6. Hypotecni uvér. Stavebni sporeni.



HYPOTECNI UVER

Dlouhodoby uveér, jehoz splaceni je zajisténo zastavnim pravem k
nemovitosti.

- zastavovani nemovitosti jako zdroj dlouhodobého financovani ma
dlouhou tradici — antické Recko;

- hypotecni uvér jako zvlastni druh obchodu — 18. stoleti Slezsko.



HYPOTECNI UVER NA UZEMI CR

- Prvni hypotecni bankou na ¢eském Uzemi 1865 Hypotecni banka
Kralovstvi Ceského;

- nezastupitelny vyznam mél hypotecni uvér v dobach krizi — napr. 30.
|éta 20. stoleti, kdy tvoril ,stabilizacni prvek ekonomiky*;

- s nastupem Protektoratu Cechy a Morava byl hospodafsky rtist CSR
zastaven cca na 10 let, ale sektor hypotecniho bankovnictvi byl
prakticky zlikvidovan;

- obnoveni az v roce 1995.



HYPOTECNI UVER V CR - sou¢asnost

- upraven zakonem €. 190/2004 Sb., o dluhopisech;

- ,Hypotecni Gvér je uver, ktery je alespon castecneé zajistén zastavnim
pravem k nemovité véci.“(§ 28)

- a zakonem €. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru
* Spotrebitelskym uvérem na bydleni je spotrebitelsky uver
* a) zajiStény nemovitou véci nebo vécnym pravem k nemovité véci,

* b) ucelové urceny k nabyti nemovité véci, vystavbé, uhradé za prevod
druzstevniho podilu apod.

* ¢) poskytnuty stavebni sporitelnou podle zdkona upravujiciho stavebni
sporeni.

- UCelovy nebo neucelovy (americka hypotéka);

- cca 90 % poctu HU je poskytovano na financovani bydleni.



ZAKLADNI CHARAKTERISTIKY HU

Vye HU
- by neméla prekrocit hodnotu zastavy,
- obvykle 60 — 80 % hodnoty zastavené nemovitosti,

Doba splatnosti

- koresponduje s téelem HU,
- pohybuje se 5 — 30 let,
- ovliviiuje Urokové naklady HU a vysi splatek.



ZAKLADNI CHARAKTERISTIKY HU

Zpusoby refinancovani:

- klientské vklady,
- emise cennych papir( — hypotecnich zastavnich listd,

- sekuritizace HU.



Sekuritizace HU
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STATN| PODPORA HYPOTECNIHO UVEROVANI
BYTOVE VYSTAVBY v CR

- prima:

zZruseno

- neprima:
- moznost snizeni zdkladu dané z pfijmd FO o zaplacené uroky z HU na
bytové potreby.
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—— K1 Rezidenti-uvéry domacnostem (véetné NISD) celkem
—— UK2 spotfebni Gvéry obyvatelstvu vé.deb zlist na BU celkem
—— UKB uvéry na bydleni obyvatelstvu celkem

—— K11 ostatni uvéry obyvatelstvu celkem

Zdroj: ARAD, CNB.
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Opatreni CNB k hypoteCnim uverum
CNB CESKA C. j.: 2023/149060/CNB/180

NARODNI BAN KA Podet stran: 3
NA PRIKOPE 28
115 03 PRAHA 1

Vefejna vyvhlaska.
kterou se oznamuje

OPATRENI OBECNE POVAIY
ze dne 29. listopadu 2023,

kKterym se méni opatireni obecné povahy ke stanoveni horni hranice uvérovych ukazatela
¢ /2021

Ceska narodni banka jako pfislusny spravni organ podle § 45b odst. 1 a 4 zakona &. 6/1993
Sb., o Ceské narodni bance. ve znéni zakona ¢. 219/2021 Sb. (dale jen ..zakon o Ceské narodni
bance ) timto opatifenim obecné povahy méni opatieni obecné povahy CINB ke stanoveni horni
hranice ivérovvch ukazatelt ¢. I/2021 ze dne 25. listopadu 2021, &. j.: 2021/117333/CINB/180
takto:

* Reakce na rychly rlst cen nemovitosti a ,, prehrivani trhu*,

* Roztaceni spiraly mezi dluhovym financovanim nakupu
bytovych nemovitosti a jejich rychle rostoucimi cenami
povazuje CNB za vyznamny zdroj systémovych rizik v ¢eské
ekonomice,

* Ceny bydleni jsou v CR nadhodnocené aZ o 60 % (CNB,
Zprava o financni stabilité, listopad 2022)



Opatfeni CNB k hypote&nim Uvérim

» Ukazatel LTV, vyjadruje pomér celkové vyse dluhi zajisténych
stejnou obytnou nemovitosti k hodnoté nemovitosti, max. 80 %,
resp. 90 % pro zadatele mladsi 36 let.

» Ukazatel DSTI, vyjadruje pomér vydaju spotrebitele vyplyvajicich
z celkové vyse dluhu spotrebitele k jeho prijmim, max. 40 %
cistého mésicniho prijmu.

Zdvaznd horni hranice ukazatele dluhové sluzby DSTI aktudlné

neni stanovena. Jedna se pouze o doporuceni.

e Ukazatel DTI, vyjadruje pomér celkové vyse dluht spotrebitele
k jeho ro¢nim prijmim, max. 8.

Zavazna horni hranice ukazatele dluhove sluzby DTl aktualné neni
stanovena. Jedna se pouze o doporuceni.



Graf 1.15

Realizované ceny rezidenénich nemovitosti v CR
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Zdroj: CNB, Zprava o finanéni stabilité, listopad 2022



Indexy cen komerc¢nich a rezidenénich nemovitosti
(30. 9. 2013 = 100)
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Poznamka: V piipadé indexu cen komercnich nemovitosti pro CR se jedna
o odhad vychazejici z praméru tzv. kapitacnich cen pfes jednotlivé seg-

menty komercnich nemovitosti.
Zdroj: CNB, Zprava o financni stabilité, listopad 2023



Hypotecni , krize” v USA

* 1998 - 2000 - pad nadhodnocenych akcii internetovych firem,

* 2001 - 2003 - FED béhem jednoho roku snizil zakladni urokovou sazbu z
6,50 na 1,75 procenta (resp. 1 % v 2003) - rada firem odvratila negativni
vyvoj; urokova sazba hypotecniho uvéru klesla v prubéhu roku 2003 az na
3,50 % p.a.!

 HU poskytovany i nizkopfijmovym domacnostem;

e 2004 - FED zvysil zakladni urokovou sazbu z 1,00 procenta na 2,25
procenta; 2006 - 5,25% p.a.

* dopad na vysi hypotecnich urokovych sazeb
-> financni problémy nejméné bonitnich domacnosti.

e 2007 — 2008 - problémy se splacenim tzv. rizikovych hypotecnich uvéru
(subprime mortgage) ma 20 procent domacnosti (hodnota subprime
mortgage — 500 mid. USD);

* jakmile je v portfoliu banky vice nez 5 procent neplaticich klientd,
nevyhne se banka bankrotu, popfripadé prevzeti



STAVEBNI SPORENI



STAVEBNI SPORENI

- princip stavebniho sporeni pochazi z Némecka z obdobi pocatku 20.
stoleti.

- SS je systém ukladani penéz, na jehoz vynosech se primo podili stat;

- systém SS zahrnuje pfijimani vkladt od ucastnikdl, poskytovani uvéru
tém ucastnikim, ktefi jiz splnili stanovené podminky, na zdkonem
vymezené stavebni (bytové) Ucely a poskytovani statni podpory.
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STAVEBNI SPORENI{ v CR

- zakon €. 96/1993 Sb., o stavebnim sporeni a statni podpore
stavebniho sporeni,

Stavebni sporeni je UcCelové sporeni spocivajici
a) v prijimani vkladu od ucastnikl stavebniho sporeni,
b) v poskytovani dvérd ucastniklim stavebniho sporeni,

c) v poskytovani prispévku fyzickym osobam (dale jen "statni podpora")
Ucastniklim stavebniho sporeni. (§ 1)

- Ucastnik SS: mUze byt FO nebo PO, ale PO nema narok na statni
podporu



STAVEBNI SPORITELNY v CR

Teme N stavebni

e CSOB stavebni sporitelna, a.s. CSOB .ooricoin:

e Stavebni spotitelna Ceské sporitelny, a.s. AVEBNI S

eskeé spofitelny

y
e Modra pyramida stavebni sporitelna, a.s. N Modra pyramida

e Raiffeisen stavebni spofritelna a.s.

@Roiﬂds«; s
* MONETA stavebni spofitelna a.s. STAVEBNI SPORITELNA

STAVEBMI
SPORITELNA

DM MONETA




STAVEBNI SPORENI{ v CR

Cilova castka: je suma penéz, kterou ucastnik SS obdrzi od stavebni
sporitelny v okamziku, kdy prechazi z faze sporeni do faze splaceni
uvéru (vklady, uroky z vkladu, statni podpora, uroky ze statni
podpory, vySe uveru).

Cilova castka se rovna souctu vkladu, statni podpory, Uvéru ze
stavebniho sporeni a urokl z vkladd a statni podpory, po odecteni
dané z prijmu z téchto uroku.

Usporena castka se rovna souctu vkladu, drokd z vkladd a droku z
pripsanych zaloh statni podpory, snizenému o dan z pfijmu z téchto
urokl a o uhrady uctované stavebni spofitelnou.



STATNI PODPORA - PRIMA

- mlze ziskat pouze FO (ob&an CR nebo osoba s trvalym
pobytem na uzemi CR a pridélenym RC),

Poskytovana zaloha statni podpory Cini 5 % z usporené castky
v kalendarnim roce, maximalné vsak z ¢astky 20 000 K¢ (t;j.
max. vyse podpory 1 000 K¢ rocné).

Zalohy statni podpory vyplati stavebni sporitelna ucastnikovi:

- pokud ucastnik po dobu 6 let ode dne uzavreni smlouvy
nenakladal s usporenou castkou, nebo

- pokud ucastnik v obdobi do 6 let ode dne uzavrfeni smlouvy
uzavrel smlouvu o uveru ze stavebniho sporeni.



NEPRIMA FORMA PODPORY SYSTEMU
STAVEBNIHO SPORENI

- 0 zaplaceneé uroky z uveéru ze stavebniho sporeni je mozné
snizit zaklad dané z prijmu fyzické osoby (max. o ¢astku
150 000 K¢ rocné).



UVER ZE STAVEBNIHO SPORENI

Na poskytnuti uvéru ze stavebniho sporeni ma ucastnik narok
po splnéni nasledujicich podminek:

- jeho smlouva trva alespon 24 meésicd,

- nasporil castku pozadovanou stavebni sporitelnou pro
pridéleni uvéru (vétsSinou 40 az 50 % z cilové castky),

- dosahl parametru ohodnoceni pozadovaného stavebni
sporitelnou,

- prokazal zajisténi uveru, jeho navratnost (tj. své dostatecné
prijmy) a ucelovost vynalozeni prostfedku uvéru na zajisténi
svych bytovych potreb.



V4 hYd

PREKLENOVACI UVER

- poskytuje stavebni sporitelna v dobé, kdy ucastnik nema
jesté narok na uver ze stavebniho sporeni;

- v okamziku, kdy ucastnik splni podminky pridéleni fadného
uveru ze stavebniho sporeni, je preklenovaci uvéer splacen
uverem ze stavebniho sporeni.



VYHODY STAVEBNIHO SPORENI

- Statni podpora 5 % z rocnich uspor az do vyse 1000 K¢;
- uroceni vkladu cca 2,5 % p.a. po celou dobu sporeni;
- Uspory jsou ze zakona pojistény;

- sporeni neni omezeno vékem, kazdy ¢len rodiny mUze sporit
a ziskat statni podporu;

- uver ze stavebniho sporeni je poskytovan s pevnou urokovou
sazbou 3 -6 % p.a.;

- moznost vyuziti preklenovaciho uvéru;
- pri Cerpani uveru stavebniho sporeni a preklenovaciho uvéru
je mozné odecist zaplacené uroky ze zakladu dané z prijmu;
- pokud nebudete Cerpat uver, po 6-ti letech sporeni,
muZete pouzit usporenou castku na cokoli.



NEVYHODY STAVEBNIHO SPORENI

- minimalni doba trvani stavebniho sporeni 6 let,

- pri ukonceni stavebniho sporeni bez Cerpani Uvéru do Sesti
let od uzavreni smlouvy ztrata zaloh statni podpory;
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Stavebni spofeni v CR
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Vklady klientl ve stavebnim spofeni [mld. K¢]
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Barometr obliby sporeni

DRAHE KOVY51%

STAVEBNI SPORENI 36

ZIVOTNI POJISTENI 376,
PODILOVE FONDY

SPORENI, DO MATRACE“19%

1. Ctvrtleti

_559% SPORICI KONTO

44 % PENZIINI SPORENI

32 % TERMINOVANY VKLAD
" 299% AKCIE, OBLIGACE

15% KRYPTOMENY

2023

Nejnovéjsi prizkum agentury IBRS:

(IBRS, inor 2023, N=1000; statistickd chyba: max. 2,6 %)

Zdroj: Asociace Ceskych
stavebnich spofitelen



Stavebni spofeni v CR

Tabulka 1: VyEe wyplaceného statniho pfispévku stavebniho spofeni

Realné

vyplacena | (v daném

statni obdobi)

podpora

Objem Priristek

(mid. K&} | (%)
2002 11,059 18.7
2003 13,261 19.9
2004 15,337 1687
2005 49
2006 15,772 -2
2007 14,976 -5
2008 1422 -5
2009 13,262 6,7
2010 11,743 -11.5
20M 10,729 —8.6
2012 5.28 50,7

7droi: MF CR

Obdobi 1993 - 2003
Sazba statni podpory 25 %
Maximalni zaklad 18 000 K&
Maximalni podpora rocné 4 500 K¢
Vazaci Ihita 5 let
Statni podpora na vice smluv ne

2004 - 2010
15%
20 000 K¢
3000 K¢
6 let

dno

2011 a pozdéji
10 %
20 000 K&
2 000 K¢
6 let

ano

ZAKLADNI UKAZATELE VYVOIE STAVEBNIHO SPORENI V CESKE REPUBLICE

M3 2014 2015 M7 2018 2020 204 3q202
e wplicena e poddors i el || ObiEm: 4953 AT61 4562 4280 3047 3916 418 4238 4308
obdobi) (mid. KE)
Priristek
i 64 Ay | 4 78 08 35 29 17

(%)

Zdroj: MF CR



7 /7 hVd V 4

HYPOTECNI UVER A STAVEBNI SPORENI

—V praxi se casto kombinuji;
—prostredky ze stavebniho sporeni jsou pouzivany ke splaceni
hypotecniho uvéru,

—prostrednictvim stavebniho sporeni lze ziskat prostredky k
dofinancovani investicniho zameru v pripade, kdy banka
neposkytne hypotecni uvér ve vysi 100 % hodnoty investice.



