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Anotace v anglickém jazyce

The object of my thesis work called "Suggestion of an effective financing of Flat-
building by means of mortgage" is to compare possible investment, choosing an optimal
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1. Uvod

V poslednich letech v Ceské republice pozorujeme bouilivy rozmach hypoteéniho trhu.
Navzdory tomu, se Ceské republika v objemovych ukazatelich tohoto trhu jesté dlouho
nepfiblizi starym Clenskym zemim Evropské unie. Jednim ze zdsadnich divodt miize

byt rozpolceny postoj ¢eskych obcant k dlouhodobému zadluZovéani.

Uroven bydleni patii v naSi spole¢nosti mezi vysoce cenéné hodnoty. Je to dano historii

¢i tradici, typem staveb a predevsim ochotou stéhovat se za praci.

Velkou prestiZ mé bydleni vlastnické, tedy "ve svém" a vysoky je i jeho podil. Pfesto se

silny hypotec¢ni trh u nas zavadi teprve v poslednich péti letech.

Lidé zacCinaji postupné¢ vyuzivat moznosti koupé¢ vlastnitho bydleni ¢i investovani

do nemovitosti, které mohou pronajimat a danymi ¢astkami ndjmu splacet hypotéku.

Na rozvoji hypotecniho bankovnictvi maji z velké casti zdsluhu novi strategicti
vlastnici, ktefi do bank vstoupili s jejich privatizaci. Drobna klientela nebyla do té doby
v centru pozornosti velkych bank, zahrani¢ni vlastnici se rozhodli zaméfit vice i na
tento segment a hypotecni tvéry jsou dnes jednou z podstatnych soucdsti nabidky

sluzeb.

Hypotecni uvéry vyuZivaji pfedev§im domdcnosti jako jeden ze zdroji financovani

bytovych potieb. Vyjimkou vSak nejsou ani hypotecni uvéry na nemovitosti slouZzici ke

komerénim dcelim a nové hypoteéni tvéry Cerpané za libovolnym tcelem.

Nabidka téchto uvért bude jisté v budoucnu neustdle stoupat a nezastavi ji ani pfipadné

zvyseni drokovych sazeb.
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2. Definovdni problémiu a cili

2.1 Definice probléemu

Pro zpracovéni své diplomové prace jsem si vybral projekt financovani bydleni formou
hypoteéniho tGvéru Ceskoslovenské obchodni banky a nabidku jejich sluZeb v oblasti
hypote¢niho tuvérovani. Nabidka financovdni bydleni pfedstavuje neustdly boj

s konkurenci. Jednd se o hypote¢ni tvery k ndkupu nemovitosti uréenych k prondjmu.

2.2 Cil prdace

Cilem mé price je popsat a zhodnotit nabizené produkty bank v oblasti poskytovéani
hypote¢nich dvérti na financovdni ndkupu nemovitosti za ucelem pronajmu, ndvrh
efektivniho financovani vybraného projektu a zmén v bankou jiZ poskytovaném typu

hypotéky.

V teoretické Casti se zaméfuji na principy poskytovani hypotecnich uvérdg,
charakteristiku dvéru. Souédsti je také predstaveni Ceskoslovenské obchodni banky
a celé skupiny CSOB. Dalif &ist se vénuje poskytovanym produktim banky v oblasti
hypoték, predstaveni jednotlivych druhti ivért a vysvétleni nékterych pojmu tykajicich

se ndjemného.

Praktickd cast obsahuje podrobné informace o produktech bank, které nabizeji
hypote¢ni Uvéry na financovdni koupé nemovitosti uréené k pronijmu. Soucdsti je
porovndni jednotlivych bankovnich produktd rGznych finan¢nich dstavi a analyza

proveditelnosti a efektivity financovani zvoleného projektu.

Jednotliva porovnani jsem graficky znazornil a pfehledné zpracoval.
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Ve své préaci predstavim projekt firmy, kterd hodld investovat do koupé nemovitosti
za Ucelem dalsiho prondjmu. JelikoZ spole€nost nechce uvést svlij ndzev, v praci pouZiji

oznacdeni firma XY.

Z divodu neustdlych zmén na hypoteCnich trzich jsem informace a data popsal

a analyzoval k tijnu 2007.
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3. Teoretickd vychodiska prdce

3.1 Poskytovani hypotecnich wvéru

Poskytovani hypotecnich uvéra licencovanou bankou spadd do ¢innosti dle §1 odst.1
zdkona o bankdch ¢. 21/1992Sb. Cinnost vydavéani hypoteénich zéstavnich listli jiZ neni
zvlastni licencovanou ¢innosti a podfazuje se pod ¢innost ptijiméni vkladi od vefejnosti
dle §1 odst.1 vySe jmenovaného zdkona. V praxi to znamend, Ze hypote¢ni tvéry miiZze
poskytovat jakdkoliv banka, pokud vydd hypotecni zdstavni listy a vynosy z nich

pouzije k financovani hypote¢nich dveéri.

Aktudlné poskytuji hypotecni vivery tyto banky

- Komer¢ni banka a.s.

- Ceska spofritelna a.s.

- Hypote¢ni banka a.s.

- Ceskoslovenska obchodni banka a.s.
- Raiffeisenbank a.s. - eBanka a.s.

- GE Money Bank a.s.

- UniCredit Bank - Zivnostenska banka a.s. a HVB Bank Czech Republic a.s.
- Wiistenrot hypote¢ni banka a.s.

- BAWAG Bank CZ a.s.

- Volksbank CZ a.s.

- Citibank a.s.

- ING Bank N.V.

Typy hypotecnich vveéru

Hypotec¢ni uvéry 1ze v soucasné dobé& rozlisit na dva zdkladni typy dle ucelu vyuZiti

aveéru:
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- ucelové,

- neucelové (americkd hypotéka).

Ugelové hypoteéni dvéry miZe klient pouZit pouze na uréeny zdmér definovany
bankou. VétSinou se jedna o ucel, kdy musi byt hypotecni Gvér vyuzit na investice do
nemovitosti, objektu bydleni a to jak jiZ u objektu v osobnim vlastnictvi, tak obecnéji na

zajiSténi potieb bydleni, které nemusi mit klient v osobnim vlastnictvi.

Neucelovy hypotecni uvér, americkd hypotéka, nemé pro klienta Zddnd omezeni, na co
penize z Uveéru pouzije. MlzZe tak financovat i movité véci, jako je tfeba automobil,

studium déti v zahrani¢i nebo tfeba zdjezd kolem svéta.

At jiz ucelovy nebo nedcelovy dvér, oba musi byt zajiStény nemovitosti v osobnim
vlastnictvi. Navic vétSinou ucelové uvéry, kdy banka vi, co je tvérem financovano

(bydleni), maji lepSi podminky (niZsi tirokové sazby) nez tivéry neucelové.

Dle vyse vveru

Dalsi z moZnosti je rozliSeni hypote¢nich uvéri podle maximalni vyse, kterou muize
klient ziskat. Tato vySe je ddna procentem z hodnoty zastavené nebo pofizované

nemovitosti.
U neucelovych uveér se tato vySe pohybuje kolem 60% ceny zastavéné nemovitosti,
u ucelovych tvéra na bydleni se klient mtize setkat s dvéry do vyse 70, 80, 90 nebo

dokonce i 100% ceny..

Dle moZnosti kombinace

N¢ékteré banky nabizi také hypotecni tvéry v kombinaci s jinymi produkty. Je to

kombinaci:
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- se stavebnim spofenim,
- s Zivotnim pojiSténim

- s hypotecnimi zdstavnimi listy (HZL).

Pro tyto varianty plati, Ze klient splaci bance napiiklad jenom uroky z hypotéky

a ndsledné jednordzovée hypotéku nebo jeji Cast splati z penéz ze stavebniho spofenti,

Zivotniho pojisténi nebo vynosem z HZL..

Dle zpusobu spldceni

Hypotecni uvéry lze také rozlisit podle zptisobu splacenti a to:

- anuitni (po celou dobu trvani uvéru stejnd vySe mésicni splatky),

- progresivni (ze zaCatku niZsi mésicni splatky, které se postupné v priab&hu let zvysuji),

- degresivni (z poCatku vysSsi mésicni spldtka, ktera se sniZuje).

Existuji i dal$i kriteria, podle kterych 1ze hypote¢ni dvéry rozliSovat. Napiiklad podle

toho, pro koho jsou urcCeny, v zdvislosti na zpisobu Cerpani (jednordzové, postupné,

pfed zdpisem zéstavniho prava), podle doby splatnosti nebo doby fixace tirokové sazby.

3.1.1 Hypotecni uvér

Novy zékon o dluhopisech €. 190/2004 Sb., ktery vstoupil v platnost dnem naseho
vstupu do EU, tj. 1.5.2004, definoval nov¢ hypotecni dvery.

Hypote¢ni uvér fadime mezi uvery, jejichz splaceni vCetné prislusenstvi je zajiSténo

zastavnim prdvem k nemovitosti i rozestavéné.
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Uvér se povazuje za hypoteéni dnem vzniku préavnich Géinka zéstavniho prava. Pro
ucely kryti hypotecnich zastavnich listi 1ze pohleddvku z hypote¢niho tvéru nebo jeji
¢ast pouzit teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich zdstavnich listl o pravnich

Ve

ucincich vzniku zéastavniho prava k nemovitosti dozvi.

EYTOVY DUM "CEZAR™

7M. 0

,,Hypotec¢ni uvér je jeden ze zdkladnich pilifu financovani vlastniho bydleni. Diive jsme
ho znali pouze ze zahranici a z cizich filmt, postupem doby se vSak dostdva i k ndm

a stdvéa se ¢im dal tim zndmé&;si.* [1, s.31]

Hypote¢ni dvéry na pocitku své existence lidé pfiliS neznali, a proto se i madlo
pouzivaly. Jejich masovéjSimu vyuZziti branily vysoké urokové sazby. Ty neumeérné
zvySovaly mésicni zatiZeni Zadatelll, takZe se staly pro jejich okruh nedostupné.

,Hypote¢ni Gvér je dlouhodoby, tcelovy uvér na investice do nemovitosti na dzemi
Ceské republiky, jehoZ spliceni je zajiiténo zdstavnim pravem k této nebo i jiné

nemovitosti. V piipadé€ koupé€ ¢i vystavby je moZné Cerpat stitni podporu.” [2, s.1]

Co to znamend pro zdkazniky?

Mezi vyhody patii to, Ze tyto tvery diky zdrojim z vydanych hypotecnich zdstavnich

listd maji lepSi parametry neZ spotiebitelské uvéry.
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Nové znéni zdkona umoznilo jednu zdsadni zménu. Jde o moZnost poskytovani
hypote¢nich dvér na zajisténi potieb bydleni, jeZ nebylo moZno financovat klasickym
hypote¢nim tvérem - na koupi druzstevniho bytu, sloZeni ¢lenského podilu do bytového
druZzstva, zaplaceni odstupného dosavadnimu uzivateli druzstevniho bytu nebo thrada
odstupného uvedend v darovaci smlouvé k nemovitosti, rekonstrukci bytu v majetku

obce nebo druzstva s cilem ziskani uzivaciho prava k bytu apod.
I pro stavajici hypotecni uvéry, které banky poskytuji jako ucelové k investicim

do nemovitosti, plati, Ze banka neposkytne tyto hypotecni Gvéry na movité véci jako

automobil, ndbytek, ani na pfevzeti ¢lenského podilu na druZstevni byt.

Investici do nemovitosti tak i naddle ziistdvd:

¢ koup¢ nemovitosti, stavebniho pozemku,

e vystavba nemovitosti,

e rekonstrukce, modernizace ¢i opravy nemovitosti,

e spldceni dvéru ¢i pujcky pouzité na investice do nemovitosti,

e piipadné ziskani vlastnického podilu na nemovitosti (vypotfddani spole¢ného

jméni manzelll - SIM, vyporddani dédictvi atd.).

Objektem hypotecniho vivéru k investici do nemovitosti niiZe byt napr-..:

stavebni pozemek,

v/ s

nemovitost slouZzici k bydleni (napt. rodinny dim ¢i bytova jednotka),

>
>
> nemovitost slouzici k individuélni rekreaci,
» Dbytovy dim, provozni dim,

>

nemovité piislusenstvi, které je soucdsti vySe uvedenych nemovitosti (gardz,

bazén, sauna, terénni Upravy pozemku atd.),

» piipadné podnikatelské objekty.
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Splatnost hypotecniho vvéru

Splatnost hypotecniho tvéru se obecné pohybuje od 5 do 30 let. Pokud délka splaceni

zasahuje do diichodového véku, ptibira se k dvéru dalsi (mladsi) spoludluznik.

S delsi splatnosti uvéru klesd meésicni spldtka. Optimdlni doba splaceni hypotecniho
uvéru se pohybuje okolo 15 - 20 let, kdy je pomér mezi vysi splitky a ndklady na dvér
nejlepsi. Banky preferuji dobu splatnosti v ndsobcich péti let, ale akceptuji 1 jiné doby

splatnosti.

Spldceni hypotecniho vvéru

Splaceni hypote¢niho uvéru zdvisi na zpusobu jeho cerpani. Uvér Ize cerpat

jednordzové nebo postupné.

Pokud je hypote¢ni uvér Cerpdn postupné, splaci se nejprve meésicné pouze urok
z vyCerpané Castky a to az do doby neZ je vycCerpan cely uvér. Po ukonceni Cerpani
zacne dluznik hypotecni uvér splacet vétSinou anuitnimi splatkami, které jsou po celou

dobu platnosti drokové sazby stejné a obsahuji jistinu i drok.

N¢ékteré banky umoziuji i jiné splaceni nez anuitnimi splatkami. Jednd se o degresivni

nebo progresivni splaceni, to znamend, Ze velikost splatek je v ase klesa nebo roste.

Den splatnosti stanovi strany v dvérové smlouve. V terminu, kdy dochdzi ke zméné
urokové sazby (klient si voli v letech dobu platnosti urokové sazby), mize dluznik
splatit pfed¢asné Cast nebo celou vysi uveru bez sankce. V piipadé mimoradné splatky

ze strany klienta si banky za pfed€asné spldceni stanovuji vysoké sankce.
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3.1.2  Pribé¢h sjedndni hypotecniho dvéru

1. etapa - pred poddnim Zddosti o tver

Tato etapa v sobé zahrnuje pro klienta vybér banky, kterd mu dvéer poskytne. DilleZitym
kriteriem pifi vybéru banky je vySe uroku z poskytnutého dvéru spolecné s délkou jeji

garantované doby.

Zakaznik se pfi navStévé banky sezndmi se zdkladnimi informacemi o hypotecnich
uvérech. Obdrzi seznam vSech dokladl, které bude v jeho konkrétnim piipadé
potfebovat. Je poucen o moznostech Cerpani. Nedilnou soucdsti bude téz orientacni

propocet schopnosti ze svych pi{jmu tvér splicet.
Az budou vSechny doklady zkompletovany, klient vyplni a odevzda Zadost o poskytnuti

avéru.

s s Nvor

2. etapa - po poddni Zddosti o vvér

Po podani Zadosti si banka nechd urcity ¢as na zpracovani. Pokud se uvér schvéli, vyzve
banka klienta k podpisu tvérové smlouvy, zastavni smlouvy a smlouvy o vedeni uctu.

Klient je sezndmen se smluvnimi dokumenty.

Po splnéni podminek (vinkulace pojistek, zapsani zdstavniho prava do katastru) miize

zacCit uver Cerpat.

Po vycerpani dvéru zdkaznik obdrzi ozndmeni o ukonceni Cerpdni a definitivni vysi

anuitni splatky. Poté klient splaci mési¢n¢ uvér a dostava od banky vypisy.

Pred zmé&nou trokové sazby dostane klient o této zméné informaci a ma téZ moznost

¢astecné nebo Uplné tver splatit bez sankci. V piipad¢ nedcelové hypotéky, kterd spada

19



pod rezim zdkona o spotiebitelském tuvéru (¢. 321/2001 Sb.), Ize kdykoli ucinit

mimotadnou splatku ¢4sti nebo celého uvéru.

3.2 Ceskoslovenskd obchodni banka |

CSOB

Ceskoslovenskd obchodni banka a.s. ptisobi na dvou ndrodnich trzich, Ceském
a slovenském. Je nejvétsi bankou se sidlem v Ceské Republice a ve stiedni Evropé
méfeno hodnotou aktiv. Jako univerzdlni banka nabizi plny rozsah bankovnich sluzeb

pro fyzické osoby a firmy.

3.2.1 Historie

CSOB byla zaloZena stitem v roce 1964 jako jedini banka v Ceskoslovensku, kterd
poskytovala sluzby v oblasti financovéani zahrani¢niho obchodu a volnoménovych

operaci. Po roce 1989 roziitila CSOB svou ¢&innost o sluzby pro nové podnikatelské

subjekty a fyzické osoby.

Vyznamnym meznikem v historii CSOB byla jeji privatizace v Gervnu 1999, kdy
se majoritnim vlastnikem CSOB stala belgicki KBC Bank, ¢&len skupiny KBC.
Soustfedi se na banko-pojistovaci aktivity pro retailové klienty a aktivné pisobi

v oblastech spravy aktiv, sluZzeb pro korporatni klientelu a obchodovani na trzich.

Geograficky se skupina zaméfuje na Evropu. Patii mezi tfi nejvét§i bankovni
a pojiStovaci spole¢nosti na svém primarnim domdacim trhu v Belgii. Vystupuje jako
jedna z nejvétSich finan¢nich skupin ve stfedni Evropé definované skupinou

jako sekundarni domaéci trh.

20



Dal$im meznikem v historii CSOB bylo pfevzeti podniku Investiéni a PoStovni banky
a.s. v éervnu 2000. Tim CSOB skokové posilila svou pozici v bankovnictvi pro fyzické

osoby.

3.2.2  Obchodni profil

Obchodni profil CSOB dnes zahrnuje segmenty retailové klientely (fyzické osoby),
malé a stfedné velké podniky, korporitni klientely a nebankovni financni instituce,
finanéni trhy a privétni bankovnictvi. V souladu se strategii skupiny KBC rozviji CSOB
sluzby zejména drobné klientele, malym a stfedn¢ velkym podnikim a koncept

bankopojisténi.

V retailovém bankovnictvi CSOB puisobi pod dvéma obchodnimi znackami - CSOB
a Postovni spofitelna, kterd vyuZiva pro svou &innost rozsihlé sité Ceské posty. Své
aktivity na Slovensku rozviji CSOB prostiednictvim zahrani¢ni pobocky, jejiZz obchody

jsou orientovany obdobné jako obchody v Ceské republice.

3.2.3  Skupina CSOB

Je vedoucim hria¢em v sektoru financnich sluzeb plsobicim jak na cCeském, tak
slovenském trhu. Objem aktiv skupiny CSOB doséhl takika 30 miliard EUR. Skupina

zaméstndva téméf 10 tisic lidi a obsluhuje bezmdla 5 milionid zdkazniki.

Zaujima silné trzni pozice ve vSech piislusnych segmentech kombinujici silu svych

retailovych znacek:

v CSOB - pro bankovnictvi, pojisténi, spravu aktiv, penzijni fondy, leasing
a faktoring,
v Postovni spofitelna - bankovnictvi v siti post,

v Hypote¢ni banka - hypotéky,
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v CMSS - financovéni bydleni.

Nabizené varianty hypoték v Hypoteéni bance a pifmo v CSOB jsou totozné a pravidla

poskytovén{ hypoteénich dvéri maji Hypoteéni banka a CSOB piesné stanoveny.

Zakladni udaje

Tabulka 1 - UpaJE 0 CSOB

CSOB v Ceské republice

Obchodni firma Ceskoslovenskd obchodni banka a. s.
Sidlo Na Piikopé 854/14, 115 20 Praha 1 - Nové M¢ésto
Pravni forma akciovd spolec¢nost

zapsana v obchodnim rejstitku vedeném M¢stskym soudem

Registrace
v Praze, oddil B XXXVI, vlozka 46

Predmét podnikani |banka

Organ dohledu Cesk4 narodni banka (CNB), Na Ptikopé€ 28, 115 03 Praha 1

Identifikac¢ni ¢islo  |00001350

DIC 001-00001350

Kaéd banky 0300

Internetova adresa |[www.csob.cz

Zdroj: www.csob.cz.
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3.2.4 Produkty CSOB v oblasti financovani bydleni

e (SOB Hypotéka

e (SOB Hypotéka2 v 1

e (CSOB Hypotéka bez dokladan{ pifjmt
e (CSOB Piedhypoteéni tivér

e (CSOB Hypotéka na druZstevni bydleni
e (CSOB Americka hypotéka

e (SOB Hypotéka s garanci vyse splatky

e (CSOB Hypoteéni dvér pro pravnické a fyzické osoby-podnikatele

3.3 Ndjemné

N4jemné l1ze rozdélit na regulované a trzni.

Regulované najemné stanovi stit presnéji obec.

Trzni ndjemné patii mezi ndjemné vznikajici na zdkladé vzdjemné dohody mezi
pronajimatelem a ndjemcem. Trzni ndjemné tak, na rozdil od ndjemného regulovaného,
odrdzi vztah nabidky a efektivni poptdvky na lokdlnim trhu s byty v jednotlivych

meéstech.

N4jemné pouZije klient na splaceni splatky tvéru.
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4. Analyza problému a soucasnd situace

4.1 Soucasnd situace a vyvoj

Tuto ¢4st diplomové priace jsem zaméfil na nckteré aspekty financovani bydlent,
zhodnoceni soucasného vyvoje jak v Ceské republice tak i v ostatnich zemich, at’ uz se

jednda o zemé Evropské unie ¢i Spojené staty americké.

Déle porovndvam jednotlivé druhy tvéri na bydleni vyskytujicich se na ceském

hypotecnim trhu zamétenych na koupi nemovitosti ur¢ené k pozdéjsimu prondjmu.

Uvedené sazby a podminky dvéra se stdle méni. V analyzach jsou pouzity tidaje platné

v t{jnu 2007.

4.1.1  Cesk4 republika

Produkty, nabizejici hypote¢ni banky v CR, jsou plné srovnatelné s hypotékami
v zépadoevropskych zemich EU a to vcetné nejcitlivéjSiho ukazatele, kterym je vyse
urokovych sazeb. Do mezindrodnich komparaci se vSak podstatnym zpiisobem promita
dlouhodoby kontinudlni rozvoj narodnich trht. Jeho velkou ¢ést ve "starych" zemich

EU tvofi refinancovani hypoték.

Co zatim Cesky trh neznd, jsou u variabilnich trokovych sazeb tzv. caps & floors. Jde
o limity, které z pohledu klienta omezuji vykyvy trokovych sazeb smérem nahoru nebo
dolti. S ohledem na skute¢nost, ze v CR se t&§i vétsi oblibé pevné tirokové sazby
vyrazn¢ vice neZ variabilni sazby, nezaznamenaly banky dosud po takovém produktu
poptavku.

Ziejmé snahy o sjednoceni evropského hypotecniho trhu nejsou zatim realizovatelné.
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Hypotec¢ni trh méd vSude na svété lokdlni charakter a Ize t€Zko ocekdvat, Ze by si CeSti
obc¢ané uzavirali ve vyS$s$i mife hypotéky v zahrani¢i. Tak velké vyhody proti nabidce na
zdejSim trhu, které by prevazily administrativni, pradvni a jazykové piekdzky jen tak
nenajdou.

Dnes se stavaji hypotéky pravé kvili poklesu drokovych sazeb dostupnéjsi a také hojné

vyuzivané i kdyZz nejlevnéjSim hypotékam je uz zfejmée konec.

Hypote¢ni bankovnictvi v Ceské republice je zcela béZznou soucdsti finan¢niho trhu
a navic se velmi dynamicky rozviji. Potencidlnim klientim se nabizi Siroky vybér

ruznych produktti od deseti hypotecnich bank.

Nabidka zahrnuje jak klasické hypotéky na bydleni tak na nebytové tcely vcetné dnes

J1Z béznych americkych hypoték.

Poptavka po hypotec¢nich tvérech stdle roste i pies postupné zvysSovani primérnych
urokovych sazeb v pribéhu posledniho roku. Kromé mnoha jinych faktort je tento rust
ovlivnén napftiklad 1 pfedpoklddanym zvySenim DPH na stavebni prace od roku 2008

a také ptichodem novych zdjemcti o bydleni z tad silnych ro¢nikli ze sedmdesétych let.

V roce 2006 poskytly hypotecni banky tvéry v celkové vysi okolo 73 miliard korun. Jen
za prvni pololeti roku 2007 to jiz ptfiblizné¢ 46 miliard a odhady bank na cely rok

se pohybuji az k sumé& 100 miliard.
Ale podil hypoték na hrubém domacim produktu v CR jesté zdaleka nedosahuje Grovné

statli zdpadni Evropy. Lze tak ocekdvat rlst tohoto odvétvi finanéniho trhu i v pfistich

letech.
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4.1.2 USA

Ve Spojenych stitech byl vyvoj pfesné opacny nez v Evrop¢.

Legislativa vznikala na zdklad¢ jednotného vzoru, i kdyZ v nékterych staitech USA se
drobn¢ odchyluji, napiiklad ve zplisobu vymahani pohleddvky z hypotéky, zdkladem je

jedno anglosaské pravo.

Déle v USA neexistuje jazykova bariéra. Jaidro moderniho hypotecniho byznysu v USA
vzniklo v souvislosti s velkou hospodéiskou krizi ve tficatych letech a to jako v podstaté
statni ndstroj pro zachovdni mobility pracovni sily a pro rychly rozvoj soukromého

bydleni.

Statni vliv se projevil v tom, Ze organizace, které odkupuji od bank hypotecni tvéry
za UcCelem emisi dluhopist zustaly az do roku 1986 plné ve stitnich rukou. Tyto
organizace stanovily jednotlivym bankdm jednotnd kritéria pro hypotecni klienty

a financované nemovitosti, jejichz dodrZovéni je pro odkup hypotéky zdvazné.

I kdyZ doslo k piechodu téchto organizaci do soukromych rukou, jednotnd pravidla

zustala a stanou se zdkladem hypoték v USA i v budoucnu.

Pojem americkd hypotéka prozrazuje zemi svého puvodu, kde se hojné pouzivda
a obecné¢ oznacuje Uver, ktery je zajistény zdstavnim pravem k nemovitosti. Ucel jeho
pouziti neni vymezen ani omezen. Tim se liSi od klasickych hypote¢nich dvért

slouZicim tradi¢né€ k investicim do nemovitosti.

Termin americkd hypotéka se objevuje i v produktové nabidce naSich bank. Nejcastéji
se tento ndzev pouZziva pro neucelové uveéry, které lze pouZzit na financovani ¢ehokoli
a u kterych je vyZadovano zajisténi zdstavnim pravem k nemovitosti. Ve skutecnosti jiz

podle soucasné pravni upravy rozdil mezi americkou a klasickou hypotékou zanik4d.
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Aktudlni situace na americkém trhu hypoték se nezda zcela idedlni. I rizikové hypotéky
tak maji také za disledek oslabovédni dolaru vii¢i koruné. Myslim si, Ze tento stav
nebude dile pokraCovat a vymény na postech feditelli jednotlivych dvérovych bank

pfispéji ke stabilizaci trhu.

4.1.3 Evropska unie

Hypotéky jako takové se v ramci Evropské unie momentdlné oznacuji jako "under

national discretion", tj. na uvaZeni jednotlivych ¢lenskych zemi.

Nicméné s ohledem na regulaci ochrany prav spotfebitell v rdmci EU a na to, Ze
hypotéka je zdkladnim nastrojem ziskani bydleni a tim zvySeni mobility pracovni sily,

probihd proces sjednoceni informaci o podminkach hypoték pro klienty.

K tomu slouzi tzv. Code of Conduct, jenZ se nabizi formou pisemné nezdvazné nabidky
hypotéky s uvedenim jejich podminek v rdmci jednotné struktury ve vSech zemich EU.
V soucasné dobé jednotlivé zemé¢ k tomuto Code of Conduct pfistupuji a to véetné

novych ¢lenskych zemi.

Déle probiha nova analyza nékladovosti pfeshrani¢nich hypoték. Pokud dojde k vzniku
globélni evropské hypotéky, musi ji pfedchdzet dlouhodoby proces sjednoceni pravnich
zékladi hypotéky (zastavniho prdva) a moZnosti vymédhani pohleddvek. Ani to vSak

nevyfesi uspéSné poskytovani hypoték v ramci celé Evropy.

Celkova vysSe nesplacené jistiny hypoték pouzitych na financovani bydleni dosdhla
v Evropské unii v roce 2005 hodnoty vice nez 5,1 biliont eur. Ve Spojenych statech to
bylo 7,1 bilionli eur. Nejvétsi celkovy objem hypoték maji Velkd Britdnie a Némecko.
V obou ptipadech pies 1 bilion eur. Britské hypotéky pak tvoii vice jak Ctvrtinu

celkového objemu hypotecnich tvéri poskytnutych v celé Evropské unii.
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Souhrnné feceno, soucasny stupen integrace Evropské unie zatim viilbec neumoziiuje

poskytovat hypotéky z libovolného mista do vSech regionli Evropy.
Podle udaji Evropské hypotecni federace Cinila celkovd nesplacend jistina hypoték
pouZitych na financovani bydleni v CR 6 016 mil. eur. Pii sou¢asném kurzu koruny

k euru se jednd o ¢astku 168 mld. korun.

Jak se na celkovém objemu hypoték podileji jednotlivé zemé, ukazuje ndasledujici

tabulka.

Tabulka 2 — PREHLED EVROPSKYCH TRHU S HYPOTEKAMI

Prehled evropskych trhi s hypotékami uréenymi na financovani bytovych potieb

Zemé Nesplacend _jistina —hypoté Riist zadluZenosti hypotékami
(v mil. eur)
[Velkd Britdnie 1414 386 9,5 %
INémecko 1 162 588 0,5 %
[Francie 503 600 16,5 %
INizozemsko 487 322 11,9 %
Spanélsko 475 571 23,6 %
Svycarsko 262 433 5,5 %
[tilie 243 622 18,1 %
Dénsko 195 762 12,3 %
Svédsko 159 025 9,3 %
INorsko 125 260 12,9 %
[rsko 98 956 28,5 %
Belgie 98 060 11,9 %
Portugalsko 79 452 11,7 %
Finsko 65 946 13,5 %
Rakousko 53 815 11,9 %
[Polsko 14 646, 51,9 %
Mad’arsko 9205 21,3 %
Ceskd republika 6 016| 63,4 %
Slovensko 3078 40,1 %
|Evropska unie celkem 5138 835 10,7 %
Spojené staty celkem 7 144 201 13,8 %

Zdroj: www.fincentrum.idnes.cz.
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Hypotecni trh vSak rychle roste a podle tidaji ministerstva pro mistni rozvoj dosahovala

nesplacenad jistina téchto hypoték ke konci roku 2006 téméf 228 mld. korun.

Pokud jde o podil zadluZenosti hypotecnimi uvéry vici HDP, jednozna¢né vedou
Nizozemsko a Dédnsko. Tam se tento ukazatel bliZi sto procentim. Primér za celou
Evropskou unii dosahuje pfiblizné poloviny — 47,5 %. Ve Spojenych statech je to vice

-71,2 %.

V Ceské republice ¢ini zadluZenost hypotékami na HDP pouhych 6,1 %, coZ v rdmci

EU znamena tteti misto od konce pied Polskem a Slovinskem.

4.1.4 Ostatni zeme

Britové ze zvyku celkem pravidelné¢ po nékolika letech méni svou banku a s ni

i poskytovatele hypotecniho tvéru. V Nizozemsku, Belgii ¢i Itdlii lze splatit ptivodni

Yev s

Poplatky za pfedCasné splaceni ivéru nejsou v nékterych zemich EU zZadné nebo velmi
malé. KdyZ vroce 2007 v Dansku vzrostly urokové sazby, sniZil se objem nové
poskytnutych hypoték ve druhém Ctvrtleti zhruba o 40 % ve srovndni s prvnim
Ctvrtletim, protoZe klienti aktudlné ztratili zdjem o refinancovani.

Pokud se zaméfime na vyuzivani jednotlivych typl trokovych sazeb, da se Cesky trh
srovnat se zdpadoevropskymi. Pfevazuji hypotéky s fixovanymi trokovymi sazbami

podobné jako v celé unii (zhruba 54 % hypoték).
V jednotlivych zemich se vyrazné 1isi. Zatimco v Némecku, Dansku nebo Francii

hypotéky s fixovanymi troky vyrazné prevazuji (65 az 85 %), v Recku, Spanélsku, Italii

¢i Portugalsku se 87 az 95 % hypoték uzavird s irokovymi sazbami variabilnimi.
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Pfi¢inou je ftada historickych a zvykovych faktorti, napiiklad v Dénsku emituji
hypoteéni zastavn{ listy jiZ od 18. stoleti. Délky fixace tirokii v CR (obvykle 1, 3, 5, 10
a 15 let) ve srovnani s EU dosahuji standardu, i kdyZ se I1ze v CR i ostatnich stitech

Evropy setkat s fixacemi urokové sazby na 30 let.

V Estonsku pfed péti lety zacCali nabizet hypotecni tvéry s nizkymi uroky. Od té doby

je rast trhu s nemovitostmi dramaticky a zemi zachvatil stavebni rozmach.
Znepokojivy stav zadluZenosti domdcnosti v Estonsku v uplynulych tfech letech vzrostl

o vice nez 50 % ro¢n¢. Neda se predvidat, jak budou lidé splaceni zvladat ptfi zméné

ekonomicka situace.

4.2  Porovndni jednotlivych druhu hypoték

Tato ¢ast mé prace obsahuje porovnéni jednotlivych druhti hypoték pro podnikatele

zamétené na poskytovani tveérd na koupi nemovitosti uré¢ené k pronajmu.

Uvadim pouze hypote¢ni uveru dostupné na trhu v CR. Soucasti porovnani neni CSOB,
ktera sviij hypotecni uvér podnikatelim nabizi, ale neni uréen k financovani nemovitosti
ur¢enych k prondjmu. Uvedu tento Gvér pouze z diivodu, Ze tato hypotéka poslouzi jako

zéklad navrhovanych zmén.

4.2.1 Ceska spofitelna CESKAS
SPORITELNA

Dle mého néazoru si Ceska spofitelna v nabidce tivérii na financovani koup€ nemovitosti

za Ucelem dalSiho prondjmu stoji nejlépe a nabizi celkem dva typy hypoték.

Hypotéka s ndzvem Prondjem je prvnim produktem. Slouzi k financovani nemovitosti

pro individudlni bydleni obcantl, které neslouZi k vlastnimu trvalému bydleni.
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Uvér poskytne na koupi domu s max. 3 bytovymi jednotkami a ndkup bytové jednotky

véetné prislusenstvi, gardze, sklepu.

Pro financovéni vétSich projektli miizeme pouZzit druhou variantu tvéru. Jde o hypotéku

Investor. Investor je portfoliovou investici do nemovitosti, tedy financovdni koupé

vétsiho poctu bytovych jednotek.

Uvér az do vySe 90 % hodnoty zastavené nemovitosti stanovi banka na zakladé

znaleckého ocenéni.

Hypotéka umoziiuje zapocitat ke stdvajicim piijmim klienta také piijmy budouci

z prondjmu pofizované nemovitosti. Uvér se vyznacuje splatnosti az 20 let s moZnosti

pevné drokové sazby na 1 az 20 let.

Tabulka 3 — CESKA SPORITELNA

Min. vySe

avéru

Nevi

az 90 %
sporitelna

stanovena

Max. vyse Fixace

Splatnost

s w

uveru
10 mil. K¢+
20 mil. K¢é#**

pevné u.s.

Az201let | 1az20let

*  Hypotéka Prondjem

*% Hypotéka Investor

Zdroj: www.csas.cz.

Minimalni podil vlastnich prostfedki klienta musi byt ve vysi 10 % celkovych nédkladd,

u hypotéky Investor 20 %. Maximdlni vySe dvéru ¢ini u dvéru Prondjem, dle mého

nazoru, pouze 10 mil. K¢, coZ k pofizeni vétsi nemovitosti zdaleka nesta¢i. Minimaln{

vyse hypotéky neni stanovena. Nejvyssi

se rovna 20 mil. K¢.

Castka poskytnuta bankou u hypotéky Investor
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4.2.2 eBanka (Raiffeisenbank) x Raiffeisen
BANK

Banka inspirovand klienty

EBanka nabizi svym klientiim hypotéku s ndzvem Projektové financovéni. JelikoZ doslo
ke spojeni eBanky a Raiffeisenbank nabidka hypoték se v obou bankich sjednotila

a d4 se sjednat za stejnych podminek jak v eBance, tak v Raiffeisenbank.

Charakteristickym rysem tohoto druhu hypotéky je fakt, Ze pokud zakaznik nemd
dostate¢né Upory na koupi celé nemovitosti vyuZzije pravé této varianty financovani
a posléze nemovitost pronajima. Touto hypotékou lze financovat az 75 % ze zastavni

hodnoty nemovitosti.
Ziskani uvéru je mozné i v jinych ménéach neZ korundch. Prioritou se stdvd moZnost
Cerpat dveér 1 pii zaklddani spole¢nosti. Neptedkladd se informace o hospodateni

za minula obdobi.

Uvér lze pouZit na koupi nemovitosti, rekonstrukci nemovitosti, refinancovani ptjcek

a tvérd pouzitych na koupi, vystavbu ¢i rekonstrukci nemovitosti.

Tabulka 4 — EBANKA (RAIFFEISEN BANK)

Uvér do Min. vySe Max. vyse Fixace
Banka » . 5 Splatnost

pevné 1.s.
eBanka

(Raiffeisen)

nestanovena | 50 mil. K¢ Az 15 let 1 az 15 let

Zdroj: www.Raiffeisenbank.cz.
Celkova vyse tvéru mize dosdhnout az ¢astky 50 mil. K¢. Minimélni banka nestanovi.

Uvér se spldci maximdlné 15 let mésicnimi splatkami s fixaci pevné urokové sazby

na 1l az 15 let.
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4.2.3 UniCredit Bank

7 UniCredit Bank

UniCredit Bank Czech Republic a.s. zahdjila svou ¢innost na ¢eském trhu 5. listopadu
2007. Vznikla integraci dvou dosud samostatné pusobicich tspéSnych bankovnich

domit HVB Bank a Zivnostenské banky.

UniCredit nazvala sviij produkt Vynosové nemovitosti. Za timto pojmenovanim
se skryvd moZnost financovat pofizeni nemovitosti nikoli k vlastnimu bydleni, ale jako

bezpecnou a zajimavou investici.

S timto dvérem vyuZijeme vyhod hypote¢niho uvéru, pfestoZe jeho dcelem miZe byt
prondjem nemovitosti. Je tedy urCen k pofizeni nemovitosti za ucelem jinym nez

bydleni.

Uvér lze vyuzit k financovani pofizeni vynosovych nemovitosti (¢inZovni domy,

administrativni budovy a jiné komer¢ni nemovitosti).

Hypotéka je samoziejmé zajiSténa zastavnim pravem k nemovitosti na izemi Ceské

republiky.

Tabulka 5 — UNICREDIT BANK

Min. vySe Max. vyse Fixace
Splatnost

w

avéru avéru pevné 1.s.

UniCredit Neni
az 85 % az 20 let 1 az 15 let
Bank stanovena stanovena

Zdroj: www.unicreditbank.cz.

Horni hranice pro €erpdni uvéru neni stanovena. UmoZiuje tedy financovat i do vice

ndkladnych projektii. Minimdlni hodnotu dvéru banka také nestanovi.
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Splatnost hypotéky je 1-20 let. Splaci se anuitni mési¢ni splatkou. Klient mize vyuzit

financovani az do vySe 85% vzhledem k cené zajiSténi.

Pevna drokova doba se dd sjednat na 1 az 15 let.

424  CSOB __,-

CSOB

Ceskoslovenskd obchodni banka poskytuje svym klientiim podnikateltim hypoteéni tivér
na financovini nemovitosti s moznosti Cerpat az 100% zéstavni hodnoty nemovitosti
a splatnosti az 30 let. Minimdlni ani maximdlni vySi hypotéky banka nestanovi. Je tedy

dana bonitou klienta.

4.3 Srovnani hypotecnich uvériu

4.3.1 Poskytnuta vySe uvéru
Procentudlni Cast dvéru, kterou banka klientovi pij¢i se u sledovanych penéZznich
subjektt lisi. Jednotlivé banky poskytnou zdkaznikovi penize od 75 % hodnoty

nemovitosti aZ po 90 % kryti hodnoty nemovitosti.

Nejvyssi cast penéZnich prostiedkit zaptj¢i na koupi nemovitosti urcené k prondjmu

zadateli Ceskd spofitelna. MiiZe jit aZ 0 90 % hodnoty nemovitosti.
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Graf 1 - POSKYTNUTA VYSE UVERU DLE BONITY NEMOVITOSTI

Poskytnuty ivér do vySe bonity nemovitosti
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% hodnoty 801

nemovitosti
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70

65

Ceska spofitelna Raiffeisenbank UniCredit Bank

Zdroj: CS, Raiffeisenbank, UniCredit Bank.

Tato hodnota je, dle mého nazoru, spiSe vysledkem strategie, kterou banka nastolila.

Pj¢i podnikateli nejvyssi Cast penéz, jez potiebuje ke koupi nemovitosti a dava tak

Sanci tém podnikateliim, ktefi nedisponuji tak vysokymi vlastnimi prostifedky.

Po slouteni HVB a Zivnostenské banky piisla UniCredit bank s kompromisem u vyse
poskytnuté hypotéky. V soucasné dob¢ nabizi moznost financovani az do vySe 85 %

ceny nemovitosti.

U posledni ze sledovanych bank, Raiffeisenbank, smi klient vyuZit financovéani

hypotékou az do vySe 75 % zdstavni hodnoty nemovitosti.
Jednotlivé vySe poskytnutych tvéri se u bank vzdy vyvaZuji s maximdlni ¢astkou,

kterou banka zdkaznikovi poskytne.. Velikou roli hraje také strategie banky v oblasti

hypotecnich uvéra a boj o trzni podil.
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4.3.2 Minimdlni vySe uvéru

U poskytovani hypote¢nich uvért v bankdch se ve vétSiné piipadi stanovi nejnizsi
moznd Castka, od které muze klient Zadat o Gvér na bydleni. V nasem piipad¢, tedy pii
pofizeni nemovitosti ur¢ené k prondjmu, banky minimdlni ¢4stku pro poskytnuti tvéru
neurcuji.

Ceska sporitelna minimdlni ¢astku uvéru také neuvadi nebo piesnéji nepozaduje.
Domnivdm se, Ze se jednd pouze o reklamni ¢i srovndvaci kampai oproti ostatnim

bankam. Poskytovani hypoték pod 300000 K¢ je v Ceské republice vidét velmi malo.

UniCredit Bank pfinesla na trh stejnou variantu jako Ceskéd spofitelna. Od klientl

podnikatelti nevyZaduje a tim i neuvadi nejniZs$i hodnotu hypotéky.

Graf 2 - MINIMALNI VYSE UVERU

Miniméalni vySe hypote¢niho avéru
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Ceska spofitelna Raiffeisenbank UniCredit Bank

Zdroj: CS, Raiffeisenbank, UniCredit Bank.
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Zékaznici, pokud potfebuji mensi finan¢ni pomoc, vyuZivaji jinou moznost k ziskani
financi, jako napfiklad spotiebitelské pijcky. Nemovitost za tucelem pozdéjsiho

prondjmu za tuto sumu neporidi.

4.3.3 Maximalni vySe hypotéky

Maximdlni vySe poskytnutého uvéru se u bank velmi lisi. PfedevSim je to dano

specifickymi nabidkami jednotlivych bank.
UniCredit Bank neuvadi maximdlni vysSi hypotéky. Zde se tato Castka vzdy uvede

ocenénim zastavené nemovitosti. Klient si miiZze pajcit tolik, kolik smi zastavit majetku.

Kazdy zdkaznik ma pravo Cerpat jinou nejvyssi ¢astku.

Graf 3 - MAXIMALNI VYSE HYPOTEKY
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Ceska sporitelna Raiffeisenbank UniCredit Bank

Zdroj: CS, Raiffeisenbank, UniCredit Bank.

Ceskd spotitelna uvadi ze vSech sledovanych bank nejnizsi &astku 10 mil. K¢,

Raiffeisenbank pak 50 mil K¢.
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Myslim si, ¢ CR m4 stropy nastaveny vhodng, odvislé na schopnosti ob&anti splacet
uvér, 1 kdyz 10 mil. K& na pofizeni nemovitosti pro prondjem bytovych jednotek

mnohdy nestaci.

U UniCredit Bank se vyse ur¢i vZdy bonitou zdkaznika.

4.3.4 Doba splatnosti uvéru

Splaceni hypote¢niho dvéru neboli doba na kterou je mozné jednotlivé splatky rozlozit,
je u finan¢nich instituci nabizejici financovini koup€ nemovitosti za icelem prondjmu
srovnatelna.

Jednd se o maximdlni dobu splaceni. Jednotlivé banky dale odliSuji tyto doby pfesnéji.
UniCredit Bank a Cesk4 spofitelna nabizeji ve svém produktu splatnost 20 let.

Pouze Raiffeisenbank specifikuje splatnost pouze na 15 let. Domnivdm se, Ze pfi tomto

typu uvéru musi klient vykazovat velké pfijmy z prondjmu, aby byl schopen mési¢ni

splatku hypotéky hradit.
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Graf 4 - DOBA SPLATNOSTI UVERU

Maximalni a minimalni doba splatnosti avéru

20
18
16
14
12
Roky 10

20 20

S N A
[

Ceska sporitelna Raiffeisenbank UniCredit Bank

Zdroj: CS, Raiffeisenbank, UniCredit Bank.

Hodné lidi se intuitivné rozhoduje pro kratsi splatnosti dvért, nejcastéji na 20 let.

Rozhoduje kolik se zaplati na urocich a na rozdil splatky.

Rozdil ve splatkdch je maly, zaplacené droky velké. Ale paradoxné, ¢im delsi
hypotéka, tim vyhodné&jsi. Dava vice svobody. Objevi se volné prostiedky, které lze
pouzit jinak.

Nekteré druhy uvért se daji samoziejmé splatit i diive. Podminky vzdy vyplyvaji

z podepsanych tvérovych smluv.

4.3.5 Fixace urokové sazby

Délka fixace trokové sazby hypote¢niho tvéru piedstavuje obdobi, po které banka
nesmi zménit klientovi trokovou sazbu. Délka fixace se stanovuje pii podpisu Gveérové

smlouvy.
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Nejcastéji se setkdvame s fixaci na 1, 3, 5, 10 nebo 15 let. Po jejim skonceni banka

stanovi novou vysi urokové sazby v souladu s aktudlnimi trZznimi podminkami.

Také u sledovanych bank nenajdeme zménu. Klient mize vybirat fixace na 1 rok az

po 20 let pevné stanovené tirokové sazby.

Porovnavané banky poskytuji fixaci trokové sazby na delSi Cas. UniCredit Bank

a Raiffeisenbank a nabizeji pevnou sazbu aZ po dobu 15 let.

Nejdelsi fixace pevné drokové sazby ma v nabidce Ceska spofitelna. Klientovi nabizi

zmrazeni urokové sazby az na 20 let.
Vyhodou delSich fixaci je ur¢it€¢ moZnost lep$itho financniho pldnovani rodinnych

i firemnich vydaji po delsi dobu. Redln¢ vSak vdha splatky hypote¢niho udvéru

v rozpoctu rodiny ¢asem v souvislosti s ristem mezd klesne.

Kompromisem mezi jistotou a vysi urokové sazby je pétileta doba fixace, ktera je také

mezi klienty v soucasnosti nejobliben¢;si.

4.3.6 Srovnani urokovych sazeb

Myslim si, Ze odliSnosti ve vySce urokové sazby jsou dany urokovou politikou kazdé

banky a dalSimi aspekty.

Jednat se miZe o maximdlni vySi hypote¢niho dvéru. Pokud banka nabizi klientovi
moznost pujcit si vyssi ¢astku, pozaduje za to jak zdstavu k néjaké nemovitosti, tak
1 vyS8i drokovou sazbu. Zdkaznik poté jiZ jen srovndva jednotlivé sazby bank a vybira

tu variantu, kterd mu vyhovuje.

Musi jit o kompromis mezi tirokem a zaptj¢enou ¢astkou.
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Bankou uvadéné udrokové sazby vychdzeji vidy z predpisl, které instituce vydava
a z urokové politiky. Sazby urokl jsou bankami ménény prakticky neustdle smérem

nahoru i dolu.

Urokové sazby ovlivituje také inflace. Pokud je inflace nizkd, Ceskd ndrodni banka
nezvySuje zdkladni tdrokovou sazbu a komercni banky reaguji stagnaci ¢i poklesem

urokovych sazeb. Toto se stalo naptiklad v tnoru roku 2007.
Diéle uvadim udrokové sazby pouzivané u danych produktl jednotlivych bank, ptfi¢emz

UniCredit Bank nabiz{ klientim pfi této formé financovani urokové miry odpovidajici

puj¢ované Castce a zastavé. VZdy tedy individudlni.

Ceskd spoiitelna

Tabulka 6 — UROKOVE SAZBY CS - INVESTOR

Fixace

5,59 15,99 | 6,19

Investor

sazba platné od 1. 11. 2007

* individudlni nastaveni tirokové sazby Zdroj: www.csas.cz.

eBanka

Tabulka 7 — UROKOVE SAZBY RAIFFEISENBANK — PROJEKTOVE FINANCOVANI

Fixace

6,95 16921699 | 7,11 | 7,25 | 7,30

Projektové financovani

sazby platné od 18.9. 2007

Zdroj: www.raiffeisenbank.cz.
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4.3.7 Poplatky pii schvaleni dvéru

Poplatky za poskytnuti tivéru jsou v jednotlivych bankach srovnatelné.

Zékaznik mé tedy moZnost potidit hypotecni ivér za necelé procento z vyse tveru. Jsou

7 ¥z

zde samoziejmé bankami ddny hranice minimélni a maximalni ¢astky, kterou klient pfi

schvéleni dvéru zaplati.

Ceskd spofitelna

Tabulka 8 - POPLATKY CS

Zdroj: www.csas.cz.

eBanka

Tabulka 9 - POPLATKY RAIFFEISENBANK

Zdroj: www.raiffeisenbank.cz.
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UniCredit Bank

Tabulka 10 - POPLATKY UCB

Zdroj: www.unicreditbank.cz.

Opét zde plati, Ze konkurencni boj mezi bankami trvd. Také pfi zménach jednotlivych

procentudlnich ¢4stek nebo minimdalnich ¢i maximalnich hodnot banky pfihlizeji k déni
na trhu a poptipad¢ své rozhodnuti pfizptsobi.

Uvédim i srovnani s cenikem CSOB, kde jsou poplatky nastaveny celoploing.

CSOB

Tabulka 11 - POPLATKY CSOB

Zdrbj: www.csob.cz.
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4.4 Analyza proveditelnosti

V této ¢asti zanalyzuji dany problém a to z hlediska firmy, kterd o budouci uvér zada.

Firma XY se chystd investovat do nemovitosti a tu pronajimat. Rozhodla zakoupit cely
objekt spolu s pozemkem a vyuZit moznosti hypote¢niho uvéru. Splatky uvéru bude
zajiStovat piijem z prondjmu. PUjde o koupi nové nemovitosti (bytovy dim s 20

bytovymi jednotkami).

V analyze se zam¢fim na stanoveni ceny ndjemného dle jednotlivych ndkladii

vstupujicich do vypoctu, stanoveni ndvratnosti investic a ziskovosti.

4.4.1 Kupovana nemovitost

Pro vybér lokality, ve které by firma investici provedla, jsem vybral vychodocesky kraj

Hradec Krédlové, tedy mésto ve kterém Ziji.

Slozeni jednotlivych byti:

e 6x bytovd jednotka 2+1,
e 8x bytova jednotka 3+1,

® 6x bytovd jednotka 4+1.
Vymeéra bytovych jednotek:
e 2+1- 65m’

e 3+1-90m’
o 4+1- 110 m>
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Urcené néklady na potizeni domu.

Bytové jednotka 2+1 —1 690 000,- - 6 *1365000= 8 190 000 K¢
Bytovd jednotka 3+1 —2 340 000,- - 8 #1890 000 =15 120 000 K¢
Bytova jednotka 4+1 —2 860 000,- - 6 *2 310 000 = 13 860 000 K¢&
Spolecné prostory a tpravy okoli — = 2930000 K¢
Celkem - = 40 000 000 K¢

Celkové cena domu a pozemku se rovnd 40 mil. K¢. Klient pokryje z vlastnich zdroji
¢astku 10 mil. K¢. BliZe neur¢il jejich zdroj a nezahrnou se do analyz. Obsédhnou pouze
vypocty ndvratnosti dané investice. Cena nemovitosti je stanovena na zdkladé smluv o

budouci spolupraci spolecnosti.

JelikoZ firma hodld koupit jiZ postaveny bytovy dim s 20 jednotkami, celkova vyse
hypote¢niho udvéru bude 30 mil K¢. SpoleCnost zakoupi nemovitost spolecné

s pozemkem patiicim k domu, ktery je soucasti ceny nemovitosti.

Firma vychédzi ze 100 % obsazeni bytl. Analyzou se zjisti, jak vysoké musi byt
nijjemné, jakd musi byt obsazenost bytii, aby se mohla pfipadnd hypotéka splacet a

firma dosahovala jesté zisku.
Budouci vlastnik nemovitosti na trhu potfebuje najit finan¢ni instituci, kterd zaptjci
¢astku nutnou na koupi nemovitosti a vySe ndjemného posta¢i a umozni firm¢ také

prosperovat.

V této analyze uvedu vysi ndjemné, aby firma kupujici nemovitost bez problémil

splacela hypote¢ni tvér a dosahovala navic zisku.
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4.4.2 Jednotlivé varianty avéra

Kupujici proto uvazuje o 30 mil. hypote¢nim dvéru. Jednotlivé trokové sazby urci
vybrany ptredeslé analyzy ( 5 %, 6 %, 7 %) dle situace na trhu.. Splatnost se porovna
na 20 a 30 let s ohledem na parametry ostatnich bank a moZnosti jiz bankou nabizeného

uaveru uvedeného soucasné se srovnanim ostatnich bank.

Pokud si dany podnik rozlozi splaceni hypote¢niho tvéru na 20 ¢i 30 let, jednotlivé

splatky tohoto financovani se dostanou na tyto hodnoty.

Vypocet proveden na zdklad¢ vzorce:

i(1+i)"
(1+i)"-1

Samoziejmé zdlezi na urokové sazbé zvolené bankou. Pro tyto ucely pouZiji sazby
vyplyvajici z analyzy trhu. Vyuziji nékolika sazeb pro vypocty a urceni nejoptimalné;si

varianty.

Varianta 1

Vyse uvéru: 30 000 000 K¢.
Splatnost: 20 let.
Urokova sazba: 5 %.

Mésicni splatka: 200 607 K¢.
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Varianta 2

Vyse uvéru:
Splatnost:

Urokova sazba:

Mési¢ni splatka:

Varianta 3

Vyse uvéru:
Splatnost:

Urokova sazba:

¥ ’w

Mésiéni splatka:

Varianta 4

VysSe tivéru:
Splatnost:

Urokova sazba:

s,

Mésiéni splatka:

Varianta 5

Vyse uvéru:
Splatnost:

Urokova sazba:

Mési¢ni splatka:

30 000 000 Ke¢.
30 let.

5 %.

162 630 K¢.

30 000 000 K¢.
20 let.

6 %.

217 963 K¢.

30 000 000 K.
30 let.

6 %.

181 623 K.

30 000 000 K.
20 let.

7 %.

235 983 K¢.
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Varianta 6

VySe uvéru: 30 000 000 K¢.
Splatnost: 30 let.
Urokova sazba: 7 %.

Mésicni splatka: 201 466 Kc¢.

4.4.3 Stanoveni ndjemného

Za standardnich trZznich podminek vySe ndjemného zavisi pouze na dohod¢ smluvnich

stran a nepodléha jakémukoliv omezeni.

Pramérné trzni ndjemné se v Hradci Krdlové pohybuje okolo 100 K&/m? (ijen 2007).

Naopak regulované se drz{ na 27 K&/m’.

Vychodni Cechy celkové patii k regionim s pomé&rn€ vysokymi cenami starSich bytl
a Hradec Kralové se fadi mezi nejdrazsi mésta v CR. Dalnice se jeSté vic pribliZila,
meésto ziskava stdle vétsi véhlas. Ceny starych a novych bytd se v Hradci Kralové

vyrovnavaji.

Dosud se vyrazny riist cen zpomalil - mésto se jiZ dostdva ke svému cenovému stropu,

pfi¢emZ trzni ndjemné jiZ za€ind nepatrné klesat.

Index mési¢ni zmény nabidkové ceny bytu a ndjemného v Hradci Kralové se ptiblizil
v fijnu k 0,04%. Tento ukazatel vychdzi z vyhodnoceni vyvoje nabidkovych cen bytu

a ngjemného v daném mést¢ k datu jeho vydani.
Ukazatel zohlediiuje i trend vychdzejici z aktudlniho mési¢niho vyhodnoceni tdaja

v hlavnim mésté¢ Praze, nebot’ predpokldddme, Ze smér vyvoje v Praze se objevi

1 v dalSich méstech.
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444  Niemné

Vyslednéd cena mési¢niho ndgjemného obsdhne jednotlivé ndjemné, piispévek do fondu
oprav, rezii firmy (dcetni), pojisténi nemovitosti. Nebude obsahovat vodné, stocné,

poplatky za plyn a elektfinu ndjemcti.

Cena ndjemného stanovi podle aktudlnich cen na trhu, nabidky, poptavky a lokality.

Pro vypocet najemného se uziva ceny za m’ dle aktudlnich cen v lokalité a situace
na trhu. Ur€eny jsou 3 varianty — 90 K&/m?, 100 K&m?” a 110 K&/m?. Tedy ceny pod
primérem, pramérné trzni a nadprumérné ceny v Hradci Kralové.

Ptispévek do fondu ndjemci neznaji, nebot’ nepatii mezi vlastniky bytu a bude soucdsti
nijmu. Pronajimatel pfedepsal tuto &dstku na 5 % ze zdkladniho nijemného. Céstka

se po odecteni splatky ndjmu poukdZe na specidlni tcet ztizeny z tohoto divodu.

Pojisténi nemovitosti se na trhu pohybuje okolo 4 az 7 %. Samoziejmé zédleZi na typu

pojiSténi. Pronajimatel zvoli variantu plného pojisSténi, a to 7 %.

Rezie firmy ve form¢ ucetnich operaci, spravy ucetnictvi a objektu se rovnaji 300 K¢

na bytovou jednotku.

4.4.5  Vypocet ngjemného

Stanoveni ndjmu dle vzorce neuvadi ani realitni kanceldfe. Vypocty podléhaji

ndjemnému a analyze variant Gvera.
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Cena 90 K& za m?

Cena 90 K& za m” se jevi jako varianta vhodnd pro klienta ¢i ndjemce. Z vypoctl se
zjisti, zda 1 podprimérnd cena v lokalit¢ miiZze byt jak pro ndjemce, tak i pro
pronajimatele piipustnd a vyhovujici. Osobné¢ si myslim, Ze tato cena nepostaci na

pokryti ndkladu a prosperitu.

Tabulka 12 - NAJEMNE 90 K¢ - VARIANTA 1

Néjemné Fond oprav Pojistént Rezie
Varianta dvéru
1
Zdkladni ndjemné 7 % z mesicni
Byt | m’ 90 Ke/m’® 5% z ndjmu | spldtky iivéru | 300 K¢ za byt
2+1 65 5850 292,5 702 300 7145
3+1 90 8100 405 702 300 9507
4+1 | 110 9900 495 702 300 11397
Zdroj: vlastni zpracovéni.
Tabulka 13 - NAJEMNE 90 KC- VARIANTA 2
Najemné Fond oprav Pojisténi Rezie
Varianta dvéru
2
Zdkladni ndjemné 7 % z mesicni
Byt | m’ 90 K&/m* 5% zndjmu | spldtky dvéru | 300 K¢ za byt
2+1 65 5850 292,5 569 300 7012
3+1 90 8100 405 569 300 9374
4+1 110 9900 495 569 300 11264
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Tabulka 14 - NAJEMNE 90 KC - VARIANTA 3

Najemné Fond oprav Pojisténi Rezie
Varianta tvéru
3
Zdkladni ndjemné 7 % 7 mésicni
Byt m’ 90 K&/m’ 5 % z ndjmu spldtky vveru | 300 K¢ za byt
2+1 65 5850 292,5 763 300 7205
3+1 90 8100 405 763 300 9568
4+1 110 9900 495 763 300 11458
Zdroj: vlastni zpracovéni.
Tabulka 15 - NAJEMNE 90 KC — VARIANTA 4
Néjemné Fond oprav Pojisténi Rezie
Varianta tvéru
4
Zdkladni ndjemné 7 % 7 mésicni
Byt | m’ 90 K&/m* 5% zndjmu | spldtky dvéru | 300 K¢ za byt
2+1 65 5850 292,5 636 300 7078
3+1 90 8100 405 636 300 9441
4+1 110 9900 495 636 300 11331
Zdroj: vlastni zpracovani.
Tabulka 16 - NAJEMNE 90 KC — VARIANTA 5
Najemné Fond oprav Pojisténi Rezie
Varianta tvéru
5
Zdkladni ndjemné 7 % 7 mésicni
Byt | m’ 90 K&/m* 5% zndjmu | spldtky dvéru | 300 K¢ za byt
2+1 65 5850 292,5 826 300 7268
3+1 90 8100 405 826 300 9631
4+1 110 9900 495 826 300 11521
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Tabulka 17 - NAJEMNE 90 K¢ - VARIANTA 6

Zdkladni ndjemné 7 % 7 mésicni
Byt | m’ 90 K&/m* 5% zndjmu | spldtky divéru | 300 K¢ za byt
2+41 | 65 5850 2925 705 300 7148
3+1 | 90 8100 405 705 300 9510
4+1 | 110 9900 495 705 300 11400

Zdroj: vlastni zpracovéni.
Cena 100 K¢ za m®

K druhé porovndvané cené¢ za metr patii cena prumérného trzniho nijemného v Hradci

2 z ~ 2 270X v, 2 ~ 2 s
Kralové tedy 100 K&/m”. Tato cena se centrdln€ ur¢i na zdkladé trhu v dané lokalité.
Jednd se o primérnou cenu standardniho byt, v druZstevnim ¢i osobnim vlastnictvi s

podlahovou plochou 68 m’a opotfebenim cca 40 %.

Tabulka 18 - NAJEMNE 100 K¢ - VARIANTA 1

Varianta avéru

1

Zdkladni ndjemné 7 % z mésicni

m 100 Ke/m® 5 % z ndjmu | spldtky tiveru | 300 K¢ za byt

Zdroj: vlastni zpracovéni.

52



Tabulka 19 - NAJEMNE 100 KC - VARIANTA 2

Varianta uvéru

2

Zdkladni ndjemné 7 % z mésicni

m 100 Ke/m® 5 % z ndjmu | spldtky vveru | 300 K¢ za byt

Zdroj: vlastni zpracovéni.

Tabulka 20 - NAJEMNE 100 KC - VARIANTA 3

Varianta avéru

3

Zdkladni ndjemné 7 % 7 mésicni

m 100K&/m® | 5 % zndjmu | spldtky iivéru | 300 K¢ za byt

Zdroj: vlastni zpracovani.

Tabulka 21 - NAJEMNE 100 KC - VARIANTA 4

Varianta avéru

4

Zdkladni ndjemné 7 % 7 mesicni

m 100 Ke/m® | 5 % zndjmu | spldtky iivéru | 300 K¢ za byt

Zdroj: vlastni zpracovéni.
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Tabulka 22 - NAJEMNE 100 KC - VARIANTA 5

Varianta uvéru

5

Zdkladni ndjemné

100 K¢/m?

5 % z ndjmu

7 % z mésicni

spldtky tiveru

300 K¢ za byt

Tabulka 23 - NAJEMNE 100 KC - VARIANTA 6

Zdroj: vlastni zpracovéni.

Varianta uvéru

6

Byt

m2

Zdkladni ndjemné

100 K&/m’

5 % z ndjmu

7 % z mésicni

spldtky tiveru

300 K¢ za byt

Cena 110 K& za m>

Zdroj: vlastni zpracovéni.

Jelikoz jde o klidnou lokalitu s dobrou obc¢anskou vybavenosti, firma si ptedepsala

Vv

nijemné vy$$i neZ pramérné. Ani tak cena 110 K& za m” nevyboluje z cen v Hradci

Kralové a myslim si, Ze i vy$$i cenu ndjemci akceptuji.
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Tabulka 24 - NAJEMNE 110 K¢ - VARIANTA 1

Nijemné Fond oprav Pojistént Rezie
Varianta veru
1
Zdkladni ndjemné 7 % 7 mésicni
By | m’ 110 Ké/m® 5% zndjmu | spldtky ivéru | 300 Ké za byt
2+1 65 7150 357.5 702 300 8510
3+1 90 9900 495 702 300 11397
4+1 110 12100 605 702 300 13707,
Zdroj: vlastni zpracovani.
Tabulka 25 - NAJEMNE 110 KC - VARIANTA 2
Nijemné Fond oprav Pojistént Rezie
Varianta uveru
2
Zdkladni ndjemné 7 % 7 mésicni
Byt | m? 110K/’ | 5% zndjmu | spldtky dvéru | 300 K¢ za byt
2+1 65 7150 3575 569 300 8377[
3+1 90 9900 495 569 300 11264|
4+1 110 12100 605 569 300 13574|
Zdroj: vlastni zpracovani.
Tabulka 26 - NAJEMNE 110 KC - VARIANTA 3
Nijemné Fond oprav Pojistént Rezie
Varianta veru
3
Zdkladni ndjemné 7 % 7 mésicni
By | m’ 110 Ké/m® 5% zndjmu | spldtky ivéru | 300 Ké za byt
2+1 65 7150 357.5 763 300 8570
3+1 90 9900 495 763 300 11458
4+1 110 12100 605 763 300 13768
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Tabulka 27 - NAJEMNE 110 KC - VARIANTA 4

Néjemné Fond oprav Pojisténi Rezie
Varianta tvéru
4
Zdkladni ndjemné 7 % z mesicni
By | m’ 110 Ke&/m® 5% zndjmu | spldtky vivéru | 300 K¢ za byt
2+1 65 7150 3575 636 300 8443
3+1 90 9900 495 636 300 11331
4+1 110 12100 605 636 300 13641
Zdroj: vlastni zpracovéni.
Tabulka 28 - NAJEMNE 110 KC - VARIANTA 5
Nijemné Fond oprav Pojistént Rezie
Varianta tveéru
5
Zdkladni ndjemné 7 % 7 mésicni
Byt | m? 110 Ké/m® 5% zndjmu | spldtky ivéru | 300 K¢ za byt
2+1 65 7150 3575 826 300 8633
3+1 90 9900 495 826 300 11521
4+1 110 12100 605 826 300 13831
Zdroj: vlastni zpracovani.
Tabulka 29 - NAJEMNE 110 KC - VARIANTA 6
Nijemné Fond oprav Pojistént Rezie
Varianta tvéru
6
Zdkladni ndjemné 7 % 7 mésicni
By | m’ 110 Ké/m® 5% zndjmu | spldtky ivéru | 300 Ké za byt
2+1 65 7150 3575 705 300 8513
3+1 90 9900 495 705 300 11400
4+1 | 110 12100 605 705 300 13710
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4.4.6 Kalkulace ziskovosti variant

N4jemné zavislé na vysi splatky dvéru se v zdvislosti na splatce méni, vypocet patii

vzdy k dané varianté dvéru.

Jednotlivé typy uveéra spole¢né s ndjmy, pojisténim, reZii a vyslednym ziskem vystihuji

nasledujici tabulky.

Prehled uvddim dle vySe zdkladniho ndjemného, od kterého se potom méni i dalsi

polozky vypoctu.

4.4.6.1 Zdkladni ndjemné 90 K¢

Tabulka 30 — ZISKOVOST - 90 K¢

Ziskané ndjemné 187306, 184 646 188524 185983 189785 187 366

IFond oprav -7 965 -7 965 -7 965 -7 965 -7 965 -7 965
PojiSténi -14040 -11380 -15260 -12720 -16520, -14100

ReZie 60000 -60000 -60000 -6000 -6000 -6 000“
Splétka Gvéru 200 607] -1626300 217963 -181623] -235983 -201 466“
Celkem (Zisk) -413060 -3329 -58664] -22325 -76683 -42165

100 % obsazenos

90 % obsazenost

80 % obsazenost

70 % obsazenost

Zdroj: vlastni zpracovani.
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Prvni ztabulek a porovnani davd jasny piehled, Ze stanoveni ceny zdkladniho
ndjemného pod primérem v dané lokalité, tedy 90 K&, pro firmu neptfipadd v dvahu

a zpusobfi jasnou ztratu.

Pti splatnosti hypotecniho dvéru na 20 let se pohybuje mési¢ni ztrata mezi 22 000
a necelymi 60 000 K¢ Samozieyjmé pii obsazeni 100 % bytovych jednotek.

Pfi neobsazeni se ztrata vySplha u nékteré z variant na 100 000 K¢.

Splatnost na 30 let sice zmirnuje ztratovost, ale je pro firmu také nepiipustna.

Osobné si myslim, Ze splatnost na 20 ¢i 30 let pfi t€chto cendch ndjemného si klient

nemuze dovolit.

4.4.6.2 Zdkladni ndjemné 100 K¢

Néjemné odpovidajici priiméru trZznich cen v Hradci Krilové se rovnd 100 K¢ za metr.
Zisky po odecteni vSech ndkladl vstupujicich do vypoctu se u vSech variant pohnuly
smérem nahoru. I tak vidime mozZnosti financovéni, které pfindseji firm¢ ztratu. A patii

k nim vétSina.
Zisky piindsi pouze varianta 2 s5 % trokovou sazbou. Pfi obsazeni vSech bytl

nijemniky se mésicni pifjem pronajimatele pohybuje okolo 15 000 K¢, ro¢né

180 000 K¢.
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Tabulka 31 — ZISKOVOST - 100 K¢

’iVartanta 1|Varianta 2 |Varianta 3 |Varianta 4| Varianta 5|Varianta 6
7Ziskané ndjemné 205891 203231 207109 202804 208370, 2050951
Fond oprav -8 850, -8 850 -8 850 -8 850 -8 850 -8 850
Pojisténi -14040  -113800 -152600 -12720 -16520 -14 100“
ReZie -6 000, -6 000 -6 000 -6 000 -6 000 -6 OOOH
Splatka dvéru -200 607| -162 630 -217963| -181 623 -235983 -201 466“
Celkem (Zisk) -23 606, 14371  -40 964 -6 389 -58 983  -24 465

90 % obsazenost

80 % obsazenost

70 % obsazenost

-40 964

-6 389

Zdroj: vlastni zpracovani.

Primérné ceny promluvily do ziskovosti v prospéch firmy, ale pouze u jedné varianty

uvéru a to hypotéky se splatnosti 30 let a irokem 5 %.

V ptipadé, Ze se pronajimatel rozhodne pro tuto moznost, k jeho povinnost patii najit

na trhu banku, kterd jeho poZadavek na vysi troku splni.

4.4.6.3

Zdkladni ndjemné 110 K¢

V nasledujici tabulce se dé zjistit, Ze dvé z nabizenych moZnosti dvéru pronajimateli

Vv

pfindsi zisky. Je to ddno nejvyssi sazbou zdkladniho ndjemného.
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Tabulka 32 - ZISKOVOST - 110 K¢

’iVartanta 1|Varianta 2 |Varianta 3 |Varianta 4| Varianta 5|Varianta 6
Ziskané ndjemné 224 476, 221 816] 225694 223 153] 226955 224 536
Fond oprav -7 965 -7 965 -7 965 -7 965 -7 965 -7 965
Pojisténi -14040  -11380 -152600 -12720 -16520 -14 100
ReZie -6 000, -6 000 -6 000 -6 000 -6 000 -6 OOOH
Splatka dvéru -200 607| -162 630 -217963| -181 623 -235983 -201 466“
Celkem (Zisk) -4 136 33841 -21494 14 845 -39 513

90 % obsazenost

80 % obsazenost

70 % obsazenost

33841

-21 494

14 845

-39 513

Vv s

Zdroj: vlastni zpracovani.

Jako nejvyhodnéjsi varianta se opét ukazuje varianta 2 s nizkym drokem a rozloZenim

splatek na 30 let. Ro¢ni zisk miZe Cinit az 400 000 K¢.

/////

predstavuje pouze 15 000 K¢ mésicné.
I pfi nadprimérnych cendch ndjemného, pronajimatel nemd mnoho moZnosti vybéru

vyhodnych variant financovini. Myslim si, Ze stéZejnim prvkem je doba, za kterou

firma dvér splati.

4477 Navratnost investic

Vlozené finan¢ni prostfedky se pronajimateli vrati podle zvolenych variant uvéru a vyse

mésiéniho ndjmu za m’.
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Cely bytovy diim se zaplati a vlozené ndklady spole¢nost ziskd zpét za roky vyznacené

v nésledujicim grafickém znazornéni.

Tabulka 33 — NAVRATNOST 1

90 K¢&/m” Varianta 1 | Varianta 2 || Varianta 3 | Varianta 4 || Varianta 5 | Varianta 6
Zisk za 20 let (v K¢)| ztrata X ztrata X ztrata X
Zisk za 30 let (v K¢) X ztrata X ztrata X ztrata

IDoba navratnosti

Zdroj: vlastni zpracovdni.

Z jiz dfive uvadénych hodnot je ziejmé, Ze investice do nemovitosti pfi stanoveném

ndjemném 90 K¢ za metr se klientovi nevrati pti jakékoli varianté porovndvaného typu

avéru.

Primérné ceny ndjmu poskytnou pronajimateli ndvratnost financi nejdiive za 35 let, pii

5 % uroku z hypote¢niho tvéru a splatnosti 30 let. Po 30 letech splaceni hypotéky

zaplati klient 30 mil. K¢ a trok. Castka 10 mil. K¢ z vlastnich zdroji se mu navrati za

dalSich 4,5 roku.

Tabulka 34 —- NAVRATNOST 2

100 K&/m?” Varianta 1 || Varianta 2 | Varianta 3 | Varianta 4 | Varianta 5 || Varianta 6
Zisk za 20 let (v KC)| ztrata X ztrata X ztrata X
Zisk za 30 let (v K<) X 5173 643 X ztrata X ztrata
Doba navratnosti - 35 let - - - -

Zdroj: vlastni zpracovéni.

Jednd se o mozZnost, jak do 35 let splatit cenu nemovitosti vCetné Castky, kterou

poskytne sdm klient.
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Pti cenach ndjemného ve vysi 110 K¢ za metr bytu se ndvratnost pohybuje okolo 34 let
a to vzdy pfi uroku 5 a 6 % a splatnosti 30 let. Splatnost 20 let nema pro pronajimatele

ani za téchto podminek zadny vyznam.

Tabulka 35 — NAVRATNOST 3

110 K&/m?* Varianta 1 | Varianta 2 || Varianta 3 | Varianta 4 || Varianta 5 | Varianta 6
Zisk za 20 let (KC)| ztrata X ztrata X ztrata X
Zisk za 30 let (K¢) X 12 182 843 X 5344 230 X ztrata
|D0ba navratnosti - 34 let - 34 let - -

Zdroj: vlastni zpracovéni.

Celkova navratnost investic u jednotlivych variant ivéru a vySe ndjemného Cini 34 a 35

let . Jde o 3 moZnosti Gvéru.

Névratnost do 50 let splni vSechny ze ziskovych variant hypote¢niho dvéru.

4.4.8 Budouci vyvoj

4.4.8.1 Ndjemné

Trzni ndjemné bude Casem stagnovat ¢i mirn€ klesat. Zavisi také na lokalit€ napf.
v Ostravé se o¢ekdva vyrazny narust trznich cen ndjemného z divodu vystavby dalnice
a rozbihajici se vystavby nové automobilky. Piesto vSak Ostrava dosud nedosahuje

cenové urovné srovnatelnych mést.

Vse se déje v zdvislosti na deregulaci nijemného. Dle mého nédzoru se regulované

ndjemné pomalu za¢ne ptiblizovat trznimu, pfi¢emz trZzni ndjmy pozvolna klesnou.
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Graf 5 - VYVOJ DLE AKTUALNIHO STAVU - RIJEN 2007

Vyvoj dle aktuilniho indexu zmény najemného - iijen 2007
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Zdroj: www.cenybytu.idnes.cz.

Tento jev predstavuje stdle pfiznivy stav pro pronajimatele, nebot’ pokud své ndjemné

v s

nesniZi s ohledem na primérné ceny, jejich zisky porostou.
Domnivdm se, Ze v Hradci Krédlové zacnou trzni ndjmy stagnovat na nyn¢jSich
hodnotach, pfipadné nepatrné stoupat a po deregulaci a uvolnéni ndjemného v roce 2010

za¢nou trzni ndjmy klesat.

Index mésicni zmény ndjemného se pohybuje na drovni 0,04 %, coZ znamend ro¢ni

zmeénu 0,48 %.
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Graf 6 — PREDPOKLADANY VYVOJ

Piedpokladany vyvoj primémych cen dle prognéz po deregulaci
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Zdroj: www.cenybytu.idnes.cz.

Graf uvedeny vySe vyznacuje piedpoklddany vyvoj dle nyni zndmych informaci. Lze

jen tézko predpovidat pifesny vyvoj v budoucnu.

Tento trend muZe mit, ale v budoucnu i negativni vlivy. Pokud firma nezareaguje
na sniZzovani trznich cen ndjemného, z nejvétsi pravdépodobnosti o své ndjemné
a nijemce pozvolna pfijde.

Je tedy nutné ptesné sledovat situaci na trhu a ptizpisobovat ceny prostiedi a lokalité

podnikani.

4.4.8.2 Urokové sazby

Po ¢tvrtém navySeni sazby ze strany Ceské narodni banky reagovaly na toto zvySeni

také banky poskytujici hypote&ni tvéry. Urokové sazby se zvedly u viech typii fixaci.
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Odhad budouciho vyvoje udrokovych sazeb je slozity a stdva se spiSe vesSténim

z kiist'alové koule.

Myslim si, e zvySovani zdkladni sazby CNB bude, dle dostupnych informaci,

pokracovat i naddle a dalsi zvySeni sazeb odhaduji analytici na jaro 2008.
Po zvySeni sazby ceny penéz se fadi jeji hodnota v Ceské republice stile k nizké
hladin¢. Podle mého nidzoru mlizeme fici, Ze zvySovani trokovych sazeb nds nemine.

V Evropské unii patiime stdle ke statim s nejniZsi sazbou.

Dilezity bude také piistup Evropské centrdlni banky a jeji stanoveni zdkladni sazby.

Nyni se tato sazba dosahuje na 4 %.
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5. Ndvrhy reSeni a variant, prinos ndvrhi

Z provedené analyzy lze usoudit, Ze pro porovnadvané moznosti pii vybéru nejvhodnéjsi
varianty hypotecniho Gvéru a jeho parametra jde stanovit nékteré body, které zdjemci

vyhovuji a spliuji ocekéavani a také varianty pro klienta naprosto nemyslitelné.
Zkompletuji klady a zapory.

Dle vypoctu jednotlivych moznosti financovani hypote¢niho uvéru je pro klienta
piinosnéjsi varianta spldceni tvéru po delsi dobu. V tomto piipadé na dobu 30 let.

Klient mize vyuzivat své financni zdroje na investovani a finance také zhodnotit.

Dle vyvoje na trhu se, ale varianta Uvéru velmi Spatné¢ nalezne a vysledny efekt

a ziskovou nebude pro klienta zase tak vyrazna.

Urokové sazby, které se v budoucnu piibliZi evropskym sazbdm a se v dohledné dobg
zvy$i. Je nutné ve vypoctech také pocitat s nartistem sazeb a s dusledky z toho

vyplivajicimi. Pronajimatel se musi byt pfipravit na moZnosti vyvoje na trhu hypoték.

VSechny varianty se sladi do formy, kterd pronajimateli poskytne moZnosti splacet

mésicni splatky dveru bez vétsich problémi a dosahovat ptislusného zisku.

Banka jako poskytovatel daného tvéru klientovi v nékterych vécech vice piizpusobi

a pokusi se vyjit zakaznikovi vstfic.
Nabidka bankovnich sluZeb v oblasti hypote&niho tvérovani stoji v Ceské republice na

vysoké drovni. Neékteré varianty uveéri urcenych vyhradné k pofizeni nemovitosti

urcené k dalSimu prondjmu vSak stale chybi.
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Prvnim doporuc¢enim se stane vybér optimdlni varianty financovani pro klienta, firmu
XY. Piipadné moZnosti, jak by si tuto variantu hypotéky piedstavoval pronajimatel,

neboli zadatel o uver.

Druhé doporuceni sméfuje na CSOB s navrhy a zménami jiz nabizeného produktu

hypote¢niho tvéru pro podnikatele.

5.1 Doporuceni pro klienta

5.1.1 Splatnost

Pro klienta a Zadatele o hypote¢ni tvér v rozsahu 30 mil. K¢ a pfijmech vyplyvajicich

z daného projektu nedoporucuji uzavieni smlouvu se splatnosti na 20 let.

Vsechny porovnavané moZnosti tvera pti splatnosti 20 let a stanovenych cenach najmi
fadim k financné nevyhodnym. Néklady, splatka dvéru, vzdy piesahuji finan¢ni
prostiedky ziskané ndjemnym.

Nepatii pro klienta k t€m pfijatelnym.

Splatnost tvéru na 30 let umozni klientovi mésicné také ziskovost s ohledem na dalsi

parametry uvéru. Navrhuji splatnost minimélné 30 let.

5.1.2 Urok

Pouze pfi droku 5 % a 6 % a primérnych ¢i nadprimérnych cendch ndjemného dosdhne

klient mési¢niho zisku. Nabidkou je drokovd sazba od 5 % do 6 %.
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Vzhledem k soucasné situaci na trhu musi klient hledat tu spravnou variantu dvéru.

Budouci vyvoj drokovych sazeb je nejisty, ale dd se o€ekdvat mirné zvySeni droku.

5.1.3 Nijemné

Predepsdni vySe ndjemného se pro pronajimatele, dle mého nédzoru, se stane tim
nejslozit€j$i. Nabizim odhadnout situaci na trhu a stanovit ndjemné vyhovujici

ndjemnikdm i majiteli nemovitosti.

Z jednotlivych analyz vyplyvd a mym doporucenim se stivd stanoveni ndjemného
vrozmezi 100 az 110 K¢ za metr CtvereCny, pfiCemZ ani tyto ceny nemusi piinést
klientovi tiZzeny efekt. Nutno sladit drokovou sazbou a splatnosti hypotéky.
Podprimérné ndjemné v Hradci Krdlové ani vjedné mozZné varianté nespliiuje

parametry ziskovosti a moZnosti splacet uver.

5.1.4 Névrhy

Pokud banka nabidne klientovi splatnost na del$i obdobi (40 let), pro zdkaznika se tato
varianta stane velmi pfiznivou. SniZeni mési¢ni splatky, souvisejici s del§i dobou

splatnosti, umozZni ziskané penize ddle investovat a dosahovat i pfijatelného zisku.

V nésledujicich tabulkdch uvadim piepocet variant tveru se splatnosti 40 let.

Varianta A

Vyse tvéru: 30 000 000 K¢.
Splatnost: 40 let.
Urokova sazba: 5 %.

Mésicni splatka: 145 695 K¢.
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Varianta B

VySe ivéru: 30 000 000 Ke.
Splatnost: 40 let.
Urokova sazba: 6 %.

Mési¢ni splatka: 166 154 K¢.
Varianta C

VySe uvéru: 30 000 000 K.
Splatnost: 40 let.
Urokova sazba: 7 %.

Mésicni splatka: 187 523 K¢.

Tabulka 36 - VARIANTA A

B~ [ ok | ok ]

Ziskané ndjemné 159 300 203 490, 223 557
Fond oprav -7 965 -7 965 -7 965
Pojisténi -10 200 -10 200, -10 200
Rezie -6 000 -6 000 -6 000
Splatka tvéru -145 695 -145 695 -145 695
Celkem (Zisk) -10 560 33 630 53 697

100 % obsazenost 33 630

90 % obsazenost

80 % obsazenost

70 % obsazenost

Zdroj: vlastni zpracovani.
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Tabulka 37 - VA

RIANTA B

B << [ ok [ ok ]

Ziskané ndjemné 159 300 203 490, 223 557
[Fond oprav -7 965 -7 965 -7 965
Pojisténi -10 200, -10 200, -10 200
Rezie -6 000 -6 000 -6 000
Splatka tvéru -166 154 -166 154 -166 154
Celkem (Zisk) -31 019 13171 33 238

100 % obsazenost 13171

90 % obsazenost

80 % obsazenost

70 % obsazenost

Zdroj: vlastni zpracovani.

Tabulka 38 - VARIANTA C

B o | ok T noka |

Ziskané ndjemné 159 300 203 490 223 557
Fond oprav -7 965 -7 965 -7 965
PojiSteéni -10 200 -10 200, -10 200
Rezie -6 000 -6 000 -6 000
Spldtka dvéru -187 523 -187 523 -187 523
Celkem (Zisk) -52 388 -8 198 11 869

100 % obsazenost

90 % obsazenost

80 % obsazenost

70 % obsazenost

Zdroj: vlastni zpracovani.

70



Vim, Ze ptipadnd zména splatnosti hypotéky klientovi pfinese vice moznosti a variant

vybéru uvéru a umoZzni prosperovat.

Ziskovost - splatnost 40 let

Delsi doba splatnosti umozni klientovi rozlozit splatky na delSi obdobi a sniZi jeji
mésicni vysi. Navratnost vloZenych investic se pohybuje okolo 45 let a urCuje ji praveé

délka splatnosti.
Myslim si, Ze tato varianta ptisobi na klienta pfiznivé v zacatcich podnikani, nebot

z diivodu rozloZenf splétek na 40 let dosdhnou mési¢ni piijmy vyssi hladiny neZ u dvéra

na 30 let.

Tabulka 39 - ZISKOVOST VARIANTA A

Varianta A 90 K&/m” 100 K&/m? 110 K&/m?
Zisk za 40 let (v KC) ztrata 16 142 400 25774 560
|D0ba navratnosti - 45 let 44 let

Zdroj: vlastni zpracovani.

Tabulka 40 - ZISKOVOST VARIANTA B

Varianta B 90 K&/m” 100 K&/m® | 110 K&/m?
Zisk za 40 let (v K&) ztréta 6 322 080 15 954 240
IDoba navratnosti = 45 let 44 let

Zdroj: vlastni zpracovani.

Tabulka 41 - ZISKOVOST VARIANTA C

Varianta C 90 K&m” 100 K&m® | 110 K&/m?
Zisk za 40 let (v K¢) ztrata ztrata 5697 120
IDoba navratnosti - - 44 let

Zdroj: vlastni zpracovani.
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Souhrn

Doporucuji spole¢nosti XY uzavieni hypotecniho tivéru se splatnosti minimélné 30 let
s urokovou sazbou pohybujici se okolo 6 % a ndjemnym stanovenym na 100 az 110 K¢

Za mz.

5.1 Doporuceni pro banku

V této ¢asti zhodnocené a porovnané jednotlivé druhy hypoték poslouZzi jako voditko
k ndvrhu zmén hypotéky uréené pouze k ndkupu nemovitosti slouzici k prondjmu

v Ceskoslovenské obchodni bance.

JelikoZ banka podnikatelskou hypotéku jiZ nabizi, navrhnu nékolik zmén ve variantdch
uvéru vzhledem k ziskanym informacim z analyzy daného projektu a stanovim nové
parametry financovdni hypoteCnim uvérem vyhradné na pofizeni nemovitosti

pro prondjem.

Hlavni daraz kladu na proveditelnost a jeji vyhodnoceni. Jednotlivé moznosti Gvéra
poslouZi jako indicie ke stanoveni nejlep§ich moZnych parametrti hypotéky CSOB

jak pro zdkaznika, tak banku.

Ceskoslovenské obchodni bance navrhuji uvést na trh hypote¢ni dvér pro financovani

koupé€ nemovitosti za icelem prondjmu z analyzy vyplyvajicimi parametry a zménami.

5.2.1 Hypote¢ni uvér Reality

Hypotecni uvér pro podnikatele banka jiz predkladd ve formé dostupné na svych
internetovych strankdch. V této Casti uvedu pouze ndvrhy na zmény oproti nabizené

varianté. Ostatni parametry hypote¢niho tvéru zlistanou stejné.

72



V dalsi ¢asti prace predstavim zdkladni navrhované upravy a vysvétlim, pro¢ jsem tento

typ zvolil.

5.2.1.1 Zdkladni podminky produktu

Hypotec¢ni tvér uréim pouze na poiizeni nemovitosti, které neslouzi k vlastnimu bydleni

Zadatele nebo jeho rodinnych piislusnikil jenZ svym charakterem poslouZi k prondjmu.

Hypotékou muze klient financovat bytové domy s minimdln¢ 5 bytovymi jednotkami

bez omezeni maximélniho poctu bytovych jednotek.

Pijde vyhradné o tvér, ktery se uhradi z prondjmu.

5.2.1.2  Zadatel iivéru

Zadatelem o hypote&ni Gvér je pravnické nebo fyzickd osoba podnikatel.

5.2.1.3 Hodnoceni bonity klienta

Hypote¢ni tvér se vyrovna vyhradné pfijmem z prondjmu. Hodnotu bonity nemovitosti

s

Banka stanovi vySi vynosové hodnoty nemovitosti, neboli €istym ro€nim pi{jmem

z ndjjemného, které obsdhne znalecky posudek.

5.2.1.4 Predmet uveru

Hypotéka Reality poslouzi na financovdni nemovitosti obsahujici 5 ¢i vice bytovych

jednotek.
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5.2.1.5 Vyse hypotéky

Hypote¢ni uvér se poskytne az do vySe 100 % hodnoty zastavené nemovitosti stanovené

bankou na zdklad¢ znaleckého posudku.

Myslim si, Ze hodnota 100 % ze zastavéné nemovitosti patii k nejlepsi volbé. PoslouZzi

klientim, ktefi na svou investici nenajdou dostatek finan¢nich prostredki.

Minimdlni ¢astku pro tento druh financovédni neuvadim. Koupé nemovitosti v Castce

napt. 400 000 K¢ se v dneSni dob¢ fadi k neredlnym, alespont v Hradci Krdlové a okoli.
Maximalni ¢astka dveéru neobsahuje omezeni a stanovi ji schopnost zdkaznika splacet

aver.

5.2.1.6  Splatnost hypotéky

Minimdlni splatnost hypotéky navrhuji na 5 let, maximdlni délku 40 let.
Splaceni hypotecnich duvért do 5 let se pro klienta nevyplati. RozloZen{ splatek do vice
let umozni dané financni prostiedky pouZit jinym zplisobem a popiipadé povede

1 k jejich zhodnoceni.

V tomto piipadé prodlouzenim doby splatnosti smi klient ziskdvat financni prostredky

neboli prosperovat po delSi dobu a to mu umozni vétSi vybér ve variantach uveéru.

Uvér se splaci mésicnimi ¢astkami. Da se vyuZit sluzba pozdrzeni splatek po dobu

1 roku.
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5.2.1.7 Urokovd sazba

Urokovi sazba se uréf na tirovni garantovanych sazeb v ramci hypotéky Reality vydané
CSOB.

5.2.1.8 Ostatni parametry

Ostatni parametry se shoduji s jiZ nabizenym produktem banky.

5.2.2 Vztah banka x klient

VSechny platby ndjemného ndjemnici sméfuji na ucet ztizeny specidlné pro tento ucel

u banky, jez poskytuje tvér.

Po odecteni splatky hypote¢niho udvéru se zbyvajici ¢astka poukdze na ucet klienta.

Vzdy v mési¢nim intervalech.

Souhrn

Doporucuji bance hypotecni tvér se splatnosti az 40 let, moznost odkladu spléatek

na 1 rok a tvér uréeny pouze na koupi nemovitosti k prondjmu.
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6. Zaver

Diive se hypotecni uvéry poskytovaly pouze na investice do nemovitosti na izemi CR,
na jejich vystavbu C¢i pofizeni a umoznovaly jeho splaceni zdstavnim pravem

k nemovitosti. Nyni tuto podminku zdkon neurcuje.

Cesky hypoteéni trh mizeme srovnat s trhy zdpadoevropskymi. Dle toho jak vyspéje
se ve srovnatelnych relacich doplni nabidka produktli, zjednodusi a zrychli procesy

jejich poskytovani.

Jedinym kritériem, kterym se momentaln¢ Evrop¢ nerovndme je vySe drokovych sazeb.

Myslim si, Ze je otdzkou Casu, kdy ostatni stity v toto sméru doZeneme.

Tuto skute¢nosti si uvédomuji i hypotecni banky, okamZité reaguji a neustdle se snazi

své sluzby vylepsSovat a rozsifovat a ziskat tak na svou stranu co nejvice klientd.

Nabizené produkty jednotlivych instituci zaméfené na financovini bydleni se lisi.

Kazda z bank nabizi zdkaznikovi néco jiného a klient mé z ¢eho vybirat.

vvvvv

a klient pouze vybird nejvyhodnéjsi variantu.

Vsechny banky by mély své produkty co nejvice lidem piizptsobit a snaZit se nabidnou

formu hypote¢niho uvéru presné Sitou na miru.
Ve své praci analyzuji a vypocty podkladdm skutecnosti, Ze klient dava pti uzavirani

hypote¢niho tUvéru prednost piesnym propoctim jak jeho financni situace potaZzmo

pfesna vySe splatek vypada pred nejniz§imi irokovymi sazbami.
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Vé&fim, Ze 1 pfi vySSim uroku se muze na prondjmu vydélavat a pokud klient zvoli
splatnost 40 let, mohou jeho vydélky (pokud klientovo podnikédni prosperuje) dosahovat

milionovych castek.

Navrhuji CSOB produkt, ktery se ztotoZiuje s jiZ nabizenou variantou uvéru
a zpresiiuje a upravuje nékteré parametry hypote¢niho uvéru opirajici se o analyzu

jednotlivych dvéri i cen ndjemného, jeZ pronajimatel stanovi svym ndjemnikim.
Ptizplisobuje se pfanim klientl a to tak, aby se zdkaznik nefixoval pouze na spliceni
hypote¢niho tvéru, ale mohl se i s prispénim finan¢nich prostiedkii ziskanych z téchto

prondjmu ddale rozvijet.

Bance doporucuji né¢kolik zmén v parametrech hypotéky. At uz se to tykd moznosti

splacet uvér s odkladem ci prodlouzenou splatnosti na 40 let.

Jednotlivé zmény prispivaji k vétsi spokojenosti klientii a zatraktivni dany druh nové

hypotéky.
Hypoteéni trh se v Ceské republice i nadale velmi rozviji a kazd4 z finan¢nich instituci
nabizejicich jakykoli druh financovani hypote¢nim uvérem se musi snazit své produkty

vzdy a za kazdych podminek ptizplsobit svému zdkaznikovi.

Pokud se banky na zdkaznika nezaméii, konkurence se rdda o jejich klienta postara.
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