jeho zajighi,
kterym je zastavni pravo k nemovitosti. Z povahfidio zajiSéni vyplyva relativig

nizké riziko hypoténich G\ri i jejich mozna dlouhodobodt.

Nasledujici odstaveciedstavi pravni vymezeni hypstého vru v Ceské
republice. Vzhledem k faktu, Ze vymezeni hypoteh Uwri na Slovensku je dost
podobné tomuceskému, omezi se nasledujici text pouze na &mitisla zakona

upravujici slovenské hypatei Uwry a na uvedeni hlavnich rozilinezi €mito Uwry.

vvvvv

190/2004 Sb. definovan néasledévryHypote'ni Uwr je Gwr, jehoz splaceni detrg
prisludenstvi je zajigho zastavnim pravem k nemovitosti, i rozestay Uvr se
povazuje za hypatai Uvr dnem vzniku pravnichcinki zastavniho prava. Procély
kryti hypoténich zastavnich ligtlze pohledavku z hypatdho Gvru nebo jejicast
pouzit teprve dnem, kdy se emitent hyfgoth zastavnich listo pravnich dincich
vzniku z&stavniho prava k nemovitosti déZViNavic vSechny nemovitosti, které
vystupuji v G¥rové smlou¥ jako zastava, se musi nachéazetCeské republice,

Evropské unii nebo vlenském st&tEvropského hospotkekého prostoru.

Na Slovensku jsou zadkonna pravidla o hypoieh Uv¥rech utena zakonem o
bankach¢. 46/2011 Sb., ktery novelizoval zakén 483/2001 Sb. a doplnil zakan
566/2001 o dluhopisech. Diky novele zdkona, ktetaupila v platnost 1. dubna 2011,
se podminky pro poskytovani hypé&tého Owru jeSE vice giblizily podminkam
c¢eskym. Do této novely, totiz bylo mozné hypote 0wr pouzit jen na koupi nebo
vystavbu nemovitosti, jeji opravu, udrzbu. Novelkana umoznila G pouZzit na
splaceni jakéhokoliv hypateiho Uwru, tzn. ne pouze tohatélového. Navic zakazala
bankdm vybirat poplatky zagatasné splaceni hypdi@ho Owru pri ukorceni fixace.
Nicmére stale petrvavd, Ze hypotai uwr na Slovensku lIze zajistit pouze slovenskou

nemovitosti a row¥ Uwr maze byt poskytnut pouze na nemovitost na Uzemi Skkée

%2 DVORAK, P.: Bankovnictvi pro bankére a klienty, 3. pfeprac. a rozS. vyd. Praha: Linde, 2005.
681 s.

ISBN 80-7201-515-X

%8 zakon &. 190/2004 Sb., o dluhopisech
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republiky. V gipac, Ze je Zadatel o hypatei Uwr cizinec, musi mit trvaly pobyt na
Slovensku.

Vzhledem k tomu, Ze hypatei uwr ma celoufadu charakteristik, bude jeho

¢lereéni blize ¥novan nasledujici text nize.

3.2.1. Clenéni hypotetnich Gvéri
Hypote&ni Uwry je mozné (stefhjako jiné typy U¥ra) ¢lenit z tiznych kritérii.
a) Cleréni z hlediska &elovosti:

* Ucelové hypoteni awry
* nelteloveé hypoténi iwry — americké hypotéky
Ucelové hypoteéni Owry. Tento typ U¥ru lze pouzit pouze naigdem

definované Gely, uvedené v (&rové smlou¥¢. Vzhledem k tomu, Ze si kazda banka
tyto (Cely ukuje individualr, je dobré si konkrétni podminky prostudovat. dssgji
se el vaze na nakup nemovitosti, kterou klieniz®, ale nemusi, mit ve vlastnictvi.
Mimo jiné ho lze také vyuzit na rekonstrukci nemosii nebo vystavbu nové
nemovitosti, splaceni jiného &w ¢i pujcky, tj. k refinancovani &v¢jsi investice do
nemovitosti, nebo ziskani vlastnickeho podilu nenostosti (vypdadani spolkeného

jméni manzel nebo vypoadani ddictvi) apod.

Mezi objekty hypoté&niho Uw¥ru mohou pdit stavebni pozemky tené
K individudlni vystavl, rodinné domy, byty, nemovitosti dané Kk individuélni
rekreaci, bytové domy, nemovitafigluSenstvi, kter4 jsou stasti uvedenych

nemovitosti a paifpads podnikatelské objekty

Vzhledem k strikta stanovenémud@lu pouziti ¥tSinou banky jako kompenzaci
nabizeji svym klieritm lepSi podminky a nizSi Urokovou sazbu nezripguk

neltelovému hypoténimu Uwru.
Nelielové hypoteni uwry — americka hypotéka

Hypote&ini Gvery poskytované k jinémudélu, nez jsou investice do nemovitosti,
byvaji ozn&ovany jako tzv. americké hypotéky, protoZze bylydi¢a¢ oblibeny
zejména v USA. Tento év nema pro klienta zadna omezeni, takze jiniZen

financovat movité &ci, jako je napiklad automobil, studiumdi v zahranti nebo i

% Finanéni vzdélavani: Ugelové hypoteéni Gvéry [online]. 2007, c2013 [cit 2013-20-1]. Dostupné
z: <http://www.financnivzdelavani.cz/webmagazine/page.asp?idk=338>
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z4jezd kolem sita. Coz je bezesporu jeho velkou vyhodou, protdisnkmize ziskat
velkou ¢astku pesz na ndkup jakéhokoliv zboZi. Tuto moznost sicekptgi i béZzné
spotebitelské G¥ry, ale u nich neziskame tak vysok&dstku (ziskameéastkuradow

ve stech tisicich Knebo v pipact Slovenska EUR).

Oproti tomu nevyhoda v porovnani &ilovymi hypoténimi Uwry je v podols
vySSich urokovych sazeb, které itych péipadech dosahuji téfharovre Urokovych
sazeb spoebitelskych G¥ra. Tento rozdil je dan ipdevsSim tim, jakym Zisobem
banky vnimaji pipadné riziko nesplaceni &w. Klient, ktery dolozi &el financovani je

pro banku vzdy dvéryhodrejsi.

Banky v CR tento typ Uw¥ru zasaly poskytovat od roku 2004, odkdy podle
zakona nemaji povinnost zjgvat, na co jsou poskytované penize pouzivany. Bigm
stejre jako v gipact klasického G¥ru i zde je nutno za @y rucit nemovitosti, ktera je

zapsana v katastru nemovitosti.
b) Cleréni z hlediska subjektu, kterému jsou hypotékseny:
* hypote&ni Uwry urtené fyzickym osobam (¢anim)

* hypot&ni Uwry urcené podnikat&éim (fyzickym osobam — podnikateh a

pravnickym osobam)

* hypote&ni UWry urcené obcim a gstim (municipality)

Hypoteéni avér ur ¢eny fyzickym osobam

Je uten jakékoliv fyzické osabstarsi 18-ti let s trvalym pobytem na Uzemi
Ceské republiky nebo s ijkazem o povoleni pobytwlena statu Evropskych
spolg&enstvi. Na Slovensku je dan fyzickym osobam s trvalym pobytem ve Slovenské
republice. O G¥r miuZe pozadat jeden nebo i vice Zadgtelaximali mohou sotasré
Zadat aZtyii Zadatelé zijici nejvice ve dvou domacnostech meld@ée a dti. Manzelé

majici nemovitost ve spaleém jneéni musi o hypoteni awr Zadat spokng.

% SVACINA, L.: Na co viechno je mozné pouzit hypotéku? [online]. 2009, c2013 [cit 2013-20-
1]. Dostupné z: <http://www.hypoindex.cz/na-co-vsechno-je-mozne-pouzit-hypoteku/>
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Podnikatelské hypoténi Gvéry

Tyto Uwry nejsou tak rozgéné jako hypotmi Uwry urcené fyzickym osobam a
nabizi je pouze gkteré banky. Jsou &eny na investice do nemovitosticanych

k podnikani.
Hypote¢ni Uvéry ur ¢ené organmim mistni spravy a samospravy (municipality)

Tento druh G¥ru je uken obcim, svaZlm obci, kragm, pispivkovym
organizacim #izenym obci nebo krajem a pravnickym osobam zalpheabci nebo

krajem a je uren k investicim zejména do nemovitosti.
c) Clergni z hlediska doby splatnosti:
o kratkodobé (1-5 let)
» stredredobé (5-15 let)
» dlouhodobé (nad 15 let)
d) Clergni z hlediska zfisobu splacenti:
e Uvéry s anuitnim splacenim - klient celou dobu trvawru plati stejnou vysi
mesicni splatky
e 0wry s progresivnim splacenim - klient zecatku plati nizSi rssicni splatky,
které se mu postuprv prab¢hu let zvySuji

e 0wry s degresivnim splacenim - klient plati z¢g@tu vySSi misicni splatku,

kter4 se mu postuprsnizujé®
e) DalSi zjisobyc¢leréni hypot&nich U\eri:
* podle zfisobucerpani — jednorazové, postupnéegh zapisem zastavniho prava
» podle doby fixace urokové sazby
e podle vySe Gsru

* podle doby splatnosti

% POLAKOVA, O.: Bydleni a bytova politika, 1. vyd. Praha: Ekopress, 2006. 294 s. ISBN 80-
86929-03-5
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3.3. Cena hypoténiho Gvéru

Prevaznowast mijéek na financovani bydleni tiiopredevsim hypotai Uwry,
a proto nasledujici text objasni, co oiliye sumu pete, kterou bude nutné z rozia
domacnosti poskytnout na pravidelnésini splatky. Na pe&atku ma obvykle kazda
domécnost fedstavu pouze o tom kolik si chce wujit. Tato gedstava se odviji od
jejich finareni situace a ceny nakupované bytové jednotky.vRodném nastaveni

ostatnich parameiije vSak mozné vysi ésicnich splateléast&né ovlivnit.

Prvni parametr, ktery klienta asi nejvice zajimayjge urokové sazby:im jsou
ovlivnény vySe Urokovych sazeb a jaké faktory okliji konkrétni vysi arokoveé sazby,
bude obsahem nasledujiciho textu.

s

Za jeden z nejilezit¢jSich faktofi ovliviujici vySi Urokové sazby lze oztia
cenu pedz, za kterou banky financuji hypdte awery. Jak jiz bylo blize popsano vyse,
zdroji pro financovani hypotmich Owrai muze byt rkolik. Mohou to byt vlastni
zdroje, které jsou pro banku sice l&#l nez cizi zdroje, ale v rozvaze bankyifvo
obvykle menstast. Proto banky vyuZivaji pro financovani hygateh Gvra spise cizi
zdroje, napiklad v podok kratkodobych vypjcek na finagnich trzich, a nebo emisi

hypotenich zastavnich ligt

V Ceské republice je hlavni autoritodleska narodni bankaCKB), ktera
vyznamré ovliviiuje cenu pesz nageskych finagnich trzich CNB v rdmci své mnové
politiky formou operaci na volném trhu usmiuje vyvoj arokovych sazeb v ekonomice.
Kli¢covym néstrojem je v tomto ohledu nastaveni tzv.udgdenni repo sazby, za kterou
CNB pijéuje bankam penize. Od nastaveni zakladnich UrokowazebCNB se
nasledg odviji vySe urok, za které si banky poskytuji &y mezi sebou navzajem.
Vzajemnym @sobenim nabidky a poptavky se nastedaormuje cena pefz na

mezibankovnim trhd’

Jak se formuje cena hypotgch zastavnich ligt ktera nasledhovliviiuje vysi
arokovych sazeb, bude obsahem tohoto odstavce. ra jsou Urokové sazby
hypot&nich Uwra ovlivihovany urokovymi sazbami hypdigich zastavnich lidt
Banky, které disponuji pravem emitovat hypoie zastavni listy, stoji a&i svym

~

Klientaim v pozici dluznik, protoZze Uroky z hypoteich zastavnich lit pro re

%" SVACINA, L.: CNB krati Grokové sazby, hypotéky véak nezlevriuji. Proé [online]. 5.3.2009 [cit.
2013-04-08]. Dostupné z: <http://www.hypoindex.cz/cnb-krati-urokove-sazby-hypoteky-vsak-
nezlevnuiji-proc/>
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predstavuji vydaj, ktery budou muset ze svyéhinm svym Wfitelam uhradit. Ony
piijmy hypot&ni banky zisk&vaji pr&vz Uroki ziskanych z hypotaich uwvru. Vyse
arokové sazby pro hypatei uwry je pak sloZzena z aroku z hypdéiéch zastavnich
listt a bankovni marze. Bankovni marzéegstavujecast ceny respektive urok
hypotenich Owra. Bankovni marze je rozdil mezi Uroky z hypotieh 0vri a Uroky z
hypote&nich z4stavnich ligt Prijmy z této bankovni marze slouZzi k financovani ajyd
na provoz, na emisi a spravu hypuotieh zastavnich ligf na tvorbu rezervnich foid
pro Uhradu ztrat z nedobytnych hypstieh Gwri apod. Uroky z hypotmich
zastavnich list se odviji na zaklad pisobeni poptavky a nabidky kapitalu na

finantnich trzich, jsou tedy dynamickou slozkou ceny hgigtich awri.>®

Cena pe#z sice vyznamnym Zgobem ovliviuje vysi Urokovych sazeb, ale
zdaleka se nejednd o jediny faktor. Jak jiz bylargmo o parradki vysSe, vedle vydaj
na ziskani cizich zdrbjnavySuje Urokovou sazbu i bankovni marze. Jejigdivé
polozky by se daly ozt jako zpracovatelska a rizikova marze. Mimo typarze si
banky je& navic stanovuji svou obchodni marzi, protoze jsodnikatelské subjekty,
jejichz zakladnim cilem je dosahovani zisku. Doazpwatelské marze si banky
zahrnuji v8echny vydaje, které bance vznikly, ifjogcE vzniknou, tzn. provize
zprostedkovateim, vyplaty zamistnaném, sprava IT systéinatp. Do rizikové marze
se zahrnuji vydaje na zabezpei banky proti fipadnému nesplaceni &u. Vysi
jednotlivych marZi si obchodni bankycuji sami®® Nicmére obecs plati, e v obdobi
kdy jde ekonomika nestabilni a banky tak podstuptgi riziko, spojené sifpadnym
nesplacenim hypataiho Gwru, jsou rizikové marze vySsi a naopak.

V neposlednitadt mize byt faktorem ovlikujici vysi Urokovych sazeb u

hypote&nich 0wra konkurergni prostedi hypoténim bank.

VySe byly zmigny faktory, které mohou ovlitovat vySi arokovych sazeb, ale
potencionalni klient naghnemd zadny vliv. Dal&iast bude zawiena na faktory, které
sice ovliviuji konkrétni vysi arokové sazby, ale odviji seSspdd specifik a paramaétr

kazdého individualniho klienta.

% BARDOVA, D., OPLTOVA, R., PAVELKA, F.: Jak spravné na hypotéky, 1. vyd. Praha:
Consultinvest, 1997. 142 s. ISBN 80-901486-5-4

% SVACINA, L.: CNB krati Grokové sazby, hypotéky véak nezlevriuji. Prog? [online].2009,
€2013.[cit. 2013-4-12]. Dostupné z: <http://www.hypoindex.cz/cnb-krati-urokove-sazby-
hypoteky-vsak-nezlevnuiji-proc/>
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Jak jiz bylo zmigno vyse, hypotni Uwr Ize ¢lenit na &elovy a nedelovy.
RovnéZz byly zmireny i jejich charakteristiky a rozdily, proto budenjgipomenuto,
pro¢ se liSi vySe jejich urokovych sazeb. U hygoibo Uwru kde banka ijimo
vyzaduje, aby klient dolozil, na jaky¢& Gwr pouZije je urokova sazba nizsi nez u
neltelového O¥ru. NiZSi Urokova sazba je dangegevsSim tim, Ze aglovy Uwr pro

banku gedstavuje niZSi riziko, a protodlre byt tento typ ru poskytnuty s nizsi

urokovou sazbou.

DalSim faktorem ovlisujici vysi Urokové sazby je délka fixace. Délkaafie
piedstavuje dobu, po kterou banka nesmi¢rdtmklientovi drokovou sazbu. To
znamena, Zedhem celé doby vybrané fixace banka klientovi garenstejny Urok,
jaky byl v dolg, kdy o hypoténi uwr Zadal. Banky v satasnosti nabizeji hypatei
aveéry s délkou fixace jedenyit pét, deset, patnact, dvacet nebo @cet let. Melo by
platit, Ze¢im vySSi chce Klient jistotu, tim vySSi bude jelokdva sazba, a proto jsou

~ v s

sazby pro delSi fixace drazsi. Jestli toto tvrzeaii, bude obsahem praktickésti.

Doméacnosti seasto rozhoduji nad tim jakou délku fixace zvoliyhddou kratSi
doby fixace je oproti té delSkt8inou nizSi urokova sazba a rychlejSi moznost po
skorteni fixace jednorazavsplatit nebo jej snizit mintddnou splatkou. Nevyhodou
kratkodobych fixaci mize byt nejistota ohlednvySe nové urokové sazby po skeni

doby fixace.

U delSi doby fixace ma klient jistotu ve stejnonearénnou Urokovou sazbu po
dlouho dobu, coZz mu umozni lepé naplanovat roduyad&@je na dlouhou dobu digzlu.
Nevyhodou jsou pak vysSi Urokové sazby a &avmemoZznost po dlouhou dobu splatit
bez sankci G nebo jej mimeaddnou splatkou snizit, pokud Klient zisk&sv perzni
castku.*

Krom¢ fixni arokové sazby na hypateim trhu existuje i nefixovana tzv.

variabilni sazba, kterd s sebou nese oproti fixéveaeh vyssi riziko. Jaké jsou hlavni
vyhody a nevyhody mezémito sazbami, doklada tabulka na nasledujici gtran

“° FINANCE. CZ: Jakou dobu fixace tGrokové sazby hypotéky zvolit? [online].2006, c2013.[cit.
2013-2-18]. Dostupné z: <thttp://www.financninoviny.cz/zpravy/jakou-dobu-fixace-urokove-
sazby-hypoteky-zvolit/165716>
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Tabulka 2: Vyhody a nevyhody variabilni a fixni kowé sazby

Yariabilni drokovd sazha

Fixni drokova sazba

Yyhody:

Mewyhody:

Wihody:

Mewyhody:

Lze tEZit z poklesu
Orokowych sazeb.

Riziko ristu drokowvich
sazeb (Orokové riziko).

YWyhnuti se rizikdm rdstu
Orokovych sazeb.

Klesaji-li sazby, miZe
to byt draisi varianta.

Je-li drokovd sazha
nizka, vznika Uspora.

MoZny necekany nardst
mésicnich splatek.

YitEe mésiEnich splatek
Jsou pevné dané.

Mevhodna fixace miZe
splatky prodraZit.

Castéigi moFnost
mimofadnych splatek
Jistiny.

Skokové ménici se
splatky ohroZuji
stahilitu.

Feune platby pomahaji
lépe planovat rodinng
finance

hWlimofadne splatky
obvykle moZné jen na
konci fixace.

Uspory z niFgich
Grokowych plateb lze

Mutnost optimalizace

“e financni rezerd neni
niutné zohledfovat

financnich rezery (vEtE

ukladat do rezerv. rezZemva). Orakove riziko

“ariantu plovouci sazby by mohl upfednostnit spige
ten, kdo se o své finance aktivné stara,
disciplinowvané wytvafi rezery a spife patfi mezi
wySET pfijmove skupiny.

“arantu fixace by mél upfednostnit spige ten, kdo
chce mit pfedvidatelné mésicni naklady, jeho
disciplinovanost pro udrZovani rezery je rozkolisana.

Zdroj: Hypoindex

VySe urokové sazby se odviji i od vySe zajistiwru. Kdyz si klient chce vzit
hypoteni Owr, jist¢ se setka se zkratkou LTV, coz v origindle znamemglické slovo
.Loan to value* weském pekladu to znamené&éastka k zafjceni. LTV konkrétrg
vyjadiuje pongr Owvéru k zastavni hodnét nemovitosti. Zkratka LTV se udava
v kombinaci siselnou hodnotou, n#iglad LTV 70, LTV 75, LTV 80 apodCisla
vyjadiuji procenta z ceny nemovitosti, ze kterych se ¢itao kolik banka klientovi
puj¢i. To znamena vifpad, Ze klient rdi bytem v hodnat 1 milion korunéeskych a
banka mu poskytne @éw pii LTV 80, maze si mjcit maximalre 800 tisic korun
seskych?t

Obecr plati, Ze¢im vySSi bude LTV, tim vySSi bude Urokova sazbaopdl
¢im vice se klient podili na financovani svého bytim vice je pro banku

duveéryhodrejSi a banka v&m ma vyssi jistotu, Ze bude ochoten splacet.
Kolik si, ale Zadatel o @& bude moct fjcit, zavisi naitech zakladnich bodech.
Za prvé je to vySe a povaha zastav tdm je schopen Gy zajistit. Druhym bodem je

dolozZeni vySe adelu investice do nemovitosti (nagkupni cenou uvedenou v kupni

L TOPKALKULACKA: Co je to LTV? [online]. c2012[cit. 2012-12-30]. Dostupné z:
<http://www.topkalkulacka.cz/co-je-to-ltv>
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smlouw) a poslednim bodem je saniep¢ bonita klienta, jestli je (rové
zpasobily 2

Poslednimu zmimému bodu, bonitklienta, se bude blizetmovat nasledujici
cast, protoze se jedna o dalSi z faktawvliviwujici konkrétni vysi urokové sazby.
S terminem bonita klienta nebo bonita Zadateleafiste setka kazdy klient, ktery Zada
o poskytnuti hypotaiho Uvru. Co to pesrg znamena, pkba jak si ji banka zjidje a

nakonec pro ovliviiuje vySi Urokové sazby, bude obsahem nasledujféidtki.

Bonita je schopnost dostat zavamk vzniklych z gijeti dluhu, v tomto pipact
hypot&niho Owru. Jednou ze zékladnich operaci bank je poskytoddmi, kterymi
zhodnocuje do ni vloZené primiky. KdyZz banka poskytne klientovidly vystavuje se
tim riziku, protoze klient (dluznik) nemusi byt sglen splatky G&u hraditiadreé a
v¢asci dokonce Uvr neuhradi ubec a U¢rova pohledavka bude pro banku nedobytna.
Aby si banka udrzela svou solventrfdst stabilitu, musi se protifjpadnym ztratam
z uwrového rizika zajifovat a chranit. Pro eliminaci takového rizika sinka u
kazdého udrového Zadatele zji§je jeho pedpokladanou schopnost poskytnutygriv
splatit, tj. jeho bonitu. Banka bonitu klienta Zjie pomoci tzv. scoringu ¢kdy téz
credit scoring), coz je komplexni systém hodnoddiginta podle pedem zvolenych
kritérii. Bonitu klienta ovliviuje fada faktod.

V prvé fac jsou to osobni Udaje jakak; pohlavi, dosazené védni, profesi,
rodinny stav, péet vyZivovanych &i apod. Dale se posuzujfipny Zadatele. Zde se
jedna o trvalé fijmy, u nichz se fedpoklada jejich trvani i v budoucnu — haprijmy
ze samostatn vydéle¢né cinnosti, @ijmy ze zavislécinnosti, @ijmy z pronajmu,
rodicovské pispivky, prijmy z invalidniho dchodu apod. U za#stnané banky ve
veétsSing pripadu vyzZaduji pracovni pamna dobu ufitou a navic v dobpodani Zadosti
0 uwr nesmi byt Zadatel ve zkuSebni d8ol®d doloZenych ijjma Zadatele banka
odviji se od p&u vyzivovanych éti a dalSich osob Zzijicich ve sp&h& domacnosti
Zadatele. Zde platifppna ungra ¢im vysSi pdet osob, tim vysSi vySe Zivotniho minima.
Do vypcaitu oproti gijmam vstupuji i vydaje. Do vydajse zahrnuji platby najemného,

pojistného (na Zivotni poji&i, pojiSEni nemovitosti¢i domacnosti), fispévky na

*2 BARDOVA, D., OPLTOVA, R., PAVELKA, F.: Jak spravné na hypotéky, 1. vyd. Praha:
Consultinvest, 1997. 142 s. ISBN 80-901486-5-4
“3 Platebni schopnost
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stavebni spi@ni, penzijni fpojisteni, splatky leasingu, alimenty aj. Dalefi p
posuzovani Zadatele o drvbankdm pomaha Centralni registrédy ktery eviduje
zavazky fyzickych osob — podnikaieh pravnickych osob s vyjimkou bank, a to jak
rezidenti, tak nereziderit Lze v rem najit informace naijiklad o prodleni se splatkami
avéra, leasingu nebo i o opo&aych platbach mobilnim operatan.

4

Zawerem plati, zecim vysSi bonitu klient prokaze, tim nizsi Urokoveazbu z
bonitou banka podstupuje vyssSicéawve riziko, které si kompenzuje vysSimi urokovymi
sazbami z poskytnutého &m. Klient mé vSak &kolik moznosti jak si svou bonitu
zvysit a tim si naopak snizit svou Urokovou sadmalnou z moznosti je, Ze gigve k

N 1

Zadosti o hypoti Uwr dalSi osobu — spoluzadatele. VysSi bonity bud# gosazeno,

ey

pokud spoluzadatelem bude jeho manzelka (manzef) rodt nebo sourozenec Zijici
v jiné domé&cnosti. ProtoZe Vipads, Ze Zadatelé Ziji ve spéleé domacnosti, dosahuji
dohromady niz&iho Zivotniho minim#.Jind moZnost jak si zvysit svou bonitu a tim si
snizit urokovou sazbu nabizEkteré banky tak, Ze si Zadatel spoke s Zadosti o

poskytnuti hypoténiho Uwru sjednd i Zivotni pojighi.

Dalsi faktor, ktery m& vliv na cenu hypétého Uvru je doba splatnosti.
V sowasnosti se doba splatnosti hypmiéo Uvru pohybuje v rozmezi od 5 do 40 let.
Nastaveni doby splatnosti hypéotého Uvru je na individualnim rozhodnuti kazdého
klienta. Obect u hypoténich Gwra plati, Zzecim delSi splatnost, tim mensi splatka
avéru a obracetr Na klienty mize dlouha splatnost, a tudiz i nizka splatka, maipr
pohled misobit atraktivé. Jenzeiim delSi splatnost hypateiho Uvru si klient nastavi,
tim vice v konéném disledku za G¥r zaplati. NejoptimalkgjSi a také nejvyuzivaysi
jsou dnes doby splatnosti 15-25 let, kdy je nejlgqaérer mezi vySi splatky a vydaji na
aver.

DalSim faktorem, ktery ovliwje celkovou cenu hypateiho Uvru, jsou i s nim
spojené poplatky. Klienti segtSinou u hypoténich Uvra orientuji hlave podle vyse
arokoveé sazby a ostatni poplatky mzhodovani zpravidla tolik nevnimaji. Poplatkey s

plati pred, @hem procesu Wové analyzy a taky po dobu poskytovanémiv Poplatky

“ BUCKOVA, V.: Bonita klienta [online]. 2009, c2012. [cit. 2012-12-29]. Dostupné z:
<http://www.finance.cz/zpravy/finance/208678-bonita-klienta-jak-a-proc-ji-banky-zjistuji-/>
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se liSi nejen meziaznymi stéty, ale i meziaznymi bankami. Seznam popléatknize

byt velmi rozsahly, a proto by jim#hkazdy klient ¥novat zvySenou pozornost.

Mezi nejzakladyjsi poplatky Ize zminit poplatek za odhad ceny néioeti,
poplatek za posouzeni navrhu naémivpoplatek za zpracovani hypéwého Gwru,
poplatek za vedeni hypaétho Owru. DalSi poplatky jsou &Sinou spojeny se
zmenami v Usrové smlou¥ nebo s jinym nez jednorazovyerpanim G¥ru. Existuji,
ale i poplatky navysujici vysi &icni splatky, které si klient vybral dobrovéinedna

se napiklad o pojiséni schopnosti splacet nebo o p@istnemovitosti.

Tato kapitola mila za cil vys¥tlit co nejvice atribut vazicich se k hypotaimu
avéru. Nasledujici kapitola bude jiz prakticky ukazvkym zmisobem je nutné

porovnavat jednotlivédelové hypoténi Uwry.
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4 ANALYZA VYB ERU HYPOTECNIHO UV ERU

V posledni ¢asti gedeslé kapitoly bylo uvedeno, co vSechno amlje cenu
kazdého individualniho hypateiho Gwru. Problémem je, Zedt8ina lidi se obvykle i
vybéru hypoténiho Uwru rozhoduje zejména podle vySe Urokové sazby.jidalale
bylo zmireno vySe, cenu hypateiho Owru ovliviiuje i celdrada poplatik, a proto
mefit cenu hypoténiho Uwru pouze na zakla&dirokové sazby neniiiS vhodné. Lidé
casto pondtuji nakladnost hypotmiho Uwru pouze na zaklgdvySe zaplaceného
aroku. Ritom si obvykle neuddomuji, Ze hypotEni Uwr predrazuji nejiznéjSi
poplatky a naopak ho agco zlewiuji danové odpdéty. Nejlépe klienim k tomu, aby si
mohli zmefit a porovnat ceny hypataich Uwru, poslouzi nastroj zvany efektivni arok
nebo také APRC (Annual Percentage Rate of Chdrgé&®nto nastroj dokaZe dir,
jestli je uwr z pohledu klienta levny nebo drahy. Efektivnikitoyva gipodohiovan k
RPSN (Réni procentni sazba nakigd™®

Diive, ale nez se prace zé&finpraw na podrobgsi vymezeni pojmu efektivni
arok. Bude blize fedstavena RPSN, aby bylo obj&so, jaké jsou hlavni spaieé a

rozdilné rysy meziéimito dwma pojmy.

4. 1. RPSN (Réni procentni sazba nakladh)

RPSN vyjaduje celkovy réni naklad, ktery musi dluznik uhradigfiteli
(bance), a obsahuje veSkeré poplatky spojenééremv Cetné vydaji za Uroky.
Predstavuje vSe, co dluznik zaplati nad dluzgéstku, a proto je pro&nhvhodnym
ukazatelem pro srovnavani vyhodnosti ostatnichiepidélskych G¥ri. Tato sazba se
povinrg vaze prav na spatebitelské Gery, nikoliv na podnikatelsk&i hypoteni
Gvéry. Na zéklad ceského zakona o spebitelském Gsru*’ musi vSechny finami
instituce poskytujici sptgbitelsky U¥¢r povinrg informovat své Kklienty § uzavirani
smlouvy o vySi této sazby. Tato povinnost se vafeadre na Uv¥ry od 5000 K do

1 880 000 K, pricemz se jedna, jak uz bylo znifro zejména o spidbitelské Gvry.

V piipact, Ze si chce klient a¥it spravnost RPSN, kterou uvadi vybrana

finanéni instituce, niZe si v pipac pochybnosti vypést vySi RPSN sdm. RPSN se

> Roéni procentni sazba poplatki

% SYROVY, P.: Kolik ve skute&nosti stoji hypotéka [online]. 2008, c2013 [cit. 2013-4-1].
Dostupné z: <http://www.penize.cz/bydleni/40676-kolik-ve-skutecnosti-stoji-hypoteka>
7 zakon &. 145/2010 Sb., o spotfebitelském Gvéru a 0 zméné nékterych zakont
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vypatitava jako procentni podil nakkadz dluzné castky za obdobi jednoho roku.
Moznosti slouzici k tomuto vyptu je hned wBkolik. Prvni z nich je v filoze ¢. 5,

Zakonac. 145/2010 Sh., o spebitelském G¥ru atidi se nasledujicim vzorcem.

iq (1+X)" = Z D+ X)™
k=1 I=]

Kde:

X je RPSN,

m jecislo poslednihg@erpani,

k je cislo¢erpani, proto 1 <k <m,

Ck je castkacerpani Kk,

ty je interval vyjadeny v letech a zlomcich roku mezi datem prvnéeogpani a

datem kazdého naslednéterpani, proto t1 = 0,

m jecislo posledni splatky nebo platby poplatk

I je ¢islo splatky nebo platby poplditk
D je vySe splatky nebo platby poplatk

S je interval vyjadeny v letech a zlomcich roku mezi datem prvnéegpani a

datem kaZdé splatky nebo platby popietk

Vzhledem Kk slozitosti uvedeného vzorce jsou k digpoi jiné moZnosti
vypostu. Program slouzici k tomuto vyita Ize nalézt i na strankagheské obchodni
inspekcé®, v riznych ekonomickych materidlech nebo na webovychankéch
zangienych na finance. V neposledcd |ze pro vypdet pouzit tabulkovy procesor
Excel, ktery obsahuje naprogramovany vzorec proosgp IRR, ti. RPSR’. Na
Slovensku se RPSN oznge zkratkou RPMN, cozZ je tzv. #0a percentualna miera
nakladov. Tato ,miera” je definovana v zakon. 129/2010 Sb. o spotrehitkych
Gveroch a o inych Gveroch a péizich pre spotrebifev a o zmene a doplneni
niektorych zakonov.

8 zakon &. 145/2010 Sb., o spotiebitelském Gvéru a o zméné nékterych zakond, priloha &. 5
9 www.coi.cz
%% vypodet RPSN je totozny s vypodétem vnitiniho vynosového procenta (metodou IRR).

42



Nasledujicicast se bude jiz blize zabyvat zrrigm pojmem efektivni drok.
4. 2. Efektivni trok

Efektivni Urok se na rozdil od RPSN&siuje hlavie u hypoténich Gwra a
oproti RPSN neni ze zdkona povinné tento ukazatétktt Hlavnim rozdilem oproti
RPSN je, Ze je vam zapditam i daiovy odpa@et. Je vSak nutné #érchznit, Ze daovy
se zahrnuje pouze Wipads, kdy ho vybrana zetnumoiiuje. VCeské republice je
daiovy odp@et mozny, ale na Slovensku nikoliv. Nicreéglaka je podpora ze strany

statu na Slovensku, bude obsahem aZreéné éasti.

Diky pripadnému d#govému odpdtu je efektivni (skutend) drokova sazba u
hypot&nich Owra nizsi, nez ,BzZna" arokova sazba. Sazba RPS&Sinou frevySuje
arokovou sazbu ogkolik procentnich bodl coz je dano i@devSim tim, Ze v ni nejsou
zahrnuty daoveé odpdéty a navic jsou poplatky sgebitelskych Geri, na rozdil oddch
hypote&nich, rozlozeny do mnohem kratSi doby splatnos$tn, Ze jsou hypotai Uwry
splaceny wadech desitek let a ve srovnani se igitelskymi O¢ry se jednd o vyssi
objem zagjcenych zdraj v ponmeru k poplatkim, tak gipadné poplatky hypotai
avéry prodrazi méé nez v gipac spotebitelskych twra. Efektivni urok se obvykle u
hypot&nich 0wra zvySuje ,jen“ o rkolik desetin procenta. DalSim rozdilem
efektivniho droku oproti RPSN je, Ze samotny Wgiotohoto ukazatele je mnohem
shazSi. B vypoctu je nutné rozliSovat poplatky jednorazove a pikylgoravidelné,
protoZze kazdé z nich maji rozdilné tabulky tsém efektivnino Groku. Jednorazovy
poplatek se vyp#ita jako podil jednordazového poplatku (v tisiciehyvysi U¢ru (v
milionech). Pro pravidelny poplatek se pouZije Wgtopodil pravidelného poplatku v
K¢ a vySe aeru v milionech. Vysledkem podilu prislusnych drut poplatki je jejich
nakladovost. V nasledujicich tabulkach pak budelegpog/paitené nakladovosti a
piitazeni splatnosti hypateiho Gwru zjisS€no jaky bude ndist efektivnino Groku.
Obecr plati, Ze jednorazovy poplatek nejvice navySugkidini Urok fi kratké dols
splatnosti. V pipac, Ze je splatnost delSi se totiz vstupni poplateklpzi“ do vice let.
Dale plati, Ze pravidelné d&sicni poplatky prodrazuji hypotai Uwr vice nez
jednorazové poplatky, proto je nutné, v zavislosi tchto poplatcich, hledat mezi

dobami splatnosti hypateiho Owru urcity kompromis.

Poté co bylo fedstaveno co to viastije efektivni Urok, mize dalSiéast plynuje

piejit k vys\wtleni jeho vypétu.
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4.2.1. Vypdet efektivniho aroku

Paitdni s efektivnim Urokem je vhodné zejména kipgd porovnavani
hypote&nich 0vra u miznych finagnich instituci a zarovevede k zjistni, jestli je dany
hypote&ni awr ,drahy” nebo ,levny“. Ve vypétech uvedenych nize prace ukaze, Ze by
se lidé jak WCeské republice, tak v Slovenské republites jiném evropském stét
opravdu nerdli rozhodovat pouze podle vySe nominalni arokovébgaVybsr dle toho
kritéria I1ze povazovat za velmi zjednoduSeny, dzudma zcelaipsnou vypovidajici
hodnotu. Volba efektivniho aroku je vhodna propgmtoze v sob zahrnuje i poplatky
spojené s hypotaim Gwrem. S nabidkou nizkych urokovych sazeb byva vyznam
poplatki dost ¢asto potlaovan, coz je Spa#n Sledovat vySi poplatkje @i vybéru

hypote&niho Uwru opravdu dlezité, protoze pravony poplatky Ugr prodrazuji.

Efektivni Urok je peoitan podle knihy Financovani vlastniho bydlenijn]
autorem je pan Petr Syrovy. Do vypo efektivniho Uroku je uveden jak vliv
jednoréazovych, tak pravidelnych poplatkZ hlediska zadavani vstupnich pararinger
vybér jasny. Mezi hlavni Udaje patvySe hypoténiho Owru, doba splatnosti
hypot&niho U¥ru a samoizjmeé i samotnd nominalni drokova sazba. Vzhledem
k tomu, Ze nominalni Urokova sazba se&nimv zavislosti na délce fixace, a protoze
do vypdaitu nakladovosti jednotlivych popldtlse nominalni arokova sazba nezahrnuije.
Budou nejprve vyptieny jednotlivé nakladovosti popldtkspojenych s hypotaim
avérem a posléze v dalsfasti dopordena vhodna fixace. Z hlediska postupu a

vstupnich paramatrije v zasad vSe jasné.

O reco slozZigjSi je to u vykru jednotlivych jednordzovych a pravidelnych
poplatki. Zde je nutné si Wwdomit, Ze poddmito polozkami je dlezité brat v Gvahu
takové poplatky, které klient musi bezpodndimezaplatit, aby ziskal hypatei Gwr.
Pritom tyto poplatky nefinasSeji klientovi Zzadny uzitek.

Mezi priklady takovychto poplatk Ize z&adit odhad za cenu nemovitosti,
poplatek za zpracovani hypoteho Uru (smlouvy),¢i pravidelny poplatek za vedeni
hypote&niho uwrového @tu. Naopak se doifpadnych vydaj spojenych s poplatky
nedoporduje zapg@itavat Zivotni pojigini klienta, pokud by si ho klient st&jrchgl
sjednat. Jedna se totiz o produkt, ktery by klisejre meél a ktery mu pindsi utity
uzitek. Ripadné vydaje na Zivotni poj#ii je mozné zapdtavat pouze tehdy, jestlize
je pojiseni pro klienta ,zbyténé" (nag. svobodny klient bez zavaik
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V nésledujicich vypitech jsou do jednorazovych pophatkahrnuty poplatky za
odhad ceny nemovitosti a poplatky za zpracovaniotggpiho Uv¥ru (smlouvy). Do
pravidelnych poplatk byl zahrnut pouze poplatek za vedenéravéeho @tu. Poplatek
za zpracovani hypateiho Uwru je uvadn u jednotlivych finatnich instituci ézre.
Bud’ je uvadn v absolutni vysi, nebo v procentni vySi jakaitdr procento z vysSe
poskytnutého G&ru. U procentni vySe navic vSechny banky wjiatkv. MIN nebo
MAX, coz znamena «ité minimalni nebo maximalni vymezeni poplatku. &blse
tedy u vybrané banky jednalo o procentualni vigad pcitalo se jako dané procento

z 1000 000 K a zaroveé byla zohled#na i horni a dolni hranice poplatku.

Dle uvedenych tabulek wioze ¢. 1 snakladovostmi a splatnostmi
jednorazovych nebo pravidelnych poplathsou vypdteny procenta navysujici
efektivni Urok. Splatnostéélového hypoténiho Uvru byla modelo¥ vytvorena na 25
let, ¢emuz odpovida i navySeni efektivniho Groku. VeSkergledky jsou v fipads
nutnosti matematicky zaokrouhlovany, a pokud prgogtenou nakladovost neni

v tabulce shodna nakladovost, musi se najit jiliz8jb

V zawru je mozné do efektivniho aroku promitnouttipadné snizeni vlivem
daiovych odpétu Uroki z hypoténich inri. V Ceské republice je moZné sniZit si o
zaplacené uroky davy zaklad a diky tomu u&ét O kolik bude mozné snizit si tento
zaklad, zalezi na davych zakonech v daném roce. VeSkeré informacen za jakych
podminek a o jakéastky si Ize snizit zaklad damz prijmu fyzickych osob poskytuje
zakon o danich zifijmu ¢. 586/1992 Sb. Pokud by se tento zakorrEmzmenily by se
i danové odpdty a tim i vySe Uspory. V s¢asnosti je sazba dad5 % a uhrnnéastka

trokd, ze v8ech (sri poplatniki v téZe doméacnosti, nesntifarasit 80 000 K>

Pro modelovy fiklad byl vybran delovy 0wr na koupi bytové jednotky ve vysi
1 000 000 K (tzn. okolo 40 000 EUR) s dobou splatnosti 25 Jek jiz bylo zmigno
vySe, dive neZ prace dojde k finalnimu vyfto efektivniho aroku, bude nutné nidjce
vypocitat nakladovosti jednotlivych poplatk Pro vypg@et nakladovosti jak
jednorazovych, tak pravidelnych poplatkude nutné zjistit, v jaké cenoveé vysi se tyto
poplatky u jednotlivych bank pohybuji a to jak uisnéak v zahradi. K ziskani &chto
udajx budou vyuzity sazebniky jednotlivych bank, ktexséy pro klienty publikovany na
oficialnich webovych strankach bank.

> SYROVY, P.: Financovani vlastniho bydleni, 5. zcela pfeprac. vyd. Praha: Grada, 2009. 142
s. ISBN 978-80-247-2388-4
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Obsahem nasledujictasti tedy bude, ip zvolenych parametrech, vyget
nakladovosti jednorazovych a pravidelnych poplatkysledky €chto vyp@ta budou
pro potencionalniho Zadatele o hygoie 0wr dobrym ngtitkem proto, aby mohl
jednotlivé vydaje na hypatai awr mezi sebou lépe porovnat a diky tomu si zvolit

~ i

~nejvyhodrejSi“ hypoteni Uwr.

V Ceské republice v s@asnosti psobi fada bank. Meziit nejwtsi lidry
poskytujici nateském trhu hypotai Gwry pati zejménaCeska spiitelna, Komeéni
Banka a Hypotni banka. Nejvice se v prvenstvi nacfpoa objemu poskytnutych
hypotenich Owra sttidaji praw tyto banky, ale rok od roku se tytady konkurence na
¢eském hypot&nim trhu roz§iuji, a proto budou v nasledujicimaiy zmireny i ostatni
banky.

Nasledujici tabulka nejprve jen obécpiedstavi, jaké jsou viznych bankach
jednotlivé jednorazové a pravidelné poplatky. Thtmnoty jsou uvedeny v korunach
¢eskych. Nasledn bude v dalSicasti podrobs popsan samotny postup pro vypb
nakladovosti dchto poplatk, aby ho kazdy potencionalni Zadatel o hypwoiteivr

pochopil a mohl si zm#émou nakladovost vypidtat zcela sam.
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Tabulka 3: Jednorazové a pravidelné poplatky v fehkR

Banka Odhad za| Poplatek za| Souet Poplatek za
cenu zpracovani| jednorazo- vedeni
nemovitosti | hypote&niho vych hypot&niho
avéru poplatka avéru
CS> 0 0 0 150
KB> 3500 2900 6400 0
HB>* 0 4000 4000 150
Mbank 3500 0 3500 0
CSOB 0 4000 4000 150
ucs> 3500 2500 6000 200
RB>° 3500 0 3500 0
Wadstenrot 3500 2400 5900 150
GE’ 3500 0 3500 0
Oberbank 3500 8000 11 500 150
LBBW 3500 2900 6 400 0
Sberbank 3500 4000 7 500 0

Zdroj:Vlastni zpracovani dle sazebfiilkank

Pro nasledujici vzorovy vyget bude vyuZzito 0dajziskanych ze sazebniku
spole&nosti Unicredit bank, protoZze vzhledem k obsahlgstnotlivych poplatk bude
pro demonstraci vyptu nakladovosti jak jednorazovych, tak pravidelnymiplatki
nejvhodrjsi. Souet jednoradzovych poplaiku Unicredit Bank¢ini 6000 K&, z¢ehoz
3500 K& stoji odhad za cenu nemovitosti a 2500 ¥ banka ttuje za zpracovani
hypot&niho Uvru. Do pravidelnych poplatkje zadazen poplatek za vedenita, ktery
¢ini 200 K& meésiéné. Poté co byl jiz zmign vycet vSech poplatk miZze se prace jiz
plné zabyvat samotnymi vygty.

Prvnim krokem pro zjighi nakladovosti jednorazovych poplatbude séist
vSechny jednorazové poplatky a uvtige v tisicich tzn. v tomto ifkladé 6. Dale
hypot&ni Gwr bude veden v milionech, takze vtomtdipad 1. VySe poplatk
(v tisicich) se podli vySi awru (v milionech), tzn. 6/1= 6¢imZz bude ziskana

°2 Geska spofitelna
°3 Komeréni banka
** Hypoteéni banka
°° UniCredit bank
*% Raiffeisenbank
' GE money bank
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nakladovost U&u kjeho vysi. Ztabulky uvedené Yilpze bude nutné nalézt

nékladovost (v tomtofjfpact 6) a dobu splatnosti (v tomtdipact 25). Po pifazeni

obou tchto paramefr bude ziskan nast efektivni Urokové sazby (v tomtdipad

0,060 %). Po ziskani nakladovosti pro jednorazamaiky zbyva dopéitat nakladnost

pro pravidelné poplatky. Postup pro v¢pb nakladovosti pravidelnych poplatbude

nasledujici.

M¢ésicni poplatek za vedeni hypotgho Uwvru ¢ini v tomto gipadt 200 K a

vySe hypoténiho Ovru je 1 milion K. Podle vzorce, zmémého vySe, bude nutné

podilit 200/1, ¢imz ziskdme vysledek 200. V tabulce uvedendileze bude posléze

nutné najit pisluSsnou nakladovost, v tomtdipact 200 a pifadit k dol& splatnosti 25

let. Naiist efektivniho uroku bude 0,342 %. Se stejnym pmstu vypd@tu budou

postupr vypaiteny i vSechny ostatni nakladovosti popieitki zbylych bank. Vysledky

vypoitu budou zaneseny do tabulky uvedené na nasledijar. Modie vyznaené

e

hodnoty pedstavuji nejvyssi nakladovosti celkovych popiatk

Tabulka 4: Vypdet nakladovosti u jednotlivych bankCR

Banka Sodet | Néklad. | Nanist | Souwet Naklad. Narist Narust
jednpréz jednpréz 'invem pravidel. Prayidel- invgm vlivem
OO | ufer oo porlatd | e | praucel | cooer
u poplatkia
CS 0 0 0 % 150 150 0,256 % 0,256 %
KB 6400 6,4 0,064 % 0 0 0% 0,064 %
HB 4000 4 0,040 % 150 150 0,256 % 0,296 %
Mbank 3500 3,5 0,035% O 0 0% 0, 035 %
CSOB 4000 4 0,040 % 150 150 0,256 % 0,296|%
UCB 6000 6 0,060 ¢ 200 200 0, 342 % 0,402 %
RB 3500 3,5 0,035 % 0 0 0,% | 0,035%
Wistenrot| 5900 59 0,059 ¢ 150 150 0,256 % 0, 315|%
GE 3500 3,5 0,035 % 0 0 0% | 0,035%
Oberbank| 11 500 11,5 0,115 150 150 0,256 % D937
LBBW 6400 6,4 0,064 % 0 0 0% 0,064 %
Sberbank 7500 7,5 0,075 % 0 0 0 % 0,075|%

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Z tabulky vySe jash vyplyvd, Ze nejvysSi nakladovosti poplatkdosahuje
UniCredit bank, coz je dano zejména pravidelnymlgtgpm za vedeni @vové (ttu,
ktery ¢ini 200 K¢. Pravidelné poplatky se totiz v navySeni hypotleo Uwvru projevi
mnohem vic. Ostatni uvedené banky tento poplatdkdstuji ve vysi 150 K, nebo od
n¢j jiz zcela upustily. Banky, které dosahly nejnctshékladovosti, tzn. Raiffeisen bank
a GE money bank, maji spotey nejen sotet jednordzovych poplaik ale hlave
k snizeni jejich nakladovosti nejvicgigpélo to, Ze nevybiraji poplatek za vedeni

uvérového @tu.

Jak jiz bylo zmigno vySe, na celkové ,prodraZzeni hypé&ého Owru maji
mnohem ¥tSi vliv pravidelné nezZ jednorazové poplatky. Rriio pravidelné poplatky

se staly v poslednichdgsicich velmi oZzehavym tématem.

Prvni bankou, ktera vratila klientovigsicni poplatek za vedeni énového @tu,
byla Kometni banka. Konkréthse jednalo o pravnika Petra&mice, ktery se rozhodl
zazadat o navraceni poplatkotom, co Bmecky soud rozhodl, Ze poplatek za vedeni
uvérového @tu je nezakonny. Pan Petréidec vychazel z toho, Zze zakonyCeské
republice i v Nmecku vychazeji ze stejnych evropskychésme, tedy jejich vyklad by

mel byt shodny, a proto by mohl se svym pozadavkepstustaky nakonec usgp

V sowasné dob sili vCeské republice iniciativa za zruseni a vraceni gl
za vedeni hypot@iho Uvru nebo i spdtbitelského G&ru. Po bankach to zada jizgs
sto tisic klient, diky ¢emuz jiz vzniklo ®kolik servefi jako Poplatkyzpet.cz,
Bankovnipoplatky.com a Jde.to, které jim&hv jejich snaZzeni pomoci. Tento projekt
mé& za cil shromazdit co nejvice klignteskych bank, ki¢ jsou nespokojeni
s poplatkovou politikou, a poté chce vyuzit hromagostup k tomu, aby vymohl od

bank poplatky z{, a to b’ vzajemnou dohodou, nebo rozhodnutim sotidu.

Banky se proti této iniciatév haji tim, Ze vybr poplatki neni v rozporu
s platnymi zakony a navic jsou s nimi klienti vattypredu seznameni. Nicmé&njak je
mozné viat z tabulky uvedené vySéada z bank jiz od vyou poplatki ustoupila nebo
se ktomu udagh chysta. Samdejmé bude nutné iedpokladat, Zze ony zruSené
poplatky budou promitnuty do zvySené urokové sa#by,pro klienta by byl tento
aspekt pece jen vyhod§Si a to hned ze dvouidodi.

IDNES. CZ: Slovensko zakazalo poplatek za Gvérovy tdet, Cesi ho chtgji vracet [online]2013,
€2013 [cit. 2013-4-21]. Dostupné z: <http://ekonomika.idnes.cz/slovensko-zakazalo-poplatky-za-
uverove-ucty-cesi-je-chteji-zpet-pxa-/ekonomika.aspx?c=A130220_181142_ekonomika_vem>
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Prvnim z nich je #3i transparentnost, diky které si klient bude npmdminky
avéru u jednotlivych bank lépe porovnat a vybrat siéravktery je skuténé
nejvyhodrgjSi. Kdyby banky do urokové sazby zahrnuly veSkpoplatky spojené
s hypoténim Gwrem, klient by se zcela mohl vyhnout v¢piom efektivniho aroku.
Druhym divodem pro zahrnuti poplatkdo nominalni drokové sazby je mozZnost
snizeni daového zakladu o zaplacené uroky z hypotleo Owru, coz v pipac
poplatki neni mozné. Druhy zmdny divod je feba vztahovat pouze & statim, kde

je takovéto diové zvyhodini zavedend?

Odstavce vyse fpdstavily aktualni situaci €eské republice, jak je to
s bankovnimi poplatky na Slovenku, bude obsahenedd$cichifadki. Zatimco u nas
lidé chgji své poplatky vymahat od bank n&gpma Slovensku v tomto ohledu zasahla
vlada. Patnactého unora tohoto roku schvalila sisk& vlada novelu zakona o
bankach. Tento zakontipasi zakaz vybirat od klieintpoplatek za vedeni a spravu
avérového @tu. Dale je sotésti navrhu najklad implementace euro-gmmice, ktera
ma posilit dopikovy dohled Narodni banky Slovenska (NBS) nad regahymi
subjekty misobicimi v fiznych sektorech finamiho trhu.

Tato rozsahla novela zdkota483/2001 Z.z. o bankach opravdingsi rékolik
podstatnych zgn. Tato novela roz&na paragrafem 37 o 21. Usek zakazujegwyb
poplatki v nasledujicim zni: ,Banke, zahranej banke a pohike zahraninej banky
sa zakazuje pozadavad spotrebitéa Uhradu poplatkov, nahradu nakladov alebo inu
odplatu za vedenie, evidenciu alebo spravu Uvesbalstu, na ktorom je vedeny Gver
a ktorého zriadenie alebo vedenie je podmienkouotrédo vzahu; to neplati, ak ide o
Ucet poda § 708 az 715 Obchodného zakonnika, osobitnéhonaailebo osobitnu
sluzbu, ktora nie je podmienkou Gverovéhiahma.“®°. Cely tento novelizovany zakon o
bankach z Ministerstva financi SR zakaze bankaniraiyboplatky za spravu a vedeni

Gvérového @tu po 9.¢ervnu 2013*

Jaka je prozatimni situace s poplatky spojenymiypet&nimi Uwry na

Slovensku doklada nasledujici tabulka uvedena Didesybiru byly zahrnuty ty banky,

* TUMA, O: O poplatek banky jeSté zabojuji [online]. 2013, c2013. [cit. 2013-4-1] Dostupné z:
,http://www.penize.cz/bankovni-poplatky/249223-0-poplatek-banky-jeste-zabojuji-petr-nemec-
za-uverove-ucty-inkasuiji-1-200-000-000-rocne>

% zakon ¢&. 483/2001 Z.z. o bankach

. BANKOVY POPLATOK: Novela zakona zakaze nielen poplatky, ale aj kolektivne vymahanie
bezdbévodného obohatenia [online].c2013. [cit. 2013-4-15]. Dostupné
z:<http://www.bankovypoplatok.eu/novela-zakona-zakaze-nielen-poplatky-ale-aj-kolektivne-
vymahanie-bezdovodneho-obohatenia/#.UWz-Cal4E80>
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které maji dle Gdaj NBS v sodasnosti nejitsi podil na trhi§? Udaje v tabulce byly
pievedeny z EUR na&dle kurzuCNB platného ze dne 15. 4. 2013.

Tabulka 5: Jednorazové a pravidelné poplatky v banlSR

Banka Odhad za| Poplatek za| Sowet Poplatek za
cenu zpracovani| jednorazovych vedeni
nemovitosti| hypot&niho poplatki hypot&niho
uvéru uvéru
VUB®3 2586 8000 10 586 85
TB* 2586 8000 10 586 90
SS° 2586 10 320 12 906 90
CSOPR*® 2586 8000 10 586 90
OTP 2586 8000 10 586 90
Sberbank 2586 12 906 15 492 103
ucCB®’ 2586 9000 11 586 90
PB°® 2586 0 2 586 77

Zdroj: Vlastni zpracovani dle sazebiilia

V nasledujici tabulce budou uvedeny nakladovosingdivym poplatk stejre,

jako tomu bylo u vyp&u nakladovosti poplatkv pripac ¢eskych finagnich instituci.

%2 NBS: Hypotekarne Gvery [online]. c2013. [ cit. 2013-4-10] Dostupné z:
<http://www.nbs.sk/_img/Documents/_Dohlad/Hypo/2013/2013-02-SK.pdf>
%% v&eobecna Gvérova banka

®* Tatra banka

® Slovenska sporitelia

® Ceskoslovenska obchodni banka

®7 UniCredit bank

% prima banka
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Tabulka 6: Vypdoet nakladovosti u jednotlivych bank v SR

Banka Souet Naklad. | Narnst Souet | Naklad. Narnist Narist
jednora- | Jedno- | vlivem pravidel | pravid. vlivem vliivem
zovych | razovych| jednor.p. | . poplatka | pravidel. | celko-
poplatki | poplatki poplatk poplatki | vych

u poplatki

VvUB 10 586 10,5 0, 105 % 85 85 0,137|% 0,242 %

B 10 586 10,5 0, 105 % 90 90 0,171% 0,276 %

SS 12 906 13 0, 131 % 90 90 0,171% 0,302 %

CSOB 10 586 10,5 0, 105 % 90 90 0,171% 0,276 %

OoTP 10 586 10,5 0, 105 % 90 90 0,171% 0,276 %

Sbherbank 15 492 15,5 0,156 % 103 103 0, 171®6327 %

uCB 11 586 11,5 0,115 % 90 90 0,171% 0, 286 %

PB 2 586 2,5 0, 025 % 77 77 0,137 %), 162 %

Zdroj: Vlastni zpracovani

Na Slovenském trhu dosahuje v &asnosti nejvyssSi nakladovosti Sberbank a
nejnizsi Prima banka.

VySe byl zmign vypaiet pro efektivni arok, aby si klient do Grokové lsaz
mohl zapditat i nakladovosti poplatka tim zjistit o kolik se mu jeho Urokova sazba lis

od pavodni, kterou uvada banka. Diky tomuto vygtu je pak urokova sazba pro
klienta mnohem transparesij$i.

4.3. Bankovni uzance

DalSi z@isob, ktery banky pouzivaji k ziskavarisiho p@tu klienti, je zpisob
vypoctu uroki. Na klienty mize zdanli¢ nizSi Urokova sazba jedné bankgspbit
logicky mnohem vyhod¥i, neZ vySSi urokova sazba druhé bankyle2ité ale je, aby
zdjemce o hypotai Uvr nejprve zjistil, podle jaké uzance bude Urok Wipa, protoze
na zaklad toho mohou byt vysledky zcela odliSné. Tento jedy banky ,zkreslu;ji*
jejich arokové sazby jediny i v zahranii, a proto by se #h kazdy klient podivat do
obchodnich podminek banky nebo si od konkrétni pauikno zjistit, jakou bankovni
uzanci pouziva.

Co je to konkréta urok, urokova sazba, bankovni uzance a dalSi blgasni
nasledujici text a navic i ukaze, jak se Wgiairoku provadi.
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Urok mize gedstavovat bdi odmenu, a nebo cenu za poskytnuti fidafch
prostedki. O odnénu se jednd z pohleduéiitele za poskytnuti moznosti (prava)
disponovat se zd@penou sumou. Zaroviese jedna i o odému za podstoupené riziko
spojené sfiipadnou ztratou (jistiny, podminek Zggeni) a s fpadnym
znehodnocenim {gobici inflace. V naSemfipac je wiitelem finargni instituce,
banka, ktera klientovi poskytuje hypoté GUwr. Naopak Urok z pohledu dluznika,
v naSem fipact klienta Zadajiciho o hypatei Uwr, reprezentuje cenu p&rn kterou

musi zaplatit za ziskani disponibilnich predki (hypot&ni Uwr).

VySe aroku je vyjatbvana pro konkrétni smlouvu Urokovou sazbou, kjera
vycislena v procentech. Ngjstji byva urokova sazba stanovovana jakéniozkratkou
p. a., coZ znamena per annum. Dale je mozné satsetksicni urokovou sazbou (p.
m. = per mensem), s pololetni drokovou sazbou (p= per semestre) a nakonec

s ¢tvrtletni arokovou sazbou (p. g. = per quartale).
Pro urokovou sazbu stanovenou pro jednotliva obgtzi vztah:
i1%p.a=2* %p.s.=4*1%p.q.=12% p. m.

»V bezné praxi je nutno arok vislit presre podle délky uzivani cizich zdéoj
tedy vyislit Grok za konkrétni pet dni.“®® V&echny hypotini Gvéry vyuZivaji slozené
aroceni s denni frekvenci. Pro ¢g uvaZzovanych dni v ésici a v roce se v3aKiptupy
liSi, coz ma vliv na skute¢ zaplacenou vysi Ur@gk V bankovnim systému jsou tyto
odliSné pistupy oznaovany jako tzv. bankovni uzance, zvyklosti, kteséuj vSemi
dobrovolré respektovany. V oblasti Urokovani se procisieni Urok pouZivaji

nésledujici uzance:

.Némecka uzance — kterd fith s 360 dny v roce a s 30 dny ¥siti (ozn&ovana
jako 30E/360),

* Francouzska uzance — (mezinardgouzivana), ktera ga s 360 dny vroce a
skute&nym paitem dni v mésici (ozn&ovana ACT/360),

% PUCHINGER, Z.: Bankovnictvi 1: Uvodni kapitoly k problematice bankovni soustavy, 1. vyd.
Olomouc: Univerzita Palackého v Olomouci, 2005. s. 25. ISBN 80-244-1048-6
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* Anglicka uzance — ktera pita s 365 dny v roce a skdtgym patem drii v meésici
((oznasovana ACT/365).%°

V Ceské republice banky rejsgji pouZivaji pro vypéet Groki metodu
30E/360 tzn. Bmeckou uzanci. CoZz znamena, e \ypoctu je pouzivana fikce, kdy
rok ma 360 dni a #sic 30 dih. Z takoveto fikce nasledmnpro bankovni praxi vyplyva
nasledujici. V masicich, které maji 31 dnse Zistatek jednoho dne newigqobvykle se
jedna o 31. den v &sici). Naopak v Unoru seigtatek 28. dne #sice Ur@¢i dvakrat
navic (coz znamena, Ze se fiktbwytvori 29. anor a 30. unor). V délkdy ma unor 29
dna, Urati se Zstatek z tohoto dne jen jedenkrat navic (fik¢éivse tedy vytvé 30.
anor). Z uvedeného tedy vyplyva, Ze v Unoru jsdu Gsery drazsi, nez v #sicich,

které maji 31 dni (Leden iBzen, Keten,Cervenec, Srperkijen, Prosinec).

Anglick& uzance jeiesréjsi, protoze pedpoklada, Ze rok ma 365 Wdmiicemz
délka ntsice je dana skuteym paitem dni (nepéita se s festupnym rokem). Diky
tomu stoji U¢r v unoru steji jako napiklad v prosinci. Francouzska uzancegipio
s aktualnim p&tem dré v mésici, ale vychazi zipdpokladu, Ze rok méa 360 @nJvéry
ve stejné vysi aipstejné urovni Urokove sazby jsou tak na za&kfrdncouzské uzance

Vv porovnani s toudmeckou nizsi.

Podle nésledujiciho vzorce, ktery odpovida prawmecké uzanci, si fize

kazdy klient vypdgitat svij ptipadny Urok z hypotaiho Uvru.

jistina x Grokovéa sazba x pet dni
0 —
360 x 100

Kde:
Jistina = Zustatek na &tu v daném dni, resp. v danych dnech.

Urokova sazba= Ciselné ozn&eni konkrétni sazby, ipad: sazby 1, 5 % se jedna o

hodnotu 1, 5. ,, Revod na procenta® zafigje konstanta 100 ve jmenovateli.

" PUCHINGER, Z.: Bankovnictvi 1: Uvodni kapitoly k problematice bankovni soustavy, 1. vyd.
Olomouc: Univerzita Palackého v Olomouci, 2005. s. 25. ISBN 80-244-1048-6
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Pocet dni = Patet kalend#nich dni, kdy byl danyistatek na étu, ze kterého se Urok
pocita.

Konstanta 360 = Znamena, Ze se pouzivA metoda ¥fpwo30E/360 (Bmecka

uzance)*

Jak jiz bylo zmigno vyse, ¥tSina ¢eskych bank pracuje €meckou uzanci.
Nicmére existuji i vyjimky, které pro vypeet Uroki pouzivaji odliSny zfisob vypd@tu.
Proto je nutné idpadné vyjimky pevést na &mecky zmisob Ur@eni, aby bylo mozné

porovnat vSechny banky jak tiaském, tak na zahraniim trhu podle stejnéhodfitka.

Nasledujici text uvede banky, které pouzivaji jineZ ®meckou uzanci a
zaroveh ukaze nejjednodusSi igob jak jinou uzanci rozpoznat a jak ji naskedn

pievest.

Jak jiz bylo zmigno vySe, ¥tSina ¢eskych bank pouziva prawémeckou
uzanci, ale n&eském trhu se najdou i vyjimky, které pouZivajii@ubu uzanci. Mezi
tyto vyjimky pati nagiklad nasledujici banky: LBBW Bank, Oberbank, Sheib
Posledni zmitna Sberbankisobi i na Slovensku. Vzhledem k tomu, Ze jako j&édin

z uvedenych osmi bank majicich na Slovensku &&jyodil, pouziva jinou uzanci,

bude provedenipvod uzance jakorfklad pra u ni.

Nejjednodussi zjsob jak zjistit, jestli se dana uzance lisi, je ledgjici.
Vtomto pikladk bude pracovano se Sberbankou. Sberbanka u kyblode Uveru
v hodnot 40 000 €, se splatnosti 25 let nabizi urokovobwsampiklad 4,24 % p. a. a
meésiéni splatka Geru cini 217, 79 €. Kdyz jsou zadany totozné hodnotyndmavislé
hypoteni kalkulaky, ktera kalkuluje na zaklghémecké uzance, vysledeéki 216,47
€. Pro moznost co nejlépe navzajem porovnavat jdémabidky urokovych sazeb u
raiznych bank jeitba, aby byly vSechny tyto Urokové sazliguedeny na stejnou

uzanci. V naSemifpad na rimeckou, postupievodu je nasledujici.

Urokovéa sazba 4,24 % p. a. se o860 a vynasobi 36%imz se pevede na

némeckou uzanci.
(4,24 1 360) * 365 = 4,2988605 % p. a.

Rozdil v anuitni mssicni splatce je nasledujici

" KALABIS, Z.: Zaklady bankovnictvi: bankovni obchody, sluzby, operace a rizika. Brno:
BizBooks, 2012. 168 s. ISBN 978-80-265-0001-8
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(217,79-216,47) * 12 #siai * 25 let= 1,32 * 12 * 25 = 396 € = 10 242,54K

s

skute&nosti @ pouziti srovnatelného #gobu vypdétu Urateni s ostatnimi bankami.
Pokud by se klient nezajimal o uzanci, podle ktgya jeho ngsicni anuitni splatka
vypoétena a porovnaval by hypétd Uwry pouze na zakladvySe udrokové sazby,
zaplatil by o0 396 € (10 242,54¢Kvice nez u jiné banky. Sberbank bylanprezentovat
arokovou sazbu na arovni 4,2988605 % p. a., abg byisicni anuitni splatka stejna
jako u ostatnich bank. Nicmé&rv ramci konkuretniho boje aplikuji gkteré banky

uvedené zfisoby, aby ziskaly&si podil klient.”

Poté co byly vyp&teny nakladovosti jednotlivych popldtka nasled& bylo
vyswtleno, Ze pi porovnavani urokovych sazeb jednotlivych banldigezité zjistit,
podle které bankovni uzance se wgiomesicni anuitni splatky provadi, bude dalSi
postup nasledujici. Vzhledem k tomu, Ze na velikmekové sazby ma podstatny vliv
vybér fixace, bude tomu jakou fixaci vho&élmybrat \venovan nasledujici text.

Diive nez prace dojde kditym doporwenim. Nejprve ukaze, jaky byl vyvoj
ceskych hypoténich uvra a jejich arokovych sazeb, aby byly ukazany faktdgré

mély na ten to vyvoj vliv.
Vyvoj hypoteéniho trhu

Novodoby trh hypoténiho bankovnictvi z&l vznikat na Gzemieské republiky
na pa&atku 90. let minulého stoleti. i®zitou podminkou pro vznik a poskytovani
hypotenich Gwra, byl funkeni zakon o dluhopisech a vznik kapitélového trhéakah o
dluhopisech vznikl jiz v roce 1990, ale problém kyhefunknosti kapitalového trhu,
ktery branil realnému rozvoji hypateiho trhu. Cely procestiprav a plgni veSkerych
podminek probihal v obdobi let 1990 az 1995. Jaktmjllo vSe v roce 1995 formdin
spirgno, mohlo byt naslednudtleno Ceskou narodni banko@KB) prvni opravini k
vydavani hypoténich zastavnich ligt(,hypoteini* licence) Ceskomoravské hypatei
bance (dnes Hypatai banka).

Letos zapoal osmnacty rok, co jsou hypété Uwry na nasem finamim trhu a
ackoliv by se mohlo zdat, Ze se jedna o dlowagovy Usek z pohledu hypétéch

avéria tomu tak Uplg neni. Vzhledem k tomu, Ze hypdié Uwery predstavuji ve wtSi

" Podle kurzovniho listku CNB platného pro den 15. 4. 2013
¥ SMUTNY, M.:Neni trok jako trok aneb Jak klamou banky [online]. 2010, c2013 [cit 2013-20-
1]. Dostupné z: <http://www.hypoindex.cz/neni-urok-jako-urok/>
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vétSing pripadi pro obyvatelstvo zavazek az ng&alik desitek let, je v porovnani s tim
osmnacty rok spiSe obdobim ,dospivani* a zranirndepz o skolik let pozdji, bude
mozné konstatovat, Ze zkuSenosti s timto oborem {smas ucelgsi a historicky
relevantijsi.

Vyvoj hypote&nich Owrdi mezi rokem 1995 az 1999 Ize charakterizovat
nasledovi. Jak jiz bylo zmisno vy3e, vznik hypotmiho trhu se Weské republice
datuje od roku 1995, kdy byloNB udleno prvni opraveni k vydavani hypotaich
zastavnich list. Od roku 1996 banky svym kliaith poskytly 5526 hypotmich Uwru.
Nicmére okolo roku 1997 doslo k hospag#é recesi, ktera &a mimo jiné dopad i na
hypoteni bankovnictvi. V tomto obdobi, kdy pokles ekonkynirval étyti ctvrtleti za
sebou, muselgadaceskych bank getre téch hypoténich bojovat o udrZzeni se na trhu.
Objemy poskytnutych hypateich Gwra se snizily a teprve az rok 1999 vykazoval
lepSi vysledky nez rok 1996, tedy 6103 hypoteh Uvri. Na p&atku hypoténi Owery
nebyly u oldani piiliS vyhledavanym produktem pro financovani vidstnibydleni,
protoZe urokoveé sazby byly na velmi vysoké urowolo 15 % p. a. Kror vysokych
arokovych sazeb byla ekonomika i v obdobi poklenZ se promitlo do stagnujicich
realnych pijma obyvatelstva a syrového a nevyzralého trhu s néogimi. V tomto
ekonomicky horSim obdobi nepomohla ani i@omiréna statni finaéni podpora ve
form¢ arokové dotace (0 4 % body) na nové bytové jednatkani moznost dmvé
odpaity, které umot#uji snizit si daovy zaklad o zaplacené Uroky z hypwténo G\eru.

Mezi dalSi charakteristiky prvnichef let naceském hypot@nim trhu Ize uvést
napiklad velmi omezenou produktovou nabidku hypoteh Gwri. Bylo zde minimum
produkti, LTV do 70 %, striktd Gcelova definice hypotaiho Gwru, pouze ptileta
fixace, apod. Ve zmémém obdobi na trhudgobilo jen 7 bank a vzhledem k
jejim minimalnim zkuSenostemiizenim rizika byly podminky pro poskytnuti diu
velmi pifsné (registr dluzniku neexistovaf).

Roky 1999 a 2000 jiz fimesly zrychleni ekonomickéhaistu. Hruby doméci
produkt se v roce 1999 redlavysil o 1,2 % a v roce 2000 o 3,9 %i¢emz na jeho
rast v roce 1999 jsobila revazre konena spoteba a v roce 2000 zejmeéna vydaje na
tvorbu hrubého kapitalu. Do roku 2000 v porovnanbkem 1995 vzrostl HDP o 7,5

" OSTATEK, L.:Hypotéky po 15 letech: Jak se zragtikky hypowni trh [online]. c2013. [cit. 2013-1-
6]. Dostupné zzhttp://www.hypoindex.cz/hypoteky-po-15-letech-jakzrodil-cesky-hypotecni-trh/
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%.” Pro ¢esky hypot&ni trh byl zlomovy pras rok 2000. Krond lepsi ekonomické
situace byl piznivy i prudky pokles urokovych sazeb. Zatimcomweea 1999 se jednalo
v praméru 0 10,2 % p. a., na konci roku 2000 tomu byl®Bji# % p. a.. RowzZ vyrazny
rast hypoténi konkurence zaginil, Ze hypoténi Uwr se stal mnohem dostufjsi a
jeho oblibenost z@ala vyznama rist. DalSim nezanedbatelnym faktorem, kteg) na
objem poskytnutych hypateich Owra vliv, byl soul&h nizkych Urokovych sazeb
s vysokou statni finami podporou hypot@iho Uwrovani nové bytové vystavby.
Podpora #stala pro rok 2000 zachovana ve vysi 4 % dthocbZ snizilo Urokového
zatizeni mnohych hypateich Gwra pod 5 %. ZvySeny zajem o hypooé Uwry
koncem roku 2000 a v lednu 2001 ovlivnil r@¥nfakt, Ze od 1. unora 2001 doSlo
k snizeni statni finami podpory na 2 % bodY.

Na usgsSny rok 2001 navazal i rok 2002, ktery byl diky st@le se sniZujicim
Grokovym sazbam rowst mimaadre asgsny.””

Ani rok 2003 nebyl vyjimkou a reprezentoval vyrazrist jak v p@tu, tak
v objemu poskytnutych hypateich 0vra. U novych G¥ra ¢inil meziroatni nakist 49 %
v paitu a 57 % v objemu. Mezi hlavniidody zvySeného zajmu o hypoié Owry
patily: pokles Grokovych sazeb, obavy ze zdraZeni néwsti po vstupuCeské
republiky do Evropské unie aekavané zrimy DPH. Svou roli zde sehralo i zvySovani
realnych mezd a neigSena deregulace najemného. V ramci zvySeni popt@eglo i
k rychlému rozvoji developerskych projékina bydleni, zejména v ramci velkych
mestskych celk. S poklesem drokovych sazeb z hypoteh Owra doSlo
k praktickému zaniku statni subvence, protoZze &uinna nové bydlenéinila statni
financni podpora 0 procentnich bib@ k podpée na starSi bydleni pro mladiila 2
procentni body?®

Nasledujici roky 2004 a 2005 se v za&sadsly ve stejném vyvoji jakorgdeslé
aspEsSné roky. Rok 2004 s seboftinesl rekolik zasadnich novinek. VySel novy zakon o
dluhopisech¢. 190/2004 Shb., ktery umoznil bankam pouzit pohlkgd z ne&elow
poskytnutych hypoték do kryciho bloku hyp@itech zastavnich ligta klientim tak
nabidnout netelové hypotéky a hypotéky na druzstevni bydleniveélm rovréz

> ¢sU: zdroje HDP a jejich vyuziti v letech 1995 aZ 2005 [online]. 2006, ¢2013. [cit. 2013-3-
15]. Dostupné z:
<http://www.czso.cz/csu/2005edicniplan.nsf/t/64003C3EDF/$File/11240501.pdf>

S vyroeni zprava Hypotini banky, a.s., za rok 2000

"T\yro¢ni zprava Hypotini banky, a.s., za rok 2002

8 \iyro¢ni zprava Hypoténi banky, a.s., za rok 2003
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umoznila poskytovat hypatei Owry i v zahranii a také moznost zaj&ti Gwru
nemovitosti, kterd se nachazi na Uzéhahského statu EU nebo jiného staturteino
Evropsky hospodéky prostor. V tomtéz roce 2004 doslo idkalika inovacim na trhu
hypote&nich Uvri. Jednalo se néixlad o prodlouzeni doby fixace Urokovych sazeb az
na 30 let¢i vznik nového produktu tzv. bezélova (americkd) hypotéka. \asledku
piiznivych Urokovych sazeb hypdétdch Uvra se v roce 2004ipstala vyplacet statni
finanéni podpora na nové bydleni a druhd podpora hypate Ovra na pdizeni
starSiho bydleni pro mladé Zadatele do 36 let e@l@ma 1 procentni bod, o rok p&#d
se [festala vyplacet i tato podpora. Misto ntaabyt pro mladé Zadatele do 36 let
nabizen nizkourgeny Uwr s moznosti jeho kombinace s hygotien iwrem od banky.
Dle n&izeni vlady¢. 616/2004 Sh. poskytoval Statni fond rozvoje bydléwr az
300 000K splatny nejdéle do 20 let a éemy 2 % p. a.. O tento &vbyl logicky velky
zdjem, nasledkemiehoz byly finadni prostedky z tohoto fondu zcela #grpany jiz
v roce 20117

Cesky hypoteni trh rostl v obdobi let 2000 az 2005 opravdu damiym
tempem, coz dokladaji i uvedené grafy nize. Prudstuci poptavka po hypdétach
awérech byla ovlivina zejména klesajicimi Urokovymi sazbami a ekonkymic

ozivenim.

Obrazek 2: Objem poskytnutych hypoték
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9 vyroeni zprava Hypoténi banky, a.s., za rok 2004, 2005
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Zdroj: GOLEM FINANCE s. r. 0., Hypoindex
Graf 1: Vyvoj Grokovych sazeb@R
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Zdroj: GOLEM FINANCE s. r. 0., Hypoindex

Na zvySenou poptavku zareagoval i realitni frstem nabidky nemovitosti. Pro
toto obdobi bylo zejména charakteristické velké hstvi produktovych inovaci.
V rozmezi &chto @ti let bylo implementovano zhruba 60 % vSech nokijrikeré banky
na trh ginesly za poslednich 18 let. Mezi hlavni inovacer& nejvice zahybaly
tehdej$im trhem, je mozné zminit Multibrand Hygoiebanky, Top bydlenCeské
spdaitelny, hypoténi Gwry nad 70 % LTV. Prvni z nich Multibrandigrstavoval
koncept externiho prodeje od Hyp#ié banky (tehdej$iCMHB), tedy prodej
hypote&nich Uvra pres smluvi vazané externi a aliami partnery. Hypot@i banka si
uvédomovala, Ze pokud chce @ tvrdém konkurednim prostedi, je teba vytvdit
inovativni distribéni strategii, ktera by pomohla zvySit dostupnogpdignich Ura
pro klienty a zarouve by bance zvysila jeji trzni podil. Inovace se Hgpoi bance
vyplatila a ke konci obdobi (let 2004,2005) ji pin¢ aplikovala jako své distrildni
know-how.

O vy3si podil na trhu #ea zajem iCeskéa spiitelna S), a proto fisla v roce
2001 sinovaci Top bydleni. Jednalo se o promysiaty kdy vlednu 200XS
oznamila, Zze v gibéhu ¢ervna 2001 snizi arokové sazby az o0 3 % p. a..dlpatinem
CS paralyzovala své konkurenty ngkalik mésic a vydobyla si i pozici lidra trhu. Jeji
podil na trhu narostl z 14 % v roce 2000 na 34 %ce 2001. Odpasdi na Top
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BydleniCS byla v druhé poloviiiroku 2001 strategie GE Capital bank, ktera prolami
hranici 70 % LTV a za&ala nabizet hypotéky na 85 % LTV. Nicnééwm tvrdém
konkurergnim boji tato vyhoda netrvalaséné a jiz na jae roku 2002 pSla Hypot&ni
banka s hypotékou na 100 % LY.

Jak je jiz z vySe uvedeného patrné, hypoiterh se v daném obdobi vyvijel
opravdu nevidanym tempem, ale r§Vv akcelerace tohoto trhiifla na pelomu roku
2005 a 2006. Roku 2006 a obdobi az do krize bédewana nasledujic¢@ast.

V roce 2006 klesly urokové sazby na sva minima,ratopbyva rok 2006
ozna&ovan za rok tzv. hypotaeiho boomu. Které faktoryfspely k tomuto boomu,
bude néplni néasledujiciho textu. Podstatnym faktorektery hypoténi boom
podporoval, byla rostouci ekonomika. Ta po roce91@&tla v podstatkontinualr az
do prvni poloviny roku 2008, kdy nastala v USA higdai krize, kterd postugn
dopadala na vSechny ostatni ekonomiky. Pmiky boomu hypotiho trhu bylo na
vrcholu i stavebnictvi a trh nemovitosti, tedy a¥ grvni poloviny roku 2008. Banky
byly v dok® od roku 2006 az do roku 2008, co seetpodminek pro poskytnuti &nd,
mnohem benevolentjsi. Dokladem toho i¥e byt fakt, Ze se nebaly financovat
nemovitosti az na 100 % hodnoty nemovitosti a&kterych gipadech dokonce az na
vice nez 100 %, coz se u nas #si$tnestalo standardem.

DalSi vyznamny faktor podporujici tehdejSi boom ,byge si lidé ¢asto
neuvdomovali a nefipoustli, Ze rist a ekonomicka prosperita nébe trvat ¥¢né.

V obdobi hypoté&niho boomu hrala vyznamnou roli radénoblast prodeje a
distribuce, ktera je pro banky doslovackNa. To znamena, Ze hypomé Uwery se
neposkytovaly pouze na kamennych bankovnich @cd, ale rozsily své pole
pusobnosti i meziieti strany, externi partnery bank (hygote zprostedkovatelé,
hypot&ni poradci, hypoti maklé&i, realitni kancelge, developerské firmy,
pojistovaci poradci). Vyznam tohoto distrimiho kanalu doklada i uvedeny graf nize,
ktery jask demonstruje, jak exponencidintento kanal narostl prév v letech

hypote&niho boomu.

8 LTV (Loan to Value ) porer hypotéky k hodnatnemovitosti
81 OSTATEK, L.:Hypotéky po 15 letech: Sila inovaomline]. c2010. [cit. 2013-1-8]. Dostupné z:
<http://www.hypoindex.cz/hypoteky-po-15-letech-sit@vacer
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Graf 2: Vyvoj objemu poskytnutych hypdtdch Uwra v jednotlivych distribdnich
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Zdroj: GOLEM FINANCE s. r. 0., Hypoindex

Oproti rokim hypot&niho boomu (2006, 2007) se po roce 2008 o mnohem vi
zvySili naroky na bonitu a vlastni zdroje klientaale doSlo k omezeni rizikovych
produkti (subprime hypoték¥) a k omezeni hypoték pro cizince. Obrovsky problém
v prvni fazi krize hréla likvidita.Ceska republika #la, oproti svym zahratiim
sousedm, velkou vyhodu a &sti v tom, Zeteské domacnosti byly za prvé #$pejsSi a
za druhé nebyly tolik zadluZzené jako zapadni domsttnProblém s likviditou nejvice
pocitili subjekty, které byly vice zavislé na memilkovnim trhu a které nedisponovaly
velkou zasobou depozit. Jednalo se tedy logickyemdhn banky, které musely tento
problém ieSit. U &tSich bank to byl sice taky problém, ale nedosahtaiovych
rozmera.

Pro obdobi krize bylo tedy charakteristické, Ze higc klesaly objemy
hypote&nich Gwria. Ekonomika byla v poklesu a poptavku po hypotéh Gwrech
srazela nejistota ohledmlalSiho vyvoje a rowt zptisnéni podminek ze strany bank pro
poskytovani hypotmich Gwri. Urokové sazby rostly zejména évibdu skokow
navysenych rizikovych marzi. Hypdtd trh vyrazg zpomalil a s nim se vyragn

shiZovala i poptavka po nemovitostech.@®adu ristu Urokovych sazeb statcéah opst

82 Segment hypotmich Owri bez prokazovaniifimu (v pasatku uhjila jen Hypotai banka a
Raiffeisen Bank)
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od roku 2009 poskytovat Urokové dotace a i nadd&nmvala moznost, odpiu
zaplacenych urakod zakladu dan

K oZiveni hypoténiho trhu doSlo v k&tnu roku 2010, kdy objem poskytnutych
novych Owra mezir@né vzrostl. Nasisti se nejednalo o kratkodobou & a trend
rastu Zistal zachovan po zbytek roku 2010. \almthu téhoz roku dochazelo k poklesu
arokovych sazeb n@vposkytnutych hypotaich Uwri, a to gedevSim dikyetnym
akénim nabidkam poskytovatelhypot&nich Uwri. ,Primeérna trzni Grokova sazba
novych hypotgnich Ovra dle statistik Hypoindexu v lednu 20&ila 5,52 % p. a.,
zatimco v prosinci téhoz roku dosahla hodnoty #£23p. a. tempo poklesu vyse
arokovych sazeb v fibehu roku kolisalo, ke konci roku v3ak dochazelo tkoje
f‘.83

zpomalenf.”™ Na trhu nemovitosti doSlo ke stagnaci, respekstabilizaci a od 2.

¢tvrtleti roku 2010 doSlo k mirnému oZziveni poptayoynemovitostech.

Déle vzhledem k tomu, Zeiymérna sazba novych hypdtgch Gwra ¢inila vice
nez 5 % p. a., mohli i v roce 2010 mladi lidé dd&B£ku pciitat se statni podporou k
novym hypoténim uwram. Fispevek byl ve vysi jednoho procentniho bodu z Urokove

sazby a byl poskytovan na koupi starsiho domu igho®*

Vroce 2011 byly hlavnim hybatelem trhiieprvavajici nizké arokové sazby,
které byly na konci roku v pméru na urovni 3,56 % p. a. Svou roli sehrdly i ceny
nemovitosti, které se po cely rokilg nemenily a zejména u bytovych jednotek a
rodinnych dond udrzovaly svou stabilni Groxe DalSimi podgty pro klienty pak byly
rizné akni nabidky, kterymi byl hypotmi trh bohat zdsoben. A mimo jiné i
avizované zvyseni sazby DPH z 10 % na 14 %, moytigio fadu klienti divodem k

urychleni rozhodnuti pro financovani do vlastnilydleni.

VEtSi problémy zaznamenal trh se stavebnintesgm, zejména Kili snizeni
statni podpory na mémez polovinu. Vzhledem kifznivym podminkam pro hypatei
avéry se klientim vyplatilo refinancovat svéigklenovaci Usry ze stavebniho speni
praw hypot&nim Owrem od hypoténich bank, coz row prispélo k zvySovani
piirastki v produkci na hypotaim trhu. V ptibéhu roku se objevilaiada kampani na

8 vyroeni zprava Hypotni banky, a.s., za rok 2010
8 Vyroeni zprava Hypotni banky, a.s., za rok 2010
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vyuZziti variabilni urokové sazby, ale vzhledem kippnkdm hypoténiho trhu, tento trh
ovladly fixace Urokové sazby na 3 nebo 5*fet.

Po roce 2007 byl rok 2012 druhym nejé&mjSim rokem, co se & objemu
poskytnutych hypotsich Gwri. Uspsdnému roku 2012 nahravaly stabilni ceny
nemovitosti a zejména rekokdmizké Urokové sazby. Podle souhrnného ukazatele
Fincentrum Hypoindex byla ke konci roku 201Zipg&rna arokova sazba 3,25 % p. a.,
coz predstavuje dokonce nejnizSi sazbu od roku 1995.jidabylo zmireno vySe, u
vétSiny olfanu jsou nejvice oblibené fixace urokovych sazetata 3 nebo 5 let, coz
melo vliv na objem poskytnutych hypoték peav roce 2012. Banky se totiz zaiity
na klienty, kterym koéila fixace hypoténiho Uwru, a nabizely jimtasto vyhodjsi
podminky. Pra¥ proto, Ze v roce 2012 koia spousta §tiletych fixaci z rekordniho
roku 2007, mohl podil objemu refinancovanych hypoieh Uvra dosahnout azétiny
z celych 122 miliard®

Co se tge roku 2013 Jan Sadilfgrlseda fedstavenstva a generalfdditel
Hypote&ini banky, konstatoval nasledujiciyvoj roku 2013 se da jeazko odhadovat.
Budeme navazovat na rok, ktery byl velnftizpivy vyvojem uarokovych sazeb a
stabilnimi cenami nemovitosti. Na druhou stranuitnému oslabeni hypatieiho trhu
by mohlo dojit v souvislosti se zvySenim DPH @npm sazby dahz pijmu z prodeje
nemovitosti. Nas sa@asny odhad potencialu trhu hypoték na samédatia roku se

pohybuje v rozmezi 100 aZ 120 miliard kotfih.

Jaky je vyvoj naeském hypot&nim trhu v prvnich rsicich roku 2013, blize
predstavi nasledujici text.

Mésic leden se z hlediska ¢io a objemu poskytnutych hypdtéch Uvra
obvykletadi mezi obchodhnejslabsi a nejinak tomu bylo i letos n&athu roku 2013.
Unor jakoby kopiroval wsic leden, protoZze UGrokové sazby,éyo ale i objemy
hypote&nich Owra byly ténei na stejné urovni. Dokladem je nasledujici tabulka,
které je ukazano i mezini srovnani pro lepSiiedstavu o vyvoji nateském

hypote&nim trhu.

8 vyroeni zprava Hypotini banky, a.s., za rok 2011

8 HRUSOVA, M.:Hypotékam se loni d#do. Objemy vzrostly o't procentaonline]. c2013. [cit. 2013-

1-13]. Dostupné zhttp://www.hypoindex.cz/hypotekam-se-loni-dariloj@imy-vzrostly-o-tri-procenta/
8 HRUSOVA, M.: Hypotékam se loni ddo. Objemy vzrostly ot procentafonline]. 2013. [cit. 2013-1-
13]. Dostupné zzhttp://www.hypoindex.cz/hypotekam-se-loni-dariloj@imy-vzrostly-o-tri-procenta/
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Tabulka 7: Vyvoj urokové sazby gaském hypotenim trhu

Mésic/rok | Sazba nli)?/éyecth Objer}zlvv mid.
hypoték ¢
Unor/2013| 3,21 % 5102 8,637
Leden/2013 3,21 % 5 146 8,386
Unor/2012| 3,61 % 5420 8,888
Leden/201Z 3,59 % 5443 9,251
Unor/2011| 4,20 % 3404 5,716
Leden/201]1 4,26 % 4 208 7,098

Zdroj: Fincentrum, Hypoindex

viv s

sjednano o vice jak dva tisice hypotan Uwra vic, ¢cimz se tyto péty zvySily na 7 134
kusi. Hypot&nim uwriam se délo i z hlediska objer, které vzrostly na 12,064
miliard K¢&. Tyto nafisty byly ovlivnény nejen piimérnou nizkou arokovou sazbou, ale

i mirng klesajicimi cenami nemovito&t.

Na Slovensku byl vyvoj hypoteiho trhu oprotiCeské republice v lednu
odliSny, objem poskytnutych hypdétdch Owra v lednu meziréné vzrostl o 55 %.
Slovenské banky tak v lednu svym Kligamt poskytly hypot&ni Uwry v hodno¥ 237
miliona eur. Na Slovensku podobiako vCeské republice, ale zkajiiované statistiky
neodliSuji no¥ sjednané hypotai Uwry a tzv. refinancovani hypateich Owra. Praw
z toho divodu byva refinancovartadou expett povazovano zaiwyod naftistu objemu
poskytnutych hypotaich Gwri. Nicmérg krome refinancovani rly na poptavku vliv
i nizké urokové sazby. V porovnaniCeskou republikou jsou, ale Grokové sazby na
Slovensku vySSi. V ledndinila pramérna arokova sazba 4,58 % p. aficemz

prosincovy rekord zroku 2012inil 4,27 % p. a. NejsSi nafist na Slovensku

¥ HRUSOVA, M.: Fincentrum Hypoindextbzen 2013Cisla jsou na prosincovych rekordech
[online].2013, c2013. [cit. 2013-4-20]. Dostupnéhttp://www.hypoindex.cz/fincentrum-hypoindex-
brezen-2013-cisla-jsou-na-prosincovych-rekordech/>
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zaznamenaly hypotai Uwry s variabilni Urokovou sazbou a s fixaci do jdumooku,
kde byl mezinisiéni nafist podle statistik NBS z prosincovych 4,00 % pna4,52 %
p. a. Fixace na 2 az 5 let zaznamenaly mirné zvysgémeérné urokové sazby z 4,27 %
p.a.na4,52 % p.%4.

Z historického vyvoje by se dalo usuzovat, Ze neoyyirokovych sazeb &a
zasadni vliv dana ekonomicka situace.c&liym ukazatelem, ktery & vykonnost
ekonomiky je HDP. Rst HDP zn&i vétSi vykonnost narodniho hospdsidi, rast
piijmu obyvatelstva itrst Zivotni Urovg. S rostoucimi fijmy nasleds roste i poptavka
po bydleni. V obdobi ekonomickéhdistu Urokové sazby rostou a naopak. Podle
makroekonomické predikce ministerstva financi byt MDP v roce 2013 stagnovat a
oziveni ¢eské ekonomiky maiijit az vroce 2014, kdy by &a podle prognozy
stoupnout o0 1,2 9% Podobnou situaciipdpoklada CNB (viz obrazek niZe), a proto by
se dalo ¢ekavat, Ze urokové sazby se do roku 2014 zvySoeatipodobré nebudou a

je vhodrgjSi volit variabilni sazbu.

% GOLEM FINANCE: Slovensko: Objem poskytnutych hypoték v lednu vzrostl o 55 % [online].
2013, c2013. [cit. 2013-4-20]. Dostupné z:<http://www.hypoindex.cz/slovensko-objem-
poskytnutych-hypotek-v-lednu-vzrostl-0-55/>

% MF: Makroekonomickéa predikce [online]. 2013, ¢2013.[cit 2013-4-10]. Dostupné z:
<http://www.mfcr.cz/cps/rde/xbcr/mfcr/Makroekonomicka-predikce_2013-Q2.pdf>
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Graf 3: Progn6za HDP
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VySe variabilni sazby se, jak uz bylo z®ho vySe, odviji od prazské
mezibankovni nabidkové sazby (PRIBOR). Pro fémaninstituce je rozhodujici hlagn
mesicni (1M) a timésicni (3M) PRIBOR. Vzhledem k tomu, Ze v sasnosti jsou
mezibankovni Grokové sazby na velmi nizkych Grolvrdcpodle progn6z¢NB (viz
obrazek nize) se ankipSny rist ne@dekava, mohl by si klient pro toto obdobi zvolit

spiSe variabilni arokovou sazbu.
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Graf 4: Prognézaimesicni PRIBOR

Prognodza arokowych sazeb (3M PRIBOR)

T T T

2013 0,4%%
Orokowé sazby 3M PRIBOR
2014 0,5%

1M1 oz ([T R B | ([T R | 1l
0% W F0% mS0% W 30% interval spolehlivost

Zdroj: CNB

Presto, Ze jsou tyto sazby na nizké Urovni a jsouvwptsinu klienti lakavé, je
nutné zdraznit, Ze podminky a bankovni marze si banky stajandividualrg, a proto
je nutné si konkrétni podminkyadre prostudovat. V saiasnosti VCR variabilni
Urokovou véazici se na 1M PRIBOR sazbu nakieska spiitelna, UniCredit bank,
Raiffeisen bank, GE money bank, LBBW, mBank a Balsi banky jakou jsoGSOB
a Hypoténi banky se vazi na 12M PRIBOR a podle 3M PRIBOREd Oberbank.

Co se tyka situace vyvoje sazeb na Slovensku, gidle progndz Slovenské
narodni banky &ekavat podobny vyvoj jako u nas. S tim rozdilemndeSlovensku se
fidi na zaklad EURIBORU.

VySe byla stanovena kratkodoba predikce, moznéhwmjgyurokovych sazeb,
ale jednoznén¢ urtit vyhodnost jednotlivych let fixace nelze. Je tind redevsim tim,
Ze hypoteéni Uwry se odviji od trznich sazeb a jejich prognéza @elSim horizontu

(napiklad 25 let) velmi slozita i pro odborniky.

N LT

klienta, a proto jsou sazby pro vyssi fixace &vmysSi. Jestli to opravdu plati, bude

obsahem nésledujiciho textu.
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Nejprve, ale budouipdstaveny Urokové sazby bank na jednotlivé délkscii
bez toho aniz by do nich byla zapena nakladovost celkovych poplatkPrace tim
lépe demonstruje jak banky ,zkresluji“ Grokové saz@iim, Ze budou nasledn
k uvedenym délkam fixacitipocteny zmigné nakladovosti, stanou se pro klienta p
jeho rozhodovani mnohem transparéjiimi. Navic se i projevi, jak moc si banky
zahrnuji ,odpu&né“ poplatky do arokové sazby, kdyZz usiluji o kierpomoci tzv.
~nulovych poplatk“. Nemusi totiz platit, Ze banky, které z uvedenygpoctia vykazuji

nejnizsi nakladovosti, budou mit v 2awy i nejnizsi urokovou sazbu.

Nakonec bude objasno, jestli s delSi dobou fixace roste Urokova saaba

popséano, jaké jsou rozdily v trokovych sazb@ekké republiky a Slovenské republiky.

Tabulka 8 ukazuje jaka séasna situace €eské republice. V kazdém sloupci za

e

urokova sazba.
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Tabulka 8: Vliv délky fixace na vy3i Urokové sazimnk vCR

(Grokové sazby v % p. a.)

Banka lrok | 3roky | 5let| 10let 15Ilet
CS 3,94 3,24 3,04 4,24 N/A*
KB 4,09 2,99 2,99 3,79 3,89
HB 4,19 2,89 299| 4,49| 459
Mbank 3,41 3,22 3,19

CSOB 419 | 3,19 | 3,19| 4,49| 4,59
ucB 4,09 3,84 4,09| 5,01

RB 4,09 2,99 2,99 3,69 | 3,99
Waistenrot' | 3,89 | 3,09 | 3,09

GE 3,59 2,94 3,29 4,14
Oberbank | N/A N/A N/A | N/A

LBBW 3,69 | 2,77 2,77 3,74 3,9
Sberbank 3,34 3,13| 4,05
Pramérné

S‘];‘;E‘;Vé 392 | 314 | 316/ 418 | 4,19

* Udaje banka poskytuje pouze individu&in
Zdroj: Vlastni zpracovani

Banky uvadji urokové sazby v sazebnicich na svych webovychnkéch.
Vysledky s nejnizSimi trokovymi sazbami jsou uvedenabulce 9.
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Tabulka 9: Banky s nejniZsi trokovou sazbtiudpné fixaci VCR

Banka fixace | Urokova sazba v % p. a.
Mbank 1 rok 3,41
LBBW 3 roky 2,77
LBBW 5 let 2,77
RB 10 let 3,69
KB 15 let 3,89

Zdroj: vlastni zpracovani

e

MBank, Raiffeisenbank a GE money bank. Riétpni nakladovosti se nejlépe umistila
pro jednoletou fixaci Mbank s Urokovou sazbou 3,44%. a. Druhou byla GE money

bank s 3,625 % p. a.feti LBBW bank a to i festo, Ze nevykazovala nejnizSi
nakladovost celkovych poplatk coz jen dokazuje, Ze nizké poplatky nejsou zaruko
nejnizsi urokove sazby a naopak. Raiffeisenban& bylgadicétvrta s irokovou sazbou

4,125 % p. a.

Pri fixaci arokové sazby na 3 roky i 5 let se nejl@paistila LBBW bank se

stejnou urokovou sazbou pro oba roky fixace 2, #3d.a.

U fixace na 10 let zwtila Raiffeisenbank se sazbou 3, 725 % p. a. Finad5
let nabizi jen omezené mnozstvi bank, zde se na pmistoradi Komeéni banka se

sazbou 3, 954 % p. a. VSechny udaje jsou obsaztatiuice 10.
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Tabulka 10: Urokové sazby se z&mmou néakladovosti poplatks CR

Banka lrok | 3roky | 5let| 10let 15Ilet
CS 3,94 | 3,24 | 3,04 4,24 NIA*
+ 0,256 4,196 | 3,248| 3,296 4,496

KB 4,09 | 299 | 2,99 3,79 3,89

+ 0,064 4,346 | 3,054 3,054 3,854 | 3,954
HB 419 | 2,89 | 2,99] 4,49] 4,59

+ 0,296 4,486 | 3,186 | 3,284 4,786 | 4,886
Mbank 3,41 3,22 3,19

+0, 035 3,445| 3,255 | 3,225

CSOB 419 | 3,19 | 3,19 4,49| 4,59

+ 0,296 4,486 | 3,486 | 3,484 4,786 | 4,886
UCB 4,09 | 3,84 | 4,09| 501

+ 0,402 4,492 | 4,242 4,492| 5,412

RB 4,09 | 299 | 2,99 369 | 3,99

+ 0,035 4,125 | 3,025| 3,025 3,725 | 4,025

Wiastenrot | 3,89 3,09 3,09

+0, 315 4,205| 3,405| 3,40

Ul

GE 3,59 2,94 3,29] 4,14

+ 0,035 3,625 | 2,975| 3,325 4,175

Oberbank N/A N/A N/A N/A

LBBW 3,69 | 2,77 2,77 3,74 3,9
+ 0,064 3,754 | 2,834|2,834| 3,804 | 3,964
Sberbank 3,34 | 3,13| 4,05

+ 0,075 3,415 | 3,208 4,125

Zdroj: vlastni zpracovani

DalSic¢ast bude provedena stejné se &mim na Slovenské banky. Tabulka 11
ukazuje jaka je situace na Slovensku. V kazdémpsioza jednotlivé délky fixace je

> s

cerverté uvedena nejvyssi Urokova sazba a raawkjniZSi Urokova sazba.
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Tabulka 11: Vliv délky fixace na vysi Urokové saztgnk v SR(Urokové sazby v % p.
a.)

Banka 1rok | 3roky| 5let| 10let| 15 let
VUB 3,00 | 3,00 | 3,40| 4,40

B 465 | 3,25|4,94| 565 | 6,05
SS 529 | 4,89 4,69]| 6,19
CSOB 520 | 4,35| 459 5,65 5,85
OTP 379 | 329| 3,79 5,59
Sberbank | 4,75 | 3,74| 3,94 5,75
UCB 3,63 | 299 | 369| 5,29

PB 3,80 | 3,40 | 4,15

Praimérna

2;‘;‘;%""5‘ 4,26 | 3,61 | 415| 55 | 595

Zdroj: Vlastni zpracovani na zakkdirokovych sazeb uvedenych na webovych

strankach bank

Banky uvadji urokové sazby v sazebnicich na svych webovycnkach. Vysledky

S nejnizSimi urokovymi sazbami jsou uvedeny v tebul2.

Tabulka 12: Banky s nejnizsi urokovou sazb#iwpné fixaci v SR

Banka fixace | Urokova sazba v % p. 4.
VUB 1 rok 3,00
ucCB 3 roky 2,99
vUB 5 let 3,40
VUB 10 let 4,40
CSOB 15 let 5,85

Zdroj. Vlastni zpracovani

Banka s nejnizSi nakladovosti celkovych popldtgla Prima banka. Nicménkdyz se
nakladovost ficetla k trokovym sazbam, Prima banka se ani jedmmetila na prvni
pozici. S navySenim nakladovosti sequti shoduje s tabulkou 12 az ttetou fixaci,
kde se nejlépe umistila VUB banka.
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Tabulka 13: Urokové sazby se zafmmou nakladovosti poplatks SR

Banka 1rok | 3roky| 5let | 10let| 15let

VUB 3,00 | 3,00 | 3,40 | 4,40
+0,242 | 3,242 3,242 3,647 4,642
B 465 | 3,25| 4,94 | 565 | 6,05
+0,276 | 4,926 | 3,526| 5,216 5,926 | 6,326
SS 529 | 489 469 6,19
+0,302 %| 5,592 | 5,192| 4,992 6,492
CSOB 520 | 4,35| 459 565 5,85
+0,276 | 5,476| 4,626| 4,8665,926| 6,126
OTP 379 | 3,29 | 3,79 5,59

+0,276 | 4,066| 3,566 4,066 5,866

Sberbank | 4,75 3,74 | 3,94 5,75

+0,327 | 5077| 4,067 4,267 6,077

ucCB 363 | 299 | 3,69 | 5,29
0, 286 3,916 | 3,276| 3,976| 5,576
PB 3,80 3,40 | 4,15

+0,162 | 3,962 | 3,562| 4,312

Zdroj: vlastni zpracovani

Z uvedenych tabulek Ize zpozorovat, Ze jednoleigck jsou u vSech uvedenych
bank drazsi ne#iteté nebo tileté fixace urokové sazby. Wtetych a tiletych fixaci
je naopak mozné zpozorovat, Zze se pohybuji na vpbdbbné Urovni a uékterych
bank az na identické hodrotV minulosti WtSinou platilo, Ze n&im delSi dobu si
klient fixaci sjednal, tim vysSi byla nasleédjeho vySe urokové sazby.ulzody pra
jsou v sodasnosti fixace na jeden rok vyssi, nez ty dlouhédoiohou byt nasleduijici.
Casténym divodem niiZze byt, Ze banky si ckjf své klienty déle ,udrZet", a proto
uckluji na kratSi fixace &Si bankovni marzi. ¥Sina ¢ceskych klient se bankam
prizpaisobuji a opravdu voli hypatei Gwry s pitiletou fixaci, ktera pat v CR mezi

nejobliberjsi.

Nicmére vétSi souvislost sétnito Gdaji ma jiz ®kolikrat proklamovana cena
pergz. Jinou cenu peéa maji dluhopisy se splatnosti jeden rok a jinodolsou

splatnosti platnostig let.
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Na Slovensku vykazuji rozdily meziiletou a gtiletou fixaci o rRco wtSi
odchylku neZ \Ceské republice, ve které jsou vice jednotné. Nicmiérde plati, Ze
jednoleta fixace je ve vsecltipadech vySSi nez fixacéleta a v gkterych gipadech

dokonce i nez fixacedleta.

Po komparaci gimérnych Grokovych sazelR a SR za jednotlivé délky
fixatniho obdobi je vi&, Ze ve vSech uvedenych fixacich jsou Urokové \sard
Slovensku vy3si nez OR. Opit to Ize zdivodnit cenou pefe. Slovenské sazby se
odvijeji od sazeb v eurozéra sazeb Evropské centralni banky, zatimc@R/ je
hlavnim faktorem cena p&n na mezibankovnim trhu a ten skrze své sazbyimep

ovliviiuje CNB.

Zajimavé je vSak to, Ze Slovensko ma relatimyssi sazby i s porovnanim
s dalSimi zerdmi eurozény. Tam lze hledatipinu ve vysSich rizikovych fixdzkach,
oslabené poptavce, ale do jisté miry i v menSi &lgspi trhu a tim i mensi konkurenci.
Navic na Slovensku na financovani bydleni vyuzivapmé hypot&nich Uwra a
stavebniho sgeni také specialni éwy na bydleni (spiSe spebitelského tipu), ktere

konkurenci také stavi trochu do jiné pozice.

Provadt predikci na dlouhodobé obdobi o vyvoji urokovyshzeb je velmi
komplikované. Kazdé obdobi je z pohledu bank jinpodle aktudlni situace banky
nastavuji rizikovou prazku (nezarmstnanosti, miry delikvence apod.) nebo ziskovou
piirdzku (konkurence), coz nasledtvoii onen rozdil mezi podkladovou sazbou a
kon&nou cenou pro zakazniky. V s@snosti skuté¢ neni znamo, jak se bude trh
v delsi budoucnosti vyvijet, jak dlouhdstanou sazby’NB ¢i ECB na nizké drovni.
Nicmeére jak jiz bylo uvedeno vySe, ministerstvo financi sx& predikci odhaduje, Ze
sazby budou po cely rok 2013\R vicemén stagnovat, resp. kolisat kolem stavajicich

urovni.

Do roku 2014 je pravgbodobrji nejvhodrejsi volit nejnizsi a to variabilni
urokovou sazbu, ktera je stanovovandR na zéaklad PRIBORU a na SR na zakkad
EURIBORU. Klient by si vSak, jak jiz bylo zmfno, mél prostudovat jednotlivé
podminky bank, aby zjistil, jak vysoké si bankyékto variabilnim sazbamriigitaji

bankovni marze.
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V pripact, Ze je klient konzervativni a preferuje jistotupwdol# garantované
vySe urokovou sazby po celou dobu zvolené fixacezéklad analyzy by se jako
nejvhodrgj$i moznost nabizely, jak @R, tak na SR Grokové sazby v délce fixakie t
nebo gti let.

Kdyz se prace vrati k vysledi ziskanych z vyptiu vySe. Posledni co se do
vysledki vySe zahrne, bude Wipad CR sniZeni dgového zékladu ze zaplacenych
aroki. Postup pro vypiet je nasledujici.

Snizeni efektivniho Uroku = flava sazba x Urokova sazba

Pokud by tedy byla vybrana Urokova sazbaitkiged 5% p. a. byl by vysledek
pro nominalni drokovou sazbu, v niz jsou z#poy veSkeré nakladovosti poplatk
ode&teno daoveé zvyhodani 4,25 % p. a.

5%p.a-075%p.a. =4,25%p.a.

Na Slovensku si nelze snizit §v danovy zaklad o zaplacené Uroky
Z hypoté&niho Gwru. V sokasnosti je na Slovensku poskytovan ,Hypotekarny pve
mladych®, ktery je ufen fyzickym osobam ve¢ku od 18 do 35 let. DalSi podminkou
je, Zze hruby Hjem (za pedchozi rok) Zadatele nesntepahnout 1,3 nasobekiprérné
meésicni mzdy. Pokud jsou Zadatelé manZzelé, nesniimgnny nmesicni prijem
piesahnout 2,6 nasobekupwérné nesicni mzdy (podminku &kové hranice musi
spliovat oba manzelé). Statni podpora je poskytovarfarme, ktera je v sotasnosti 3
%, pricemz 2 % zvyhodini poskytuje stat a zbylé 1 % bariiy.

%2 Slovenska sporitelfia: Hypotekarny tver pre mladych [online]. c2013. [cit. 2013-4-5].
Dostupné z:< http://www.slsp.sk/ludia/ziskat-uver/uvery-na-byvanie/hypotekarny-uver-pre-
mladych/2798/hypotekarny-uver-pre-mladych.htm|>
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ZAVER
V diplomové préaci jsem provedla srovnaniitfinancovani bydleni Ceské
republice a na Slovenskiigaevsim pomoci hypateich uwra. Jak vyplynulo

z analyzy, je velmi slozité predikovat na delSi wletvoj irokovych sazeb, a proto i
celkoveé budouci vydaje na hypoéié Ower.

Po rozboru trhu s bytovymi jednotkami a obgasrtrznich mechanisin jsem se
zabyvala moznostmi financovani vlastni bytove jekina posléze podrok
hypote&nimi Gwry. Bylo vyswtleno, co to jsou hypotai banky a kde ziskavaji zdroje
pro poskytovani hypot@im Owri. V dalSimcasti jsem se blizegnovala aspekin,

které ovliviwuji celkovou cenu hypotaiho Uwru.

V provedené analyze jsenbgulevSim ztiraznila, Ze uvatgheé urokové sazby
nezahrnuji vliv jednoradzovych a pravidelnych pdplatouvisejicich s hypataim
avérem. Mnohem Iépe do sebe promitne vydaje tzv. isfekérok. V souvislosti s tim
jsem shrnula vyvojeského a slovenského hypaiéno trhu, abych na zaklageho
vyvoje mohla predikovat jeho vyvoj budoucic¢@sovychiad vyplyva jejich velka
variabilita a dlouhodobéarpdpovd’ je takka nemozna, nels@avisi narad cinitela a
jejich vyvoj jecasto nejisty.

Ze ziskanych udajbylo zjiS€no, Ze ne vzdy plati tvrzeni uvse® v odborné

literature, Ze s délkou fixace roste i vySe Urokové sazbsoWasnosti se jako

e

Z provedenych vypt a analyz vyplynulo, Ze neni mozné navrhnout
jednoznéné nejlepsteSeni, nehbhypot&ni Uwr je dlouhodobé zalezitost, kdyhem
splaceni adra miaze dochazet k podstatnym &mam podminek jak na strabanky, tak
I na stra prijemce U¥ru. Fresto s vyuZzitim v praci prezentovanych postupe

podstatnym zfisobem optimalizovat vydaje spojené s ueaym hypoténim awrem.

Zawérem chci podkovat panu Puchingerovi, ktery mi svynfigominkami

pomohl se s tématem mé diplomové prace co nejlgma/nat.
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RESUME

Ce travail vous a présenté la comparaison des msrdh financement du logement
dans certains pays avec un accent mis sur lesgiiédnobiliers. Le premiére chapitre
vous a expligué le principe du logement, quella# $&s spécificités et les différentes
formes et types du logement. La partie suivanteadehapitre a décrit la relation entre

I'offre et la demande de logements et le fonctiomer® du marché du logement.

Le deuxieme chapitre vous a donné des informationportantes sur les modes de
financement du logement privé. Tout d'abord, etéfini comment faire le bon choix de
financement pour un particulier dans un logemevéprLa section suivante a montré
quelles sont les sources de financement pour lemegt privé. Les sources de
financement étaient divisés entre les fonds proptesr le fonds d'emprunt. Les deux
sources étaient expliquées en détail. Etait égaleméfinis les traits communs et les
différences entre le plan d'épargne-logement tahéxue le plan d'épargne-logement

slovaque.

Le troisieme chapitre s’appele « le crédit immabik. Cette partie vous a fait découvrir
qui sont les banques hypothécaires, comment edlgsanmt les sources pour les crédits
immobiliers. Etait ensuite expliqué ce que signBRIBOR et EURIBOR. La partie
suivante avait pour but de décrire précisement réit immobilier. Cette partie
expliqgue de quelle facons il est possible de clagserédit immobilier. Ce qui influe
sur le prix de crédit immobilier et le taux d'ir@ér

Le quatrieme chapitre est la partie pratique. Latiggme partie vous a offert des idées
pratiques sur comment chosir un crédit immobillous pouvez ainsi essayer et
appliquer toutes les idées de ce chapitre lorsques wherchez un crédit immobilier
favorable. Ce chapitre était important pour la ezcher et I'analyse future les missions
suivainte. Il faillait trouver les frais que desjaes tcheques et des banques slovaques
exigent afin de réaliser ce calcul. Le calcul vaumontré par combien de points de
pourcentage va augmenter le taux d'intérét nom@ette partie pratique de plus a mis
en evidence qu'il existe diverses usages bancpwoas le calcul des intéréts. Cela
signifie que chaque client doit choisir attentiveitineomment il utilise la banque car le
résultat de rente mensuelle dépend de l'usage baeqW la fin de ce chapitre a été
montré comment va varier le taux d'intérét lorstuéongueur de la fixation varie et

ainsi proposer le plus avantageux pour le client.
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Priloha 1: Narast efektivniho troku vlivem poplatki

Jednorazovy poplatek

Pravidelny nésiéni poplatek

Nakladovost Splatnost G¥ru 25 Nakladovost Splatnost G¥ru 25
0 0,000 % 0 0,000 %
1 0,010 % 20 0,034 %
2 0,020 % 40 0,068 %
3 0,030 % 60 0,103 %
4 0,040 % 80 0,137 %
5 0,050 % 100 0,171 %
6 0,060 % 150 0,256 %
7 0,070 % 200 0,342 %
8 0.080 % 250 0,427 %
9 0,090 % 300 0,513 %
10 0,100 % 400 0,684 %
11 0,110 % 500 0,855 %
12 0,120 %

13 0,131 %
14 0,141 %
15 0,151 %
16 0,161 %
17 0,171 %
18 0,181 %
19 0,191 %
20 0,201 %
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