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ABSTRAKT

Hlavnim cilem této préace je provést srovnandrivze stavebniho speni s hypoténimi

avéry. Prace je roztlena do dvoucasti — teoretické a praktick&sti. Teoretick&ast
podrobré popisuje stavebni speni, Osry ze stavebniho speni a problematiku hypate
nich Uvra. Praktickacast je ¥novana aktualni situaci na trhuésiito Gwry a jsou srov-
nany i jejich vyhody a nevyhody. Seasti je také analyza nabidek stavebniclisgen a
bank poskytujicich hypotai uwry. Zawrecnacast obsahuje modelovyiglad financova-
ni bydleni uCeské sptitelny a srovnani s nabidkami konkuafth bank. Naslednje

vybrana nejvhod¥jsi varianta financovani a formulovana dop@mni pro potencialni klien-

ty.

Kli¢ova slova: banka, stavebni gpoi, freklenovaci Ggr, Uvér ze stavebniho speni, hy-

poteni Uwer, financovani bydleni

ABSTRACT

The main objective of this work is to compare butdloans with mortgage loans. The
work is divided into two parts, theoretical and gtireal. The theoretical part describes
building savings, building saving loans and moregglmans. The practical part is devoted to
the current situation in the market for these loamsl compares their advantages and dis-
advantages. It also includes analysis offers adfding societies and banks providing mort-
gage loans. The final section provides a model @kanof housing finance afeska
spaitelna and comparison with other competitive bankiser that is selected the best

option of financing and formulated recommendatifamgpotential clients.

Keywords: bank, building savings, bridge loan, thm@j savings loan, mortgage loan,

house financing
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UvoD

Vlastni dim nebo byt je snem snad kaZzdého z nés.é8pbakového snu e byt velkou
investici.Castka patebna na koupi bytu nebo domu dnéssinou revy3uje jeden milion
korun. Kupujici nemusi mit celaiéstku v hotovosti, nelscexistujerada moznosti @vo-
vani. Dokonce i v fipac, Ze celowastku mate, vyplati selkdy pouZzit pro financovani
cizi penize. Protoze jde o vysokéstky, splacené po dobu 10 nebo i 30 latZzenspravny
vybér uverovych zdrofi znamenat Usporu stovek tisic korun. Naopak Spaitii f@inese

znané ztréty.

Typickym zpisobem financovani bydleni je vyuziti hyp@itech Ovra a Uvra ze stavebni-
ho spdeni. Dilezity je gitom vyker hypot&ni banky a stavebni sfitelny, nebd rozdily v
nabidkach jsou ziaé. Dilezité je také spravné nastaveni paraimbypot&niho Uvru a
stavebniho sgeni. Optimalizace¢thto kroki miZze ginést uspory wadu desitek i stovek

tisic korun.

Stavebni sp@ni i hypoténi Uwry jsou vyznama dotovany statem. Jakykoli jiny produkt

zaloZeny na trznim principu prasgbdobr nenabizi lepSi podminky.

Financovani je ktiova, alecasto podcgovana sotast pdizeni nového domu. S planova-
nim celého zastu je dobré zé&it véas, alespiorok pred realizaciRedeni na posledni chvili
byvaji vyrazg drazsi. Doporéuje se vyuzit nabidky specialistkteti navrhnou vhodné

feSeni a pomohou jej zrealizovat.

Nelze jednozn&é fici, zda financovat bydleni gkem ze stavebniho sfemi nebo formou
hypotéeky. Odpo&d’ neni jednoducha a vzdy zélezi na konkrétni sitkazdého Zadatele.
Je doporteno vyhledat sluzby nezavislého konzultanta, kimgla gesré vycisli, zda

bude vyhodyjSi financovat cilovotastku hypotékou nebo énem ze stavebniho sfemi.

Hlavnim cilem této bakaigké prace je vySe zitované U¥ry porovnat a vybrat vyhodjt
i variantu financovani bydleni. S@sti této prace je také zmapovani aktualni sitnace
trhu s Emito Uwry a jejich detail®jSi porovnani z mnoha hledisek. Takto ziskané mésr
ce jsou dale vyuZzity v modelovéntildadu financovani bydleni, kde je nasgtia areSena
konkrétni situace. Tato praceibpe usnadnit potencionalnim zajeimc rozhodnout o for-

me financovani vlastniho bydleni.
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l. TEORETICKA CAST
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1 BANKOVNI SYSTEM

Bankovnim systémem se rozumi souhrn vSech bankoguoigiekt v daném stéta vztati

mezi nimi na zaklatllegislativni Gpravy.

V CR jsou to pedevsim zakor. 21/1992 Sb. o bankéach, zak&n6/1993 SbCeské na-
rodni bance, Devizovy zakon a Zakon é&ethictvi. Podzakonné pravni normy mohou

v této oblasti vydavat Ministerstvo finarcR neboCeské narodni banka. [3]

1.1 Struktura ¢eského bankovniho systému

Od roku 1990 \Ceské republice existuje dvoustiqwy bankovni systém. Tento systém

funkéné oddEluje centralni a obchodni bankovnictvi.

CNB je centralnim prvkem narodni bankovni soustgzi jeji hlavnicinnosti pati fi-
nartni dozor nad obchodnimi bankami, kterym také&wje tzv. bankovni licence nezbytné
pro provozovani bankovnicteNB je fizena bankovni radou, v jejindgle stoji guvernér

Ceské narodni banky.

Obchodni banky jsou podnikatelské subjekty, kterg@klad bankovni licence obchoduji

S perzi a pasobi jako finadni zprostedkovatelé pro své klienty.

1.1.1 Rozdéleni bank

Banky véeském bankovnim systému se obvy&leni dle velikosti podle vySe bilani

sumy, samosta#rjsou vytlenovany poboky zahraninich bank a stavebni sfitelny.
Cesky bankovni systém zahrnuje nasledujici banky:
Velké banky (bilan¢ni suma nad 200 mid.d

Ceska spiitelna, Ceskoslovenska obchodni banka, UniCredit Bank CRegublic, Ko-

merni banka.
Stiredni banky (bilanéni suma 50 az 200 mld.¢cK

Ceskomoravska zakni a rozvojova banka, GE Money Bank, Hypoiébanka, Raiffei-

senbank.
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Malé banky (bilantni suma pod 50 mid. &

Banco PopolareCeska exportni banka, Evropsko-ruska banka, J&T &abhRBW Bank
CZ, PPF banka, Volksbank, Wiistenrot hypotdanka.

Pobatky zahrani¢nich bank

BRE Bank S. A., CALYON S. A., Citibank Europe, @merzbank, Deutsche Bank, ING
Bank, HSBC Bank, Oberbank, Privat Bank, VSeobeargoira banka, Waldviertel Spar-

kasse a dalsi.
Stavebni spditelny

Ceskomoravska stavebni $jelna, Stavebni spitelnaCeské sptitelny, Modra pyramida

stavebni spigtelna, Raiffeisen stavebni sfitelna, Wistenrot - stavebni gjielna. [9]

11,17%

12,07%

5,46%
57,71%

13,59%

m velké banky W stfedni banky
malé banky m pobocky zahrani¢nich bank
H stavebni sporitelny

Graf 1 Podil jednotlivych skupin bank na celkovéarini
sun¥ k 31. 12. 2009. [9]

Struktura bankovniho sektofieské republiky je dlouhodétstabilizovana. Na konci roku
2009 pisobilo na tuzemském trhu celkem 39 bank a pekaahraninich bank, z toho
bylo celkem 16 bank,& stavebnich sgidelen a 18 pob&ek zahraninich bank. Rozhodu-
jici podil na trhu zaujima skupingyi velkych bank, jejiz podil na celkovych aktivech

bankovniho sektorurpsahoval 57 %.
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2 STAVEBNI SPORENI

s

si ziskalo také hlawndiky statni podp@, ktera z & ucinila bezkonkure#ni zpisob zhod-

nocovani pete, ale pouze v omezené vysi. Poslanim stavebnibi@sipneni jen zhodno-
covani volnych pefznich prosiedki, ale i shromazshi zdrofi pro financovani bytovych
potreb. [7]

2.1 Vyvoj stavebniho spdeni

Stavebni sp@ni pochazi z Bimecka, kde bylo zavedeno jako lokalni bankovni pkbd
Bylo zaloZzeno na principu lidového ggmictvi, na 8mz fungovaly kampetky, zalozny a
jiné typy uvrovych druzstev. Za inicidtora myslenky stavebrgpdeni je povaZzovan Ge-
org Krapp, ktery v &8mecké vesnici Wustenrot zalozil prvni sdruzeni pmyici stavebni

spdeni. Stavebni sgeni tehdy fungovalo zcela jinak, nez jej zndme dnes

AZ v roce 1925 ziskalo stavebni gpoi takovou podobu, jak ho zname v&msné dob.
Fungovalo na takovém principu, Ze si polovit@istky potebné pro pfizeni bydleni musel

naspdit Ucastnik sam a druha polovina mu byla@&pna formou Usru bankou.

Z Némecka se stavebni geni z&alo v pibéhu 20. stoleti $it i do dalSich gedoevrop-
skych zemi. Vzhledem k velkémutiposu pro rozvoj a dostupnost bydlenéaastavebni
spaeni posléze podporovat také stat, ktery v poglppdeni spatoval &inny nastroj pro

zlepSeni moznosti bydleni. [5]

2.1.1 Vyvojv Ceské republice

Stavebni spidtelny se staly satéisti bankovniho systémuGeské republice od roku 1993.
Bylo to diky gijeti zakonat. 423/1993 Sh. o stavebnim gpoi a statni podge stavebni-
ho spdeni ve zgni pozdjSich gedpisi, ktery nabyl dinnosti od 1. dubna 1993. Posledni
novela¢. 423/2003 Sb. platnd pro smlouvy uEne od 1. 1. 2004 zmila zakladni pod-

minky stavebniho sgeni, gedevsim vysi podpory a dobu $poi.
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Duvodem pro zavedeni stavebnich isjgten do naseho bankovniho sytému byla snaha
vyuzit jiz v zahranii oswdceného nastroje k podfmfinancovani bydleni. Stavebni $go
ni bylo u nas koncipovano na zakiagtejnych princip, kteréradu let funguji v Nmecku
¢i Rakousku. Jeho zékladni podstatou je kombinaciespa poskytovanid@lovych Uvra

na bydleni zaijgdem danych podminek. [2]
Stavebni spi@ni je &elové speeni spadivajici v:

 prijimani vkladh od (Eastniki stavebniho sgeni,
* poskytovani Ggra Ucéastnikim stavebniho sgeni,
e poskytovani gispivku fyzickym osobam (statnim podporangpétnikim stavebni-

ho spdeni.

2.2 Stavebni spitelny

V dnesdni dob vlastni licenci pt stavebnich sgtelen. VSechny tyto sgitelny jsoucleny
Asociaceceskych stavebnich sptelen. Podnikaniéchto subjeki je od jejich péatku
pusobeni na trhu regulovandignymi pravidly, ktera omezuji veSkeré rizikové lobdni

aktivity.

Samotné spitelny jsou obvykle sotésti finagnich skupin, z toho tedy plyne, Ze Modra
pyramida paf ke Kometni bance, Biinka k Ceské sptitelné ¢i Liska k CSOB. U zbyva-
jicich dvou, Raiffeisen stavebni gjielny a Wistenrot - stavebni gfielny vyplyvaji je-

jich koreny @imo z nazvu.

2.3 ZA&kladni informace o stavebnim spbeni

2.3.1 Ucastnik stavebniho spieni

Ucastnikem stavebniho s@mi mize byt fyzicka osoba s trvalym pobytem na Gz€eské
republiky a rodnyngislem gidélenym gislusnym organentR nebo pravnicka osoba se
sidlem na GzemiR a identifik&nim ¢islem organizace ) pridélenym gislusnym orga-
nem. Z tohoto vyplyva, Ze smlouvuite uzavit i fyzicka osoba, ktera netnéskym olsa-

nem, pokud ale ma@R povoleni k trvalému pobytu. [5]
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2.3.2 Smlouva o stavebnim spieni

Smlouva o stavebnim sfgmi ma pisemnou formu, jenZ je uEna mezi &astnikem
stavebniho sgeni a stavebni spitelnou. (Eastnik se ve smlodwisemi zavazuje ukla-
dat u stavebni spitelny pergzni ¢astky ve stanovené vysi. Pokud smlouvu uzavir&kyzi
osoba, musi smlouva obsahovat prohlaseni, Zdatiik Zada oijznani statni podpory.
Tato statni podpora jetastnikovi pak fipsana ke konci kazdého roku ve vysi maxinialn
15 % z r@n¢ uspdenécastky, maximalé vsak z 20 000 K Toto prohlaseni nesméasst-

nik po dobu trvani smlouvy zmit.

Smlouva také stanovuje narokastnika stavebniho sf@mi na ziskani @vu ze stavebniho
spdeni. Ziskat Usr ze stavebniho speni mize pouze tendastnik, ktery spinil podminky

stanovené stavebni gftelnou a dané zakonem.

Podle zakona o stavebnim #poi musi tato smlouva obsahovat stanovenou vy&ioléo
sazby, kterou &astnik ze svych Uspoglem spéeni ziska, a dale vysi urokové sazby, za
kterou stavebni spibelna &astnikovi poskytne @ ze stavebniho speni. Zakon stano-
vuje, Ze rozdil mezi urokovou sazbou z vkiaa irokovou sazbou z éw ze stavebniho

spaeni mizedinit nejvySe 3 procentni body. [5]

Urokovou sazbu z vkldd ktera je uvedena v pisemné smigumize stavebni sgitelna
jednostrané zmenit. Ale pouze v tom fipack, Ze &astnik po spléni podminek stanove-
nych stavebni sgitelnou pro poskytnuti (dru ze stavebniho speni nabidku na & ne-

piijme a od uzakeni smlouvy uplyne nejméré let. [10]

2.3.3 Cilova éastka

Mrivriw s

veni cilovécastky mize zcela ovlivnit celkovy uzitek, ktergastnik ze smlouvy ziska.

V4

JelikoZ cilov&astka pedstavuje celkovouastku, kterou rize (Eastnik stavebniho spe

ni ziskat pro své bytové eby, znamena to, Ze cilovastka obsahuje vSechny tyto sloz-
ky:

» vklady tastnika stavebniho sf@mi,

» statni podporu (ma-li na ntastnik narok),

e Uroky z vklad: a statni podpory,
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* 0wer ze stavebniho speni.

Gvér ze stavebniho spofeni
""""""" uroky z vklada a ze statni podpory

vklady ucastnika

cilova ¢astka

Obr. 1 Podil jednotlivych slozek na cilofgstce. [5]

VysSe cilovécastky mize byt znénéna (zvySena, snizena, r@seha) pouze &hem spaici
faze stavebniho speni. [5]

2.3.4 Varianty stavebniho spdeni

Druhym ugujicim parametrem smlouvy o stavebnimigspd po cilov&astce jsou varianty
(tarify) stavebniho sgeni. Spolu s cilovodastkou ovliwuji varianty celkové nastaveni
smlouvy tim, Ze jsou dujici pro tzv.éekaci dobu naifméleni Gwru ze stavebniho spe

ni, pro vysi splatek (&ru a také pro dobu splacenicaw.

Varianty stavebniho speni utuji tyto podstatné parametry smlouvy:
* vySi minimalnich dlozek ¢astnika vzhledem k vysi cilow@stky,

» koeficient hodnoticihaisla, ktery ovliwiuje délku doby, po jejimz uplynuti ma

s v Z

Ucastnik narok naféleni cilovécastky a tim i moznost ziskat &vze stavebniho

spaent,
* vySi minimalnich splatek @&u ze stavebniho speni,

* dobu splatnosti Gru. [5]
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2.3.5 Statni podpora

Na statni podporu ma narokastnik (fyzicka osoba), pokud #ipje podminky dané zako-

nem o stavebnim speni. Statni podpora je poskytovana ze statnihoottzg'eské repub-

liky formou raénich zaloh.

Narok na statni podporu ma:

obtanCeské republiky,

obtan EU s povolenim k pobytu@R a rodnymeislem gidélenym gislusnym or-
ganemCeské republiky,

fyzicka osoba s trvalym pobytem na Gzeneské republiky a rodnymislem ridg-

lenym gisludnym organer@eské republiky.

VySe statni podpory:

2.4

U smluv uzavenych do 31. 12. 2003, s upl&tym narokem statni podpory k 31.

A

uspdenéecastky, maximalavsak z 18 000 K

U smluv uzavenych od 1. 1. 2004 je statni podpora poskytovarmmadu zalohy ve
vySi ve vySi 15 % z rné uspdenécastky v gislusném kalendaim roce, maxi-
maln vSak z 20 000 K Pokud ma &astnik uzakeno vice smluv v jednom kalen-
danim roce, pislusi mu statni podpora pouze na ty smlouvy, wyklesi o giznani
pisemr pozadal. Celkovy s@et zaloh ke vSem smlouvam nesrifgkyciit hranici

3 000 K. Céstka nad 20 000 Kse evadi do nasledujiciho roku ¥ipad, Ze
smlouva obsahuje prohlaSeniadtnika, Ze v ramci této smlouvy Zadar@mani

statni podpory. [10]

Pribéh stavebniho spéeni

Stavebni spi@ni m& d¥ zakladni faze, a to fazi spoi a fazi u¢rovou. Po pidéleni uwru

muze klientéerpat zvoleny . Poslednim krokem tohoto procesu je splace&iuiv
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2.4.1 Spareni

V této fazi stavebniho speni je &astnik povinen sgd mésicné ¢astku, ktera byla sjedna-
na ve smlou¥ o stavebnim sgeni. Stavebni sgidelny nabizi stavebni speni WwtSinou
piedvolené tak, aby spici faze trvala nejmén5 let (u smluv uzaenych do konce roku
2003) nebo 6 let acastnik naspidl za toto obdobi 40 nebo 50 % tzv. ciladéstky.

Samotné speni probiha formou pravidelného ukladani minimdirpergznich¢astek, ke
kterym se Gastnik zavazalipuzaweni smlouvy, na det stavebniho speni. Je povoleno
také vkladat na speni jakékoli nepravidelné mimdné vklady. Tentodet je stavebni

spditelna povinna oteiit nejpozdiji ke dni uzaweni smlouvy o stavebnim sfemi.
Konec spéici faze nastava v jednom&hto okamzik:

* Vyplacenim vkladu na zakladpridéleni cilové ¢astky @i financnim vypdaadani
smlouvy disledkem toho, Ze&astnik néerpal U¥r ze stavebniho speni nebo

pieklenovaci Gdr.
* Vyplacenim vkladu na zakladrypowdi smlouvy nebo uplynutim vypé&udni [hity.

* Uzawenim smlouvy na poskytnuti &w ze stavebniho speni (pouzéadného Us-

ru).
* Terminem pidéleni cilovécastky v gipack ¢erpani peklenovaciho Gsru.
e Zanikem wastnika (pouze u pravnické osoby).

« Umrtim &astnika (fyzické osoby). [5]

2.4.2 Pridéleni uvéru

Po skoieni spaici faze a po splmi nize uvedenych podminekephazi stavebni spni
do druhé - Usrové faze, kdy madastnik spéeni narok naadny U¥r ze stavebniho spe-

ni. A nesplréni chto podminek rize Eastnik pozadat offgl¢leni preklenovaciho Gsru.
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Radny Gvér
Podminky pro ziskani éw ze stavebniho speni:

« smlouva o stavebnim sfemi trva jiz alesp 24 nesiai,

. (eastnik naspidl ¢astku pozadovanou stavebni Smonou (vCR 40 % nebo 50 %

cilovécastky),

+ Ucastnik ziska tzv. hodnotici parametr vyZadovanyestai spdéitelnou. [6]
Ucastnik méa pravo na poskytnutidiv ze stavebného sfmi @i splneéni podminek stano-
venych stavebni spitelnou ve VSeobecnych obchodnich podminkdch a moikégani

schopnosti Ggr splatit. [10]

uzavieni M/

smlouvy clove castky

penize

Obr. 2 Grafické zobrazenirfpéleni 7adného Geru
ze stavebniho speni. [26]

Pieklenovaci Ur

V ptipadt, Ze &astnik stavebniho sfeni nesplnil podminky profjgléleni fadného Gsru,
muze vyuzit peklenovaci usr. Preklenovaci Gdr bézi sowasreé s pivodni smlouvou o
stavebnim speni, na kterou musicastnik dale spit, pokud tedy je&t nenaspiil poza-
dovanoucastku. Tato faze trva az do okamziku, kadyasinik spiuje vSechny podminky

s L

pro gidélenitaddného Usru ze stavebniho speni. [10]

Preklenovaci G¥r je poskytnut Gastnikovi maximalé do vySe cilové&astky stavebniho

spaeni. Obvykle je pdtba, aby rfl zajemce na svémétu naspéeno minimalg 20 %
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z cilové ¢astky, vyjim&né nemusi mit zadné vlastni penize. Vyuziténivje vazano na
Gcely bydleni stejs, jako je tomu dadného Usru. [8]
Preklenovaci Gdr je wtSinou z hlediskadastnika draZsi, nez je &vze stavebniho spe-

ni, protoze v tomtoipadt musi &astnik hradit aroky z celé cilow@stky, a nikoli pouze

z ¢astky skuten¢ vypajcené. [7]

Uzavfenl T
] smiouvy -~ Piidélenl cllowé
/ . [ Splacenl pfeklenovacihe Gvéru
| /,f Féaze spofeni II
L
| -
| Féze Gvéru
Gerpéni || Preklenovacl f,,f”"
preklenovactha — Gver L
vary

Obr. 3 Grafické zobrazenigd¢leni peklenovaciho ru ze

stavebniho speni. [7]

2.4.3 Zajisténi uvéru

Kazdy uvr musi byt ze zakona zajst pro gipad komplikaci se splacenim. PoZzadované
zajiSeni zavisi na posouzeni bonity Zadatele, déteglgslého sgeni a vysSi Ugru. Zajis-
téni Uwru je posledni pojistkou sptelny. Pokud ma klient dasné problémy se splace-

nim, které jsou zisobeny zavaznymiirody, Ize dohodnout odklad snizeni splatek. [8]

2.4.4 Cerpéani Gvéru
Finartni prostedky ze stavebniho sfemi |zecerpat v podstétdvema zpisoby:

1. Klient ¢erpa U¥r a elow pouziva prosedky k financovani bytovych p@b - v tomto

piipadt ma vzdy narok na statni podporu.
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Bytové poteby jsou definovany zakonem a rozumi se jimi:
» ziskani bytu,
» vystavba nebo kouwpstavby pro bydleni,

» ziskani stavebniho pozemku zsel@m vystavby stavby pro bydleni nebo stavebni-

ho pozemku, na kterém se nachazi stavba pro bydleni

e zmeéna, modernizace a Udrzba bytu, stavby pro bydlebofeji¢asti, wetné Uhrady

piipadnéeho podilu na Upravach sgolgch casti,
» stavebni Uprava nebytového prostoru na byt,

* Uhrada zavazk souvisejicich s vySe uvedenymiely s vyjimkou pokut a dalSich
sankci uloZzenychdaastnikovi za poruSeni jeho povinnosti f&3eni jeho bytovych
potreb. [10]

Bytové poteby jsou zpesrény v novele zakona, kterd vysla ve sbirce gistem 423/2003
Sh.

2. Klient nehodl&erpat 0¥¢r, vypovida smlouvia chce nasgené prosedky pouzit podle
sveho uvazeni - v tomtaipadt zavisi narok na vyplatu statni podpory na déleydd

uzaweni smlouvy o stavebnim sfemi

Samotn&erpani U¥ru se uskut&iuje bezhotovostni formou, tjfgvodem na &et. Uwr se
da cerpat jednorazavnebo postuphna zaklad predloZzenych faktur. DalSi moznosti je
také revedeni petz na @et klienta formou zalohy. Je mozné také proplag2raaplace-
nych doklad, ale pouze tehdy pokud od data jejich vystavesatk edloZeni neuplynulo

vice nez 12 wisial a nebyly vystavenyipd datem uzaeni smlouvy o stavebnim sgmi.

[8]

2.4.5 Splaceni U¥ru

Poskytnuty U¥r je splacen v pravidelnych gsicnich splatkach (anuitach), jejichz vyse je
dohodnuta ve smlo@vo poskytnuti Udru. Splatnost samostatiposkytnutého sru ze
stavebniho sgeni je az 15 let, ale ide byt i delsi. Usr ze stavebniho speni je mozné

také kdykoli gectasre splatit, a to bez finamich sankci. [8]
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3 HYPOTECNI UVER

Hypoteni 0wry jsou v posledni dabvelmi zndmym produktem, ktery je he&jmyuzivan.
Hypoteeni Uwr lze charakterizovat jako dlouhodobouijdku, na ponirné velky objem

pertz, ukeny gedevsim k pizeni bydleni.

3.1 Vyvoj hypote¢niho bankovnictvi

Hypoteini banky maiji fivod jiz ve feudalismu, kdy statkiéa Slechta v fipact, Ze pote-
bovali penize, neprodavali svouidu a majetky, ale zastavovali je.dtek hypoteénich
avéra jako zvlastniho druhu obchdde datuje az od druhé poloviny 18. stoleti, kdyivz
kaly prvni Ustavy specializované na jejich poskginiva kdy se vytida také praxe vyda-
vani hypoténich zastavnich ligt Prvni hypoténi banky vznikly v Anglii. V 19. stoleti
z&inaji byt ve Slezsku a wmeckych zemich vydavany nové zastavni listy, kigré
nejsou zaji&ny konkrétni nemovitosti, a jejich majitel je odkézse svymi naroky pouze
na jejich vydavatele - @ni sdruzeni. Systém zastavniho listu se naslealrstil po celé
Evropz. V polovirg 19. stoleti se z@na projevovat pdeba financovat pomoci ési byto-
vou vystavbu. Zvl&Ssilné se rozvinul systém hypateiho bankovnictvi v Bmecku a v
Rakousku. [3]

3.1.1 Vyvojv Ceské republice

Prvotni snaha o navraceni hypmtho bankovnictvi do bankovniho systému se praevil
jiz v roce 1990, kdy zakon o dluhopisech vymezpdigni zastavni listy i hypotai Owr.
Rozvoj hypoténiho bankovnictvi nastava, ale az v roce 1995,ralelou rkkolika zako-

nu byly vytvoreny legislativni podminky hypateiho bankovnictvi.

Model ¢eského hypotmiho bankovnictvi neni na rozdil od stavebnichrisgen zalozen
na institucionalé samostatnych hypateich bankach, ale pouze na produktové specializa-
ci. Ztoho vyplyva, Ze jsou stanovena zvilastni ghavpro hypoténi produkty a ty musi

byt stanovenym Zjsobem odd&eny od ostatnich produkuniverzalnich bank. [2]

Zéakon o dluhopisech. 190/2004 Sb., ktery vstoupil v platnost dnem patlR do EU, tj.
1. 5. 2004, definoval hypatei Uwry timto zpisobem:

~-Hypotecni Owr je Gwr, jehoz splacenicetre prisluSenstvi je zaji&ho zastavnim pravem

k nemovitosti, i rozestamé. Uvr se povazuje za hypetd Gwr dnem vzniku pravnich
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Gcinke: zastavniho prava. Procaly kryti hypoténich zastavnich ligtlze pohledavku z hy-
pote’niho Uvru nebo jejicast pouzit teprve dnem, kdy se emitent hypéate zastavnich

listzz 0 pravnich dincich vzniku zastavniho prava k nemovitosti dofi/1]

Zastavena nemovitost se musi nachazet na UZBnilenského statu EU nebo jiného sta-
tu, tvaiciho Evropsky hospodsky prostor. Do kdtna 2004 bylo mozné hypa@ Uwry
poskytovat pouze na investice do nemovitosti naniigdR, na jejich vystavbdi porizent,

a zajistit jeho splaceni zastavnim pravem k nerostiitNyni jiz tato podminka zakonem
dan& neni a hypatei Uwry jsou vSechny (iry zajiS€né nemovitosti. Zakon také unimi

je poskytovani hypota@ich Owra na zajis¢ni poteb bydleni. Z toho vyplyva, Ze proest-

Ky mohou byt pouZity na koupi druZzstevniho bytwzshic¢lenského podilu do bytového
druzstva, zaplaceni odstupného dosavadnimu uzivhtetstevniho bytu nebo zaplaceni
odstupného uvedeného v darovaci sméokvnemovitosti, rekonstrukci bytu v majetku
obce nebo druzstva s cilem ziskani uzivaciho prdwdu apod. Ve vSechripadech musi

byt hypot&ni Uwr zajiS€n nemovitosti. [11]

3.2 Hypoteéni banky

Hypoteni Uwry mohou poskytovat vSechny banky na zakladklené licence, protoze
poskytovani Ugra pati k zakladnim bankovnindinnostem a k jejich poskytovani neni
tieba zvlastniho povoleni. ProtoZe poskytovardriiwenic¢innost vyhrazena pouze ban-

kam, mohou je poskytovat i nebankovni subjekty. [2]

Poskytovani hypotaich Uwri bankou spada déinnosti dle81 odst. 1 zakona o bankach
¢. 21/1992 Sb. Vydavani hypdtdch zastavnich ligtjiz neni zvlastni licencovanatin-
nosti a pothzuje se podinnost gjimani vkladi od veejnosti. Hypoténi Uwry maze
poskytovat jakakoliv z bank, jestlize vyda hypwmtiezastavni listy a vynosy z nich pouzije
k financovani hypotaich ura. [11]

Za hypoténi banky nizeme povazovat ty banky, které maji licenci na emyjpotenich

zéstavnich list. Jde v3ak (s vyjimkou Hypaiei banky) o univerzalni banky, které prova-

dgji i ostatni bankovni obchody. [2]
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3.2.1 Hypoteéni zastavni listy

Hypoteini zastavni listy jsou upraveny zakon&ni90/2004 Sb., o dluhopisech a zakonem
¢. 591/1992 Sb., o cennych papirettypoteni zastavni listy jsou dluhopisy vydavaneé
hypot&nimi bankami, které chji timto zpisobem ziskat finami prostedky na poskyto-
vani hypoténich Uvra. Tyto dluhopisy jsou kryty zastavou této nebo jm#Emovitosti.
Hypoteini zastavni listy rive vydavat pouze banka, ktera obdrzela licencCeské na-
rodni banky. DalSiwezitou podminkou je také to, Ze banka nestjimput zajiséni za-
stavnim pravem k nemovitosti, jejiz hodnotachyila mére nez 70 % nominalni hodnoty
vydaného listu. Tyto dluhopisy jsou jedny z nejbengjSich cennych papirna trhu. Je to
diky nizkému riziku, protoZze HZL jsou zabe#emry splatkami hypotmich Owra, zasta-
vou nemovitosti a také ji&y bankou, ktera tyto listy vydala. Urok, kteryna zaklad
vlastnictvi zastavniho listu vyplacen, j&tsinou fixni. DalSi vyhodou je, Ze vynos nepod-
léha dani z fijmt. Hypoteni zastavni listy pét mezi véejné obchodovatelné cenné papi-

ry, coz umo#uje jejich majiteli, aby je kdykoli prodal. [12]

3.3 Zakladni informace o hypota&nim Gvéru

3.3.1 Zadatel o hypote&ni Gvér

O hypoténi Owr muze zadat pouze ten, kdo je schopen podle zakonaaiahemovitos-

ti na izemCR. V piipad fyzickych osob mze byt Zadatelem:

obtanCR,

« cizinec s trvalym pobytem na Gze@R,
« obcané¢lenského statu EU sikazem o povoleni k pobytu na UzediR,

e cizinec, ktery je nap v manzelském svazku s osobou, kterd nemovitastizemi
CR nabyvat mze,
» jiny cizinec prostednictvim pravnické osoby <€élowe zaloZené objektové spdle
nosti.
O uwr nebo hypotéku mohou Zadat zpravidla®#i osoby az ze dvou domacnosti, kterou

tvori fyzické osoby trvale spolu Zijici a sp&he hradici ndklady na své pgeby. Ricemz

vSichni spoludluZnici jsou v éw vazani spokné a nerozdila.
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3.3.2 Druhy hypoteéniho uvéru

Hypote&ni Uwry Ize rozlisit na dva zakladni typy a to podteln vyuZiti U\eru:
e Ucelové,
* nelelové, tzv. americka hypotéka.

NejnizSi Urokové sazbhy jsou prodiy, které jsou na vlastni bydleni. Tytoday jsou pro

banky nejméarizikové, proto je mohou poskytovat leyjin

DraZsi jsou Udry, které se poskytuji na pronajem nemovitosti. Jdpro banku vyssi rizi-
ko. Zalezi totiz na tom, jak se budeitlyto nemovitosti pronajimat a jaky z nich budé m
majitel zisk. Steji tak drazsi jsou vy poskytované jako americké hypotéky, hama
vybaveni nemovitosti. NejdraZzsi jsou béeiiné hypotéky.
Ucelovéa hypotéka
Ucelové hypoteni Gwry musi klient pouzit naipdem definovanédély. Souhrni je Ize
ozn&it jako zajiséni poteb bydleni.
Jéelovou (klasickou) hypotéku Ize ziskat na tyto 2m

* koupt nemovitosti, stavebniho pozemku,

» vystavba nemovitosti,

» rekonstrukce, modernizace nebo opravy nemovitosti,

» splaceni Udru ¢i pajcky pouzité na investice do nemovitosti,

e piipadné ziskani vlastnického podilu na nemovitosp{ vypa‘adani spokného

jméni manzel, vypaadani ddictvi atd.).

Nelcelova (americkd) hypotéka
Nelelovy Uwr, ktery se nazyvadgkdy americka hypotéka, je dan fyzickym osobam star-
$im 18-ti let s trvalym pobytem na GzeGR a s pijmem ze zavisléinnosti nebo z podni-
kani. O U¥r mohou Zadat a&tyii Zadatelé. V satasné dob Ize finaréni prostedky ziska-
né z hypoténiho Uv¥ru pouzit i na jiné &ci neZ na koupi nemovitosti. Stale aliefovava
podminka, Ze zastavou musi byt nemovitost, ktetaenbyt v tomto fipad i teprve roze-

stawna. Americkd hypotéka e byt v mnoha s#mech vyhodgjSi nez klasicky u&r.

Zejmeéna diky niz§im urokovym sazbam neboédgpilatnosti, ktera je podstétdelSi nez u
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bézného spdebitelského t&ru. U neidelovych G¥ra banka nezkouma apob nakladani
s finarénimi prostedky z G¥ru. [13]
3.3.3 Urokova sazba
Urokova sazba zavisi nakolika faktorech, zejména na:
e (celu OWru,
» doke fixace,
e VvySi zajiSéni Gwru,

e bonit dluznika.

3.3.4 Fixace urokové sazby

Souasti smlouvy o poskytnuti hypdtdgho Uwru je krong Urokové sazby také dohoda, o
tom jak dlouho tato urokova sazba bude platit @ladlouho je fixovana). Délka fixace
arokové sazby hypotaiho Uwru predstavuje dobu, po kterou banka nesméritrklien-
tovi Urokovou sazbu. Tato délka fixace se stanoyigj@ii podpisu U¥¢rové smlouvy. Po
skorteni této doby banka stanovi novou vysi Urokové wazipuladu s aktualnimi trznimi
podminkami. Zvoleni doby fixace zalezi konkrétmiaficni situaci Zadatele o @vv doke

uzavirani smlouvy a na vyhleddekavanych financi v nejblizSich letech. [14]
3.3.5 Zajisténi avéru
Hypoteni Uwry jsou vzdy zajidiny zastavnim pravem k nemovitosti. K zajistse pou-

Ziva pedevSim U¥rovana nemovitost, i rozestma. Striktni podminkou je, aby bylo za-

stavni pravo zapsano v katastru nemovitosti.
Podminky pro nemovitost &&nou k zajitini hypoté&niho Gweru:

« nemovitost se musi nachéazet na Uz€Rj ¢lenského statu Evropské unie nebo ji-

ného statu, tvidciho Evropsky hospodsky prostor,
e s prave vyreSenymi pistupy,
* bez pravnich vad (bezeného bemena doziti, igdkupniho prava atd.),
e nemovitost musi byt v zastaeela,

* muZe se jednat i 0 rozestmou nemovitost.
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Zastavenou nemovitost je klient povinen nechatsgibjminimalre do vysSe Ggru proti
Zivelnym rizikim a pojistné pléni vinkulovat ve prosgth banky. Cena nemovitosti se

uréuje jako obvykla trzni cena aduje ji k tomu opravény znalec. [7]

3.3.6 Bonita

Banka i rozhodovani o poskytnuti &wu nebo pipadré o jeho vysi, poZzaduje prokazat, Zze
7adatel o U§r bude schopen tento zavazek splnit. Zadatel nedlsi prokéazat dostateou
plus ukitou rezervu. Vyseistych @ijma Zadatele musi byt takova, abycdtana splaceni
hypote&niho Uwru a dalSich zavazkklienta, zbylo mu dostateé mnoZzstvi pefinich
prostedki na obZzivu. P&ita se jed&t navic s rezervou, kterou banka stanovi jaktéir

procento z rsicni splatky nebo Zivotniho minima.[7]

3.3.7 Statni finanéni podpora hypoteatniho Gavérovani

Za zakladni formy statni finani podpory hypot&niho Gwrovani vCeské republice Ize

povazovat:

« Danové odpdty - pro fyzické osoby moznost odfia ze zakladu danz pijma
¢astku rovnajici se Urdkn zaplacenym za zdavaci obdobi z hypotaiho Uwru.
Céstka, o kterou |ze maximalisnizit zaklad daf) mize &init za zdaovaci obdobi

maximalré 300 tis. K.

» Prispévek na bydleni pro mladé lidi do 36 let cilem tohoto typu statni podpory
je zvysit dostupnost starSiho vlastnického bydpgnimladé lidi a tim jim napomo-

ci pri zajis€ni vlastniho adekvatniho bydleni.

« Uvér 300 - Statni fond rozvoje bydleni poskytuje mladym liddm35 let ¥ku niz-
ce Gr@dené UNry na pdizeni bydleni. Zadatelé musi spinit dalsi podmistapove-
né zadkonem, aby jim tento &vbyl pfiznan. Jedna se o &v ktery miZze byt po-
skytnut do vySe 300 tis.&a je splatny nejdéle do 20 let a &iree d¥ma procenty

rocné. [15]
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3.4 Priubéh poskytnuti hypoteéniho Gvéru

V prvni fazi, tedy ped podanim Zadost, je na klientovi abylpe zvazil vyker banky,
ktera mu O¥r poskytne. @lezitym kritériem i vybéru banky je vySe uroku z poskytnuteé-
ho Uwru spoléné s délkou garantované doby. Klient bylnbyt pii navstvé banky se-
znamen se zakladnimi informacemi o hygoteh Uwrech a mil by obdrzet i seznam
vSech dokladl, které budou v jehoifpadt pottebné pro schvaleni ém. Soukasti podkla-
du, které by ndl klient obdrzet, by il byt také orienténi propaet, zda je klient schopen
ze svych gjma avér splacet. V pipads, Ze budou vSechny doklady;etre dokladi o vysi

piijmu v paadku, klient vyplni a odevzda zadost o poskytnuérui. [11]

3.4.1 Poskytnuti Gvéru

V této fazi se banka rozhoduje, zda klientovi hgpot Uwr poskytne nebo klientovu zZa-
dost zamitne. Pokud je &vschvalen vyzve banka klienta k podpisu &revé smlouvy,

zastavni smlouvy a smlouvy o vedetiula klient je seznamen se smluvnimi dokumenty.

Stanoveni vySe hypoténiho Uvéru

Maximalni vySe hypotiho Gwru je limitovana nasledujicimi faktory:
» vySe disponibilnich zdréjklienta vyuzitelnych ke splaceni &,
» cena zastavy (vyse tzv. zadrzitelidsti),

» v piipact Ucelového hypoténiho Uvru cena financovanéhaqonetu — hypoteéni
avér je nefastji poskytovan jako &elovy Uwr k financovani ptizeni nemovitosti,

a tudiz jeho vySe nesmi cenu této nemovitags@hnout{11]

Tento limit plati pro hypotani Uwry poskytnuté jednordzéyale i pro U¥ry s postupnym

cerpanim.

3.4.2 Cerpéani

V pripadt, Ze banka schvali zadost o poskytnutiriy piichazi naradu jehoserpani.Cer-
pani hypoténiho Uwru je mozné pouze tehdy, pokud jsou gpinpodminky praierpani,

které jsou uvedeny v gwoveé smlou¥. Jednou z nejdezitéjSich podminek (v fipact, ze

je uwr schvélen a je podepsanastova smlouva) je potvrzeni o vkladu zastavniho @rav
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banky k zastavované nemovitosti do katastru nerostiitNekteré banky umaiji ¢erpat
¢ast nebo cely G pouze na zakladnavrhu na zapis o vkladu zastavniho pr&iaz se
klient k pergzaim dostane od&to dive.

Cerpani hypoténiho Gwru se provadi bezhotovostni formoti, peltelovém Geru zasla-
nim perz na @et poZzadovany klientemriPsyuziti Géelového U¥ru je Uvr cerpan ¥tsi-

nou formou proplaceni dodavatelskych faktur, odgsiékupni ceny nadgt prodavajiciho

podle kupni smlouvy a také dalSimiispby. [11]

3.4.3 Splaceni

Splaceni hypotaiho Uvru zavisi pedevSim na Zisobu jehocerpani. V pipad, Ze je
hypote&ni Uwr ¢erpan postuph) nejprve se splaci pouze urok Zegpané&astky a to az do
doby, nez je §erpan cely Ugr. Po ukoienicerpani zane dluznik hypoténi awer splacet
vétSinou anuitnimi splatkami, které jsou po celouwplatnosti Grokoveé sazby stejné. [11]
Splaceni Usru je moznoitemi zpisoby:

» Anuitni splaceni —klient v pribéhu trvani platnosti urokové sazby plati stale stej-
nou splatku. Zpéatku je \&tSi cast peiz splatkou uroku, jen men&st je splatkou
samotného dluhu, postupeatasu se pogr mensi — Urok se zmensuje.

» Progresivni splaceni -na z&atku je splatka nizsi, ale postupeasu stoupa. Vel-
kou vyhodou tohoto Zjsobu je pdeba nizSich fijmu na p&atku hypotéky. Tento
typ splaceni umaiilje pouze Hypotai banka mladym lidem do 36 let.

» Degresivni splaceni fedna se o opak progresivniho splaceni. Nejpnenklposiléa
bance vysokou splatku, ktera&esem snizuje.iPstejné dob splatnosti klient cel-
kové zaplati na urocich mémez g anuitnim splaceni. Degresivni splaceni je

mozno zvolit u Hypoténi banky a u mBank.

Den splatnosti jednotlivych splatek je stanovangrové smlou¥. V terminu, kdy docha-
Zi ke zngné urokové sazby, f¥e dluznik splatit fedasreé ¢ast nebo celou vySi éw bez
sankce. V fipadt mimoradné splatky ze strany klienta mimo tyto terminySsik ¢tSina

bank stanovuje vysoké sankce Zagasné splaceni. [11]
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. PRAKTICKA CAST
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4 TRH SE STAVEBNIM SPORENIM

V roce 2009 poklesl objem poskytnutychédiv Stavebni spitelny zaznamenaly pokles
nejen vlivem hospodaké recese o 11 %. Celkem se stavebnimitsp@m podé#lo be-
hem uplynulého roku uz#éw avérové smlouvy v objemu 66,4 miliardy korun. Je tnexe-
lych deset miliard korun ménnez kolik¢inil objem poskytnutych tra hypote&nimi ban-
kami. Tii z péti stavebnich spttelen zaznamenaly mezihoi pokles objemu poskytnutych
avéra. Raiffeisen stavebni sfitelna a Wistenrot stavebni sjgelna dokazaly jako jediné
objem Uwrovych obchod mezirang navysit. Stavebni spitelnaCeské sptitelny naopak
vykazala ténst 50% propadCeskomoravska stavebni sjtelna, si v mezirdnim srovnani
pohorsila 0 6,7 %, celkem v3ak sjednaldryw hodnok 31,5 miliardy korun. Tato staveb-
ni spditelna je jedntkou na trhu a objem @wi na bydleni, které poskytla od vstupu na

N 1

cesky trh, je vysSi nez 217 miliard korun. [16]

Tab. 1 Objem poskytnutychéiw a jejich meziréni zne-
na v roce 2009. [16]

Objem uvéra Meziroéni
Spaditelna 2009 zména
(mil. K¢) (v %)
CMSS 31535 -5,60
SCS 6 724 -50,50
Modra pyramida 10 392 -9,40
Raiffeisen 10 687 10,00
Waustenrot 7 080 6,50
CELKEM 66 418 -11,30

V roce 2008 dosahl get now uzawenych smluv zhruba 705,5 tis. aip®rna cilovacast-

ka doséhla 303 tis. KV roce 2009 u smluv uzésnych fyzickymi osobami, byla fomér-

na cilovacastka necelych 309 tis.cKVe srovnani s rokem 2008, doslo v roce 2009 k po-
klesu uzayenych smluv o 131 tis.Fpsowasném ndistu pameérné cilovécastky o 6 tis.
K¢.
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V celkovém ndtitku klesad zajem o nové smlouvy o stavebnimiepio V roce 2009 bylo
podle Udaj stavebnich sgielen uzaveno 575 292 novych smluv o stavebnimispa
Z peti tuzemskych spitelen jen Modra pyramida (o 16,5 %) a Wistenravebni spi-
telna (0 6,4 %) p&et novych smluv zvysily. Mezitmi pokles uzakenych smluv je iejme
zpasoben zejména tim, Ze &k obcani snizily moznosti usgd ¢ast svych dosazenych

prijma.

9%

20%

mEMSS  mssSCES m Modrd pyramida  ® Raiffeisen  m Wiistenrot

Graf 3 Stavebni spielny a jejich podil na trhu podle név

uzaveenych smluv v roce 2009. [26]
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4.1 Prehled tarifa jednotlivych stavebnich spditelen

Nasledujici tabulka ukazujaghled nabizenych tatifu vSech stavebnich sfitelen piso-

bicich nateském trhu. Jsou zde srovnany minimalni cilédéstky a pro klienty nejdezi-

t&jSi parametr a to Uroky u poskytovanycheiv

Uroky z l8Zného Gv¥ru ze stavebniho speni se pohybuji v rozmezi 3 — 5 %. Nejvyhod-

n¢jSi nabidku z tohoto pohledu ma Modra pyramida,r@edruhou stranu u jiného tarifu

nabizi tato stavebni sfielna také nejvyssi arok.

Uroky z greklenovaciho (&u jsou v rozmezi 2,5 — 6,95 %. Nejvyhéi Grok nabizi

Wistenrot u vSech svych tarié to 2,5 %.

Tab. 2 Srovnéni tarifjednotlivych stavebnich sfitelen k 7. 4. 2010. [27]

ni

Stavebni spo- , Min. cilova | Urok z bézného| Urok z piekle-
o Tarif . . . o
ritelna ¢astka uvéru novaciho Uwru

Invest 40 000 K 4.80 % 2.7-6.5%

EMSS Perspektiv 300 000 K 4.80 % 2.7 -6,5%

Atraktiv 40 000 K 3,70 % 2.7 -6,5%

Kredit rychla 50 000 K 5 % 3,99 - 6,9 %
Modra Kredit standardni 50 000K 4-5% 3.99-6,90 %
pyramida

Kredit pomala - 3-5% 3,99 - 6,90%

Spaici tarif 50 000 K 4,90 % 2.99-67 %

Raiffeisen -

Uvérovy tarif 50 000 K 3,50 % 2.99-67%

s 6 faerﬂnomy Spoc 40 000 K 4,75 % 2.95 - 6,95 %

g’lﬁg'mam' SPEC 1 50000 K¢ | 3,7 nebo 4.9 % 2.5-45%
Sipt'ma'”' fina’t- | 50000k | 3.7 nebo 4.9 % 2.5-6.6 %
Wastenrot Optimalni nor-
pur 20 000 K | 3.7 nebo 4,9 % ;
malni
Optimalnikredit-| 50 000 1 | 3.7 nebo4.9%|  2.5-4.8 %
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DalSim dilezitym ukazatelem jsou pro klienta stavebniigpmy poplatky a to fedevsim

poplatek za spravu a vedertula za uzaieni smlouvy.

Poplatek za spravu a vederiulje placen réné. Nejnizsi poplatek pro své klienty nabizi

Wistenrot stavebni sfitelna a to ve vysi 250 Kza rok. Poplatky za uz#eni nové

smlouvy a smlouvy ofeklenovacim G&u se odvijeji od vySe cilové&stky a u ¥tSiny

stavebnich sgdelen je omezena jejich maximalni vyse.

Tab. 3 Srovnani tarif jednotlivych stavebnich spitelen podle vySe poplaik 7. 4. 2010.

[27]
. . Poplatek za smlou-
Stavebni , Poplatek za uza-| Sprava a ve- y .
” Tarif . o vu 0 pireklenovacim
sparitelna vi‘eni smlouvy deni &tu o
avéru
Invest 1 % 7 cilovésast
) 0 Z cilov&éast- 0 a5 10
CMSS Perspektiv Ky 290 K& Ob% n/;’ua; észzru
: (max. 15 000 K) )
Atraktiv
Kredit rychla
0 A s
Modra Kredit stan- 1%z ciloverast y 1 % z u¥ru
pyramida |dardni ky 300 ke (max. 7500)
(max. 10 000 K) '
Kredit pomala
Spaici tarif 1 % z cilov&ast-| 308 Ke (pro 1% 7 G¥rU
e - ky smlouvy byvalg , .
Raiffeisen ™1 (859 7 cilové | Hypo SS: 360 (m'”'lé%%%*fé)max'
Uverovy tarif | «astiy do 25 let K&)
Jednotny spo-| 02 %0 Z @ (min. 1 % z poskytnutéhd
sg's il YSPO"l 1500, max. 7500, 305 K& Gveru
K¢) (max. 9 285 K)
Optimalni spe-
cialni ¥
————— 1% QC, 1 % z cilov&astky
Optimalni fi- . 0 o s
nareni max. 30.000 K; 0,5 % z cilov&astky
Wistenrot Optimaini 0,5 % pro drzitelg 250 K& pro mladé do 30 let],
noprmélnl' karet ISIC, Alive, ktefi uzaveli Vychy-

Optimalni kre-
ditni

IYTC

tané spéeni
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4.2 Vyhody a nevyhody U¥ria ze stavebniho spieni

K zisk&nitadného G¥ru je teba rkolik let spdit, aby klient splnil poZadavky stavebni
spditelny na jeho ziskani. Neni tégegme nejjednodussi cesta jak ziskat fitahprosted-
Ky na bydleni. Na druhou stranu ff@ny Uér ze stavebniho speni v konéném srovnani
vice vyhod nez nevyhod, a proto je vhodné jej Wywade jsou uvedeny hlavnigdnosti a

nedostatky, které jsou spojeny gfem ze stavebniho sfzmi.

Vyhody: Nevyhody:
> predem dané podminky &w > velikost UMru ze stavebniho speni
S pevnou urokovou sazbou, je omezena velikosti vloZzenych pro-

sttedki na Wtu,

> podminky U¥ru se pi splaceni » k ziskanitadného Ugru je poteba
neneni, doba nejméadvou let,

> 0 zaplacené uroky z @ru ze sta- » urokové sazbyigklenovacich (sra
vebniho spieni (i geklenovaci- jsou &tSinou vysSi nez u hypdte
ho) si lze snizit deovy zaklad, nich U\vrua,

> pouziti Ggru, je SirSi, nez nabizeji » pii ukorgeni stavebniho speni bez
klasické hypoteni Gwery, cerpani U¥ru do gti/Sesti let od

uzaweni smlouvy dojde ke ztrarza-
loh statni podpory. [1]
> klient plati nizSi poplatky za Vit
zeni a spravu Wu nez u hypo-

te¢niho Ovru,

> Uwer lze pouzit i na pidzeni druz-
stevniho bytu. [8]
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5 TRH S HYPOTECNIMI UV ERY

Hypoteini banky také pocitily dopady ekonomické krize.0ée 2009 se objem poskytnu-
tych hypoténich G\ri mezir@né snizil vic jak o jednuietinu. Urokové sazby hypate
nich Ura, pies snizeni Urakna mezibankovnim trhu, stagnuji a lidé nadalesfitékeSe-
nim otazky bydleni. Jednim Ziebdi poklesu zajmu o hypatei Uwry muze byt to, ze
ceny u kkterych hypoték jsou pro klientyitis vysoké. To je zfisobeno ¥tSi obetetnost
bank i poskytovani ugra. DalSim divodem niize byt také spekulace na dalSi pokles cen

nemovitosti a v neposlediiadd pokles zajmu o nové bydleni je mozné spojovat také

s own

Trh s hypoténimi Gwry zarover s trhem nemovitosti ite zaznamenatist, ale nejprve
musi dojit ke stabilizaci na trhu prace. ¥gads, Ze lidé uz uvazuji o koupi vlastni nemo-
vitosti, nakonec v bance zjisti, Zze naimedosahnou zidodu nizkych pijma nebo maji
jiny problém, teba zaznam v registreche ale takéréba podotknout, Ze pet kupujicich
je daleko menSi nez v minulosti¢ine lidem st&i bydlet v ndjmu a o koupi vlastni ne-
movitosti vibec neuvaZzuji. Klienti jsou také ostraziti diky a8 a stale stoupajici neza-

meéstnanosti. [17]

Tab. 4 Objem poskytnutych hypsteh Uvri obdanim a jejich

mezir@’ni znena. [17]

Rok Objem noyych hypoteEnl’ch_ avéra Meziroéni
poskytnutych ob¢anam (v tis. K&) | zména (v %)

2002 22 532 310 -
2003 36 212 394 60,7
2004 51 959 481 43,5
2005 72 068 812 38,7
2006 100 839 687 39,9
2007 142 288 921 41,1
2008 120 090 231 -15,6
2009 73 851 478 -38,5
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ORI 1

klientim Uwery pres 142 miliard korun. V roce 2009 poskytly banky¢aiim hypotéky ve

vySi 73,85 miliardy korun, coz je ve srovnani sewk2008 pokles o 39 procent. @et-

vence az do konce roku 2009 se hypoiem bankam dé@o a pozvolna navySovaly pty a

objemy no¥ poskytnutych ugrt, v lednu se ale tento trend zastavil.

5.1 Srovnani hypotanich avéra u vybranych bank

Tab. 5 Srovnani vybranych parametr bank poskytujici hypotéky k 7. 4. 2010. [27]

Minimalni Maximalni vose Minimal-
Nazev banky vySe Ow- - y ni/maximalni
avéru .
ru doba splaceni
Ceska pojigovna | 300 000 K| 80 % zastavni hodnoty nemovitosti 5/40 let
) - [ 5 o o2 ; -
Ceska spiitelna neni stanoy az 1_00 Y% zastavni hod_noty nemov 5/30 let
vena tosti, dle schopnosti klienta splacet
. i 9 :
CSOB 200 000 k| Max. aZ do 100' A).hodnoty'zastaV) & 5140 et
schopnosti klienta splacet
GE Money Bank 300 000K 80 % trzni hodnoty nemovitosti 5/40 let
5/30 let
Hypoteini banka 300 000K do 100 % ceny nemovitosti (do 65 let ¥ku
klienta)
” 5 - —
Komegni banka | 200 000k 22 100 % zastavenych nemovitosti, 551 |y
dle schopnosti @& splacet
LBBW Bank 250 000 K az 90 % hodnoty nemovitosti 4/40 let
mBank 200 000 K neni stanovena -/45 let
S a0 - .
Oberbank 100 000K 85 % hodn(i(t)ysﬁastavene Nemovi- oo ot
0, A i-
Postovni spiitelna | 200.000 k| 90 100 % hOd”tootZtiz""Sta"e”e NeMOVI- 5/30 let
e . do vySe 90 % ceny p@ované nemoy
Raiffeisenbank 250 000K vitosti. max. 30 000 000K 5/30 let
az 100 % trzni hodnoty nemovitosti
. : uréenych k bydleni v Praze a v Btn
UniCredit Bank 200 000 & 90 % trZni hodnoty u ostatnich nemo- 1/40 let
vitosti
Volksbank 300 000 K| do 85 % z trzni hodnoty nemovitosti -/30 let
Wiistenrot hvpo- 90 % ceny zastavni hodnoty nemovi- 5/30 let
. yp 300 000 K | tosti (stanoveno bankou), dle schop{max. do 70 let
tecni banka o 3 . )
nosti klienta splacet @v veku klienta)
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Banky, které poskytuji hypatei Uwru, jsou srovnany podleckolika ukazatal. Prvnim

Z nich je minimalni vySe @&u, ktera se pohybuje od 200 tis¢ Kz do 300 tis. K Pouze

Ceska sptitelna neméa minimalni vysi stanovenou. Dal$im ukelean je maximalni vyse

avéru. Pouze méhjak polovina bank poskytuje hypeétd awr az do 100 % zastavené

hodnoty nemovitosti. Tuto moznost nabizi podeskéa sptitelna, CSOB, Hypoténi ban-

ka, KB a Postovni spitelna. Zvlastni postaveni zaujima Unicredit Baktlerd nabizi Gér

az do 100 % trzni hodnoty zastavené nemovitogeng k bydleni pouze v Praze a &rn

Minimalni doba splaceni éw se v piméru pohybuje okolo 5 let a splatnostéay je

30 az 40 let.

Tab. 6 Srovnani poplatka doby vyizeni U¥ru u bank poskytujici hypatei awry k 7. 4.

2010. [27]

Poplatek za spravu a

dani vSech podklad

Nazev banky Doba viizent |\ egent awru (mesic- | ZMena smiuvnich
aveéru ne) podminek
Ceska pojifovna | 62 1 tyden od doq 150 Kz od 2000 K dle typu

zmeny

Ceska sptitelna

3 pracovni dny

200 K¢ a dale podle
sjednanych sluzeb

0,2 % z aktualniho
zastatku, min. 1 00(
K¢, max. 3 000 K.

A

te¢ni banka

y 150 K¢ (bez SP), 2 000 K& (min.),
CSOB cca s di 220 Kt (se SP) | 10 000 K (max.)
GE Money Bank 3 pracovni dny 15@ Knesicneé 2000 K
e . 150 Kg, min. 2000 K,
Hypoteni banka cca3dazbitn 220 K& (se SP) max. 10 000 K
o 100 K¢ (bez SP), 2 000 K,
Komeeni banka Cca 14 dn 150 K& (se SP) | 500 K¢ (v prislibu)
LBBW Bank do 7 di 150 K& -
mBank do 14 di 0 K¢ 1500 K
0,2—-1 % ( min.
Oberbank 10 din 150 K& 2000 K)
PosStovni spiitel- | do 5 drii od dodani 150 Kz min. 2 000 K,
na vSech podkladl max. 10 000 K
Raiffeisenbank cca5dn 150 K& y 2,0(,)0 KV:, .
(Cerpani, splaceni)
UniCredit Bank - 150 K, 200 K¢ (se SP 5000 K
Volksbank 5 pracovnich dn 150 K& min. 2 000 K
Wistenrot hypo- 3 a3 5 di 150 K 1 000 K

(se SP i bez SP)
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Pti rozhodovani klienta fize hrat roli také doba vizeni 0vru. Pimérna doba se pohybu-
je okolo 5 dii. NejdelSi dobu na posouzeni¢ty si nechava Koméni banka a to az
14 dru.

Velmi dalezitym parametrem pro srovnani hypotieh 0\eri jsou také poplatky, které jsou
v nemalé vySi. Poplatek za spravu a vedeéti 8e pohybuje okolo 150Kmesicné a re-
které banky rozliSuji, zda bude klient Zadat orst@odporu. V tom fipadt je poplatek

vétSinou vyssi.

5.1.1 Vyvoj trokovych sazeb u hypoténich Gvéria

Aby hypote&ni trh zaznamenalist, musi banky uvolnit poskytovani inveésiich Uvra
firmam a BZnym klientim nabidnout vyhodfjSi podminky. Nkteré hypoteéni banky jiz
pocatkem ledna nabidly klietin zvyhodrné Gwrové produkty. Banky v tomto trendu

pokraiuji a i na poatku dubna nabizeji snizené Urokové sazliyaér slevové akce.

Se snizovanim urokovych sazeliaa nejdive Raiffeisenbank a dalSi bankou, kterd ji
nasledovala, byla Komé&mi banka. V obou fijpadech jsou, ale Urokové sazby zayiad
protoZze ob banky publikuji v sazebnicich sazby ,od“. Ziskéaiové sazby je&sSinou
podmirgno uzavenim zivotniho poji&ni, oteenim @Ezného dtu, pojis&nim nemovitosti
u sgizréné pojiFovny apod. Neni tedy Uptreiejmé, zda klienti mohou na takovou sazbu

vubec dosahnout.

Na zaéatku dubna oznamila dalSi snizeni urokovych sazeypate&nich Uuvra GE Money
bank a mBank. GE Money Bank krérsnizeni urokovych sazeb nabizi &dwpotéky s
fixaci Urokové sazby na 3, 5 a 10 let bez poplatkwyizeni hypotéky. Tato hypotéka mu-
si byt sjednana do 3@ervna 2010.

UnicreditBank uvedla na trh tak&e®ratnou hypotékou s urokovou sazbou 3,93 % p. a.,
coz je témd 1,5 procentniho bodu pod aktualninip&rem trhu. Tato sazba se odviji se
od jednongsi¢ni arokové sazby na mezibankovnim trhu PRIBOR. d#§ku s variabilni
arokovou sazbou nabizi také Hypsitebanka, mBank, Oberbank, a da@ité¢ miry také
Raiffeisenbank. [18]
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Tab. 7 Fehled urokovych sazeb u hypotieh Uvri podle doby fixace ke 2. 4. 2010.

[18]

Banka

Fixace (Uwr do 85 % LTV)

1rok | zména | 3roky | zména | 5let | zména
Ceska spiitelna 5,29 % 5,19 % 5,19 %
¢sos! 5,69 % 5,39 % 5,29 %
GE Money Bank 5,09 % 4,69% 10,3 469% 10,3
Hypoteini banka 5,69 % 5,39 % 5,29 %
Komerni banka 505% |0,24 | 465% |0,24 | 465% |0,24
LBBW Bank 4,90% |0,14 4,78% |0,18 4,75 % |0,07
mBank® 4,93 % 5,34 % 5,70 %
PosStovni spiitelna individualni
Raiffeisenbank 5,39 % 5,19 % 5,49 %
UniCredit Bank* 4,44 % 4,54 % 10,2 4,64% |0,2
Volksbank® 5499% 0,1 509% |0,1 529% |0,1
Wiistenrot hypotni 4,70%/ |0,55/|5,14%/ |05/ |514%/ 10,4/
banka 4,90 %| |0,65 | 5,34%| |05 | 534%]| |04

! Minimalni arokové sazb/SOB plati pro klienty salemCSOB (bez ¢ 0 0,15 p. b. vice) a zarows 2 ze 3

pojisteni u CSOB Pajigovny (bez nich 0 0,1 p. b. vice)

2 GE Money Bank nabizi évdo 80 % LTV; sazba ,0d"“ platna pro @év nad 2 mil. K, spolu s otefenym
Uctem Genius a s pojitim schopnosti splacet

® mBank nabizi G¥ do 80 % LTV; Grokové sazby jsou garantované

# UniCredit Bank - sazby pro hypotéku Individual;armiji se na na¥poskytnuté (ary, podminkou je pojis-

teni proti neschopnosti splacet a za podminky vedsotbniho konta UniCredit Bank s kreditni kartou.

®Volksbank - sazby pro hypotéku do 80 % LTV.
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5.2 Prumérna urokova sazba u hypoték

Urokové sazby u hypotaich iNéra v lednu a Gnoru znatelrklesaly. Toto snizovani, které
zatalo paiatkem roku 2010, fmeslo prvni Usgchy az v Beznu. Hypoténi banky po vice
jak deviti nesicich gekonaly hranici sedmi miliard poskytnutych & Ve srovnani

s unorem jde tésit 0 50% naist.

Hypoteni banky v Beznu 2010 poskytly 4222 hypoték v celkovém objen@8Z miliard
korun. V mezirégnim srovnani ale hypatei banky za laskymi vysledky stale mignztra-
ci. V paitu poskytnutych G&i o 4,5 % a v objemu poskytnutyché&afr o 6,4 %. Ve srov-

nani s pedchozim misicem se ale jedna o Qat produkce o vice nez polovinu.

Hypoteni banky bojuji o klienty a Zaly uvokovat podminky pro poskytnuti hypétého
avéru. Diky snizovani urokovych sazeb se hypoidrh dostal v Beznu téndt na Uroveé
stejného obdobi fského roku. Banky se snazi potipprodej hypoténich Uvra kampa-

némi a slevovymi akcemi.

NejvétsSi zajem ve sledovaném obdobi byl o hypotéky acfixirokové sazby naplet a

naopak byl zaznamenan pokles hypoték s 3letouifixac

Pramérné urokové sazby hypoték wdaznu nepokrgovaly v klesajicim trendu zigdcho-
zich dvou mndsiar a vzrostly o 4 setiny procentniho bodu. SouhrntiNCGENTRUM
HYPOINDEX, ktery sleduje gimérné urokové sazby hypoték bez rozdilu fixace, tak v
bieznu skotil na Urovni 5,41 %. [19]

FINCENTRUM HYPOINDEX
BREZEN 2010

6,00%
\ /‘J \ 5,419,

5,20%

4,40%

= w

3,60%

ASPq % 0 0%, 09 05, 00 00, 61 01, 0B 0B, B B A0

Obr. 4 Vyvoj pfimernych urokovych sazeb hypoték —
brezen 2010. [19]
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5.3 Vyhody a nevyhody hypoté&nich Gvéri

Hypotéka neniizjmé vhodnymieSenim na kazdy za&mklienta, ale zejména u pozadévk
na \WtSi pijcky je nejvhodijSim produktem. Pokud se klient bude rozhodovat (piw,
kde i u stavebni spibelny je podminkou jeho zaji&ti nemovitosti, pak vice vyhod jiz
hovai pro hypotéku. Hypotéka ma zcela jasevladajici vyhody, i kdyZz existujekolik
nevyhod, které ale nejsou tak zasadni.

Vyhody: Nevyhody:

» refinancovani stavajici hypotéky za » po uplynuti fixace urokové sazbyuie
vyhodrgjSich podminek dojit k jejimu zvySeni, a tim i nadstu

u konkureni banky, splatek nebo ke z&n¢ financni podpory,

» americkou hypotéku lze pouzit do- » predcasre splatit hypoténi Uwr, Ize pou-
konce na financovarehokoli, ze po uplynuti dohodnuté doby fixace,

jinak se plati sankce.

» moznost ziskani velkého objemu
cizich zdrofi za vyhodnych podmi-

nek,

» dostupna vySe od 250 000¢ Kdo

neomezené vyse,
» doba splaceni od 1 roku do 45 let,

» moznost pojidini proti nesplaceni
avéru z divodu ztraty zarmstnani,

nemoci, Urazu nebo smrti.
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6 SROVNANI UVERU ZE STAVEBNIHO SPORENI A
HYPOTE CNIHO UV ERU

Trh s O¢ry na bydleni se v lsském roce diky ekonomické krizi propadl. Méneéri po-
skytly jak stavebni sgelny, tak i hypoténi banky. Ve srovnani se ale stavebnimiispo
telndm dalo o néco lépe, a stahly naskok hypétéch bank, ktery rly. V letoSnim roce
navic stavebni spitelny prilakaly nespokojené klienty hypateich bank, kterym kaii

obdobi fixace.

Hypoteni banky, které se podileji na tvérbypoindexu, poskytly v kiském roce hypoté-
ky v celkové hodnet 74,4 miliardy korun. V mezimim srovnani to byl pokles o téin
36,6 %. Na druhou stranétptuzemskym stavebnim sfielndm se Bhem laiského roku
poddilo uzawit averové smlouvy v hodneét66,4 miliardy korun. Na trhu s éry ze sta-
vebniho spteni byl také zaznamenan pokles, ovSem pouze o M Réneném srovnani

za rok 2009 byl rozdil mezi éna rivaly necelych 10 miliard korun. [20]

160

145,5

140

120

100

20 736 744 6

6,4

60
40
20

2004 2005 2006 2007 2008 2009

B Hypotecnibanky M Stavebnispofitelny

Graf 4 Celkovy objem poskytnutych hypotieh Uvri a Ueri ze sta-
vebniho speni (mld. K). [20]
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Objektivre nelze hypoténi Uwr a Ur ze stavebniho speni srovnat, protoZe u stavebniho
spaeni je urokova sazba némma po celou dobu &, zatimco u hypotaiho Uwru je
arokova sazby vzdy fixovana n&jaké obdobi, a tudiz lze jeji vySi v budoucnu pouze
predpokladat. Je také mozné, Ze stavebniitghoy pristoupi na fixovani sazby. Tuto moz-
nost nabizi nagklad Ceskéa spiitelna, ktera umaiuje u geklenovaciho (&u ze staveb-

niho spdeni TREND zvolit pevnou nebo pohyblivou sazbu (@epouze na 3 roky).

V pripact garantované sazby po celou délkwnly Ize gesre vycislit, kolik tato jistota

aroku u stavebniho speni bude klienta stat zaguipokladu konkrétnich sazeb u hygete
niho Uvru. Pak jiz zalezi na klientovi, zda a za jakouwsnzvoli jistotu, nebo zda od-
hadne miru rizika inflace a zvoli typ & podle vyhodnosti. Jda'gdevsim o nizSi RPSN

celého U¥ru bez pedpokladu pedcasného umoru dluhu. [21]

6.1 Srovnani 0wru podle vybranych ukazatet

Uvér ze stavebniho speni a hypoténi Gvér maji mnoho spolaych ukazatel, ale také
se v mnoha s#nech odliSuji. Srovnavané parametry jsou specifikpvv uvedeném sché-

matu.

*

Rychlost ziskani nvéru

.

Bomnita klienta

Zajisténi uveérn

Ucelovostivam

.

Uroky

*

Poplatlcy

*

Splaceni uvém

*

Statni podpora

fEEEEEEx

Obr. 5 Vybrané ukazatele pro srovnaneniw ze

stavebniho sp@ni a hypoténiho Gvru. [27]
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Rychlost ziskani U¥ru

Z&kladnim rozdilem je, Ze stavebni &gd m& na rozdil od hypotéky vzdyddfaze. V
prvni, minimal& dvouleté dob, je nutné nasga stanovenowastku, aby bylo mozno na-
sledré ¢erpatiadny O¥r ze stavebniho speni. U &tSiny stavebnich spibelen je teba
naspdit alespad 40 — 50 % z cilovéastky. V gipac, Ze klient nechce na poskytnidid-

ného U¥ru cekat, mizeme ténst okamzit ziskat peklenovaci Ugr.

U hypotéky sptici faze neni a rychlost ¥geni Uv¥ru zavisi pedevSim na rychlosti po-

skytnuti vSech podklag které banka pozaduje.
Bonita klienta

Z&kladnim hodnocenim, zda ma klient narok n& @avgipadré v jaké vysi, je bonita kli-
enta. Hypoténi banky i stavebni spitelny maji giblizné podobna kritéria hodnoceni bo-
nity Zadatele o Wr. Zakladem je vzdy prokazantipna ve vySi dostatné pro splaceni
avéru, druhym v péadi pak odpovidajici zajiti uwru. Potvrzeni o flimech od zarest-
navatele nesmi byt obvykle starSi nez 30 drzadatel nesmi byt ve zkuSebni ani vyjglev
ni dok&. V pripack, Ze je klient podnikatel, musi bance donésibgé @iznani za uplynulé

zdaiovaci obdobi, &které banky chi vidét i starsi.

Ma-li klient n¢jaky divod, pr@ nechce bance &lit své @ijmy, miZze Zadat o idr bez do-
loZeni @ijma. Nevyhodou v tomto ffipact je, Ze Zadatel nedostane tak vysokéstku a
bude se muset siiti s vySSim Urokem. Tento typ &wi poskytuje nafiklad Hypot&ni
banka a to pouze do vySe 50 % zastavy nemovitostimalns 200 tis. a maximath 2
miliony. Dal3imi bankami, které toto umagi, jsou Citibank,CSOB, LBBW Bank CZ,
Postovni spiitelna, Raiffeisenbank, Volksbank(eska sphitelna, ktera tdr poskytuje az
do vySe 80 % hodnoty zastavené nemovitosti alel pdastnich pijma musi byt 30 %.

Minimalni ¢astka neni stanovena, ale maximum je 5 mil. K

Zajisténi uvéru

Podminky poZadované jednotlivymi stavebnimiigpthami pro zaji&tni iwru se pornir-

n¢ lisi. Banky poskytuji pouze niz8astky bez jakéhokoliv teni. Maximalnicastka, kte-
rou klient nize ziskat bez zaji&ti, je u Wiistenrot stavebni sjielny 200 tis. K a uCes-
komoravskeé stavebni siiielny az 500 tis. K. F¥i ¢astkach v rozmezi od 400 do 600 tis.

K¢ je nutné zaji#ni jednim rditelem. Ceskomoravska stavebni gjgelna pozaduje jed-
noho ruitele u¢astek do 600 tis. K Zada-li klient ve ¥tsingé piipadi 600 — 700 tis. K
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pozaduji banky zateni dvou rditela nebo finani pohledavkou. # vySSich¢astkach

nad 700 tis. je nutné ¢ani za U¥r nemovitosti nebo pohledavkou.

Podstatou hypotaiho Gwru je povinnost zajighi zastavnim pravem k nemovitosti bez
ohledu na jeho vySi, a zda klient Zadacelavy nebo netelovy awr. Hypote&ni uwry az
do 100% hodnoty nemovitosti nabizi powzska spiitelna, CSOB, Hypoténi banka, KB

a PoStovni spttelna. Zajimavosti je, Ze UniCredit bank nabizi¢dvaz do 100 % trzni
hodnoty pouze u nemovitosticenych k bydleni v Praze a v BtrlJ ostatnich nemovitosti

nabizi 0¢r do 90 % trzni hodnoty.
Uéelovost Gvru

Ucel gerpani G¥ru ze stavebniho speni je zakonem omezen pouze na financovani stano-
venych naklad spojenych s bydlenim. Ve srovnani s hypoim Gwrem Ize finagni pro-
stredky pouzit nafiklad i pro ziskani druzstevniho bytu. Podstatné&getelowe vazan je
pouze U¥r ze stavebniho speni, nikoliv celatastka uspiiena na &tu stavebniho sgeni.

Tu maZe Klient utratititeba za vybaveni bytu nabytkem nebo jinymisghbem.

HypoteEni Uwr Ize pouzit na pidzenici opravy jakékoliv nemovitosti. Je nutné, aby ne-
movitost, ktera je f@dmétem Uwru, byla ve vaSem vlastnictvi. Banky poskytuji tiéelo-
vé hypoténi Uwry. Takto ziskané finami prostedky Ize pouzit na jakykolivdel, ale

podminkou je, aby & byl zajiS&n nemovitosti.
Uroky

Uvér ze stavebniho speni ziskaji se stejnou Grokovou sazbou v ramcigedntarifu
vSichni klienti stavebni spibelny. Pro U¥r ze stavebniho speni je doposud sjednavana
pevna urokova sazba platna po celou dobu trva&iuiAktualni vySe sazby adnych

avéra ze stavebniho speni se pohybuje od 3 do 4,9 %.

Naopak uroky u hypotmiho Uv¥ru jsou stanovovany individuairpodle posouzeni bonity
klienta. V gipadt, Ze se jedna o méibonitniho klienta, banka mu stanovi vyssi urokovou
sazbu, protoze podstupuje vysSi rizik@gkideré banky nabizeji také Grokové zvyhémin
Ceska spiitelna nabizi snizeni o 0,1 % Urokové sazby u hgiyona polovinu Gsru

v piipack, Ze je hypotéka splacena z osobnitim wedeného u této banky. Urokovou sazbu
ovliviiuje také jeji fixace, po jejimz uplynuti banka sazmeni podle aktualni situace na
mezibankovnim trhu. VySe poskytované Urokové sazlwypoté&nich Owra je vySSi nez

arokova sazba @i ze stavebniho speni.
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Poplatky

Poskytnuti U¥ru ze stavebniho speni WtSinou nijak zpoplattno nebyva. Na druhou
stranu spiitelny vyzaduji 0,5 - 1% poplatek z cilowastky uz pi podpisu smlouvy o sta-
vebnim spgeni. Tento druh poplatku mé nejnizsi Stavebntisdna Ceské spiitelny, ale

na druhou stranu je stanovena minim&ksgtka 1500 K. Sprava a vedenictu u staveb-

nich spditelen stoji 290 K (Wistenrot) az 308 K(Raiffeisenbank).

Za poskytnuti hypota@iho Uwru je pfimérny poplatek 0,8 % z objemu &n. Nekde jej
pozaduji uz fi podani zadosti, jinde az po jejim schvaleni. Zatvgno byva i kazdé€er-
pani Uvru, vedeni Gsrového Gtu nebo teba zndna v Gwrové smloue. Ceska spiitelna
posouzeni a vyhodnoceni Zadosti @érivema zpoplatmo, ale sprava a vedenigiového
Uctu stoje 200 K mésicéne.

Za vedeni ugrového w@tu v hypot€ni bance wtSinou klient zaplati #si¢né tolik, co ve

stavebni spiatelné za rok.
Splaceni Uvru

Zakladnim rozdilem je, Ze hypdtd Uwr Ize splacet delSi dobu nezéawe stavebniho
spaeni. Piimérna délka splatnosti je 30 — 40 let, nejdelSi do@bizi mBank a to az 45 let.
Doba splatnosti tsru byva ¥tSinou omezena igkem klienta. Délka splatnosti ma samo-
ziejme zdsadni vliv na vysi splatky &nu a tedy i na posouzeni schopnosti Zadatete Uv
splacet. Plati pravidlo, 28m je delSi doba splatnosti, tim jsou niZsi splafdg na druhou

stranu je U¥r vice geplacen.

Splatky u gkterych hypoténich Gwra Ize sjednat nejen anuitni (rovnémé) jako u sta-
vebniho spteni, ale i progresivnii degresivni, a splatit takétsi cast U¥ru spiSe na jeho
zacatkuci konci.

Uvér ze stavebniho speni Ize pediasré splatit bez sankci. U hypatgiho Gvru to Ize

vzdy jen na konci obdobi fixace urokoveé sazby nelgsokymi sanknimi poplatky.
Statni podpora

Na smlouvy o stavebnim sfgmi uzavené do konce roku 2009 lze ziskat statni podporu ve
vySi 15 % z vklad pripsanych v daném roce n&el stavebniho speni, nejvySe vSak
3 000 K& ro¢né. Na druhou stranu éwy ze stavebniho speni po ukogeni spdici faze

stét jiz nijak nepodporuje.
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U hypote&nich Owru je poskytovana statni podpora ve féramokového zvyhodni, které
je ale v sotiasné dob nulové. Stat nabizi zvyho&mi mladym lidem do 36 let, kiiesi po-
fizuji starsi nemovitost. Dal$i zvyhatii nabizi projekt Usr 300, ktery umoiiuje ziskat
mladym lidem do 35 let&ku nizce Urdené U¥ry na pdizeni bydleni. Jedna se oéhy
ktery miZze byt poskytnut do vySe 300 tisic K4 je splatny nejdéle do 20 let a &irge
dvéma procenty réné. [22]
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7 CESKA SPORITELNA

Historie Ceské spiitelny saha aZ do roku 1825, kdy zah&filanost Spéitelnaceska, nej-
star$i pravni fedchidce Ceské sptitelny. Na tradiciceského a pozii ¢eskoslovenského
spditelnictvi navéazala v roce 1992eské spiitelna a. s. V satasné dobd maCeska spi-
telna 5,3 milionu klient, coZ potvrzuje jeji pevné postavenideském trhuCeska spii-
telna je od roku 2006lenem Erste Group, vyznamnéhiegstavitele finagnich sluzeb v

Evrope.

Jednim z dvodi vybsru Ceské spiitelny pro simulaci jednotlivych variant financovan
bydleni bylo také to, Z€eskéa sptitelna ziskala v sodi Fincentrum Banka roku 2009
titul Banka roku a v hlasovani tenosti byla zvolena NejagéryhodrgjSi bankou roku.
Titul Nejdavéryhodrgjsi banka roku obhéjil@eska spiitelna uz podesté tack. V Zel¥ic-
cich hodnoticich jednotlivé bankovni produkty seistity také ldealni hypoték&eské
spditelny (treti v kategorii hypoték) atditka Ceské spiitelny (druha v kategorii Gsra).
[23]

Pro podrobgjsi srovnani hypotaiho Uwru a Uvru ze stavebniho speni jsem vybralait
produktyCeské sptitelny.

Detailni porovnani Gri poskytovanycltteskou spiitelnou je uvedeno viftozeé. 1.

7.1 Ideélni hypotéka Ceské spditelny

Tato hypotéka je gena fyzickym osobam pro financovani nemovitostenych k bydleni.
Hypotéka je nabizena az do 100 % hodnoty zastawenm®vitosti a klient si ize sam

hypotéku sestavit a vybrat sluzby podle svycligimt

Ceska spiitelna také nabizi Grokovému zvyhadi ve vySi -1 % na polovinu éw ma-
ximalré v3ak do vySe Gdru 3 000 000 K pii splaceni hypotéky z osobnihétu Ceské
spdaitelny.

Minimalni a maximalni vySe neni zpravidla omezersplatnost hypotéky je az 30 let. Hy-

potéka je zaji¥#ha smluvnim zastavnim pravem k financované neb®d niemovitosti na

uzemiCeské republiky.
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Nemovitost, ktera je fipdmétem zastavniho prava, musi byt pa@j a pohledavka z po-

jistného plni zastavena ve prosgh Ceské spiitelny.

Splacet Gvr Ize tak, Ze po dobé&erpani bude klient platit pouze Uroky Zeypané&astky
avéru a jistinu U¥ru zane splacet az po jejim uplnéméeypani formou pravidelnychdn
si¢nich splatek (anuit). Uy Ize ¢asteéné ¢i zcela splatit bez jakékoliv sankce k datusmm

arokové sazby. [24]

7.2 Stavebni sp#eni Bufinka — Uvér ze stavebniho spieni

Uvér ze stavebniho speni je poskytnut &astnikovi na financovani bytovych petb, ktery
splnil zakonné podminky a navic ke dni hodnocenipsisiusny kalendéi mésic dosahl
zastatek @tu minimalre 40 % cilovécastky a bodové hodnoceni smlouvy o stavebnim
spdeni (tastnika dosahlo stanovené vysSe danéitghoou. Chce-li dastnik Zadat o @&v,
musi prokazat schopnost splacetniposkytnout dostateé zajiséni Uwru, dolozit &elo-
Ve pouziti U¥ru.
Dokumenty (doklady) poebné k zaloZeni produktu:

« doklad prokazujici totoznost klienta,

« doklady k doloZeni &elu Owru,

« doklady k posouzeni bonitgastnika a osob zavazanych d&niy

+ doklady k zaji&ni uwru.

Uvér ze stavebniho speni ma pevnou Grokovou sazbu 4,75 % p. a. a spiafwru je az
13 let. VySe Uwru je az 60 % z cilovéastky a klient ma moznost mit@mnych splatek

bez sanknich Uhrad.

Cerpani G¥ru probiha bezhotovostmpievodem na &et a to jednorazav(zaplaceni kupni
ceny nemovitosti, jakékoli jednorazova platba) ngostup (na zéklad predloZzenych

faktur, zaloho¥ prevodem na &et klienta). [25]
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7.3 Stavebni sp#eni Bufinka — pireklenovaci i¥r TREND

Tento Uv¥r je uken fyzickym osobam. Chce-li klient financovat swéové poteby dive,
nez mu vznikne moznost poskytnuticty ze stavebniho speni, a nerize Or zajistit
nemovitosti, banka mu poskytne fediné finatni prostedky formou peklenovaciho &

ru.

Tento reklenovaci Gsr maze klient ziskat, i vigpack Ze nenaspid nebo jednorazoy

nevlozit finargni prostedky na det stavebniho speni.

V ramci nabidky peklenovaciho (&ru TREND si klient niZe vybrat ze dvou typaroteni
aveéru:
« TREND s pevnou sazbou - konstantni vySe platby viéa o celou dobu trvani

avérového vztahu (az 18 let),

s

* TREND s variabilni sazbou (pevna pouze na 3 roky®rizsi vySe platby na év

a urokové sazby @w bez zajisini.

VysSe pgreklenovaciho i&ru miZze dosahovat az 100 % cilotdstky. Podle paeby klienta
Ize cilovoucastku kdykoli ped poskytnutim (&u upravit, @i jejim zvySeni pipadré do-
loZit pottebné Uspory nutné k poskytnuteglenovaciho &ru. Ceské spiitelna také nabi-
zi mimaadné splatky bez sankci a jako u vSech svych ptocdbizi bezplatny poraden-

sky servis.

Uvér je ¢erpan obdobnym #isobem jakaadny Gvr ze stavebniho speni. Totocerpani

probiha bezhotovostnintgvodem na &et a to jednordaz@mnebo postuph [26]



UTB ve Zling, Fakulta managementu a ekonomiky 53

8 ANALYZA KONKRETNIHO P RIKLADU

Pro rozbor konkrétnihotfkladu financovani bydleni jsem vybrala domacnestkteré Ziji
dva manzelé a a@vdéti (5 a 9 let). Manzelé maji zajem o koupi nemostitoy hodnog
1 500 000 K. Jejich¢isty mesicni prijem je 35 000 K.

Minimalni Zivotni naklady rodiny jsou 13 600¢Knésiéné. Z toho divodu se manzelé do-

hodli, Ze jsou ochotnidnovat maximals 13 000 K mesicné na splatky Giru.
U stavebniho sgeni je doporiena vyse siéni Glozky 0,5 % z C, cozéini 7 500 K.

Analyzy jsou provaghy prostednictvim nastrdj Ceské spiitelny. V Gvahu neni brana

daiova uspora.

Pro Gwr ze stavebniho speni byly navolenyit varianty, které umozni klietin témes

okamzit ¢erpat jeden z produkt které nabizCeskéa sptitelna.

: 2 s Pocatecni Nasparené | Narok na iad-
Varianta | Cilova ¢astka " PV
vklad prostiedky ny aveér
1 1 500 000 K - 40%zC ANO
2 1 500 000 K - - NE
3 1 500 000 K | 300 000 K - NE

Tab. 8 Zvolené parametry prodinze stavebniho speni. [27]

V posledni¢tvrté variang je porovnan produkt Idealni hypotékyeské spiitelny se splat-
nosti 30, 20 a 15 let.

Varianta Vyse Gwru Doba fixace Dot?]%sstﬁ)lat-
4 1 500 000 Kk 5 let 30 let
4 1 500 000 K 5 let 20 let
4 1 500 000 K 5 let 15 let

Tab. 9 Zvolené parametry pro hypéteiwer. [27]
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Prvni varianta

Jeden z manzilje klientemCeské spiitelny a sphuje podminky pro poskytnutadného

avéru ze stavebniho speni. Klient ma nasgeno 40 % z cilovéastky a niZze ihnedcer-

pat O\&r.
Tab. 10Radny Uvr ze stavebniho speniCeské spatelny. [27]

Spadici faze
Pacatek spoeni 30. 3. 2004
Konec spoeni 31.5. 2010
Cilovacastka 1 500 000 K
Pravidelna ulozka (gsicni) 7 500 K
Doba speeni (v ngsicich) 74
Uhrada za uzaeni smlouvy 7 500 K
Usparenacastka bez doplatku statni podpory 606 573,20K
Uroky celkem 35 708,20 K
Uhrady celkem 9635 K
Vklady celkem 562 500 K
Uver ze stavebniho sgeni
Datum ziskani 1. 6.2010
Vyse 893 426,80 K
Uhrady za vedenidfu 3660 K
Urokova sazba 4,75 %
Mésicni platba 8 250 K
Doba splaceni v gisicich 143
Na urocich splaceno 277 254,80 K
M¢ésic posledni splatky uroku 1.5.2022




UTB ve Zling, Fakulta managementu a ekonomiky 55

Druha varianta

Ani jeden z manzélnema zaloZeno stavebni spoi uCeské spiitelny. Pro zaloZenidiu

se rozhodli az 30. 3. 2010 a ghokamzit ¢erpat peklenovaci Gsr.

Ceska sptitelna nabizi peklenovaci Gsr ze stavebniho speni TREND s pevnou a varia-

bilni sazbou (pevna pouze na 3 roky).

Tab. 11 Peklenovaci G ze stavebniho speniCeské spatelny. [27]

Pireklenovaci Ugr Pevna sazba Variabilni sazba
Vyse PU 1 500 000 K 1 500 000 K
Doplatek akontace 305K 305 K&
M¢ésicni platby 12 750 K 12 300 K

z toho splatka urakPU 8 090 K 7 581 K

z toho pravidelné speni 4 660 K 4719 K
Datum ziskani PU 31. 3. 2010 31. 3. 201(
Mésic posledni splatky troku 30. 9. 2019 31. 8. 2019
Doba PU v mssicich 114 113
Urokova sazba 6,35 % 5,95 %
Uhrada vedenidiu celkem 2 745 K 2 745 K
Zaplaceno na urocich celke 922 260 K 856 653 K
Radny Ovr
Datum ziskani 1.10. 2019 1.9.2019
Vyse 889 428 K 887 745,80 K
Uhrady za vedenidfu 2135 K 2135 K
Urokova sazba 4,75 % 4,75 %
M¢ésicni platba 12 750 K 12 300 K
Doba splaceni v gisicich 83 86
Na urocich splaceno 154 257,90 K 160 495,90 K
M¢ésic posledni splatky uroku 1.9. 2026 1.11. 2026
NAKLADY celkem 2576 517,90 K 2517 148,90 K

z toho uroky celkem 1076 717,90 K 1017 148,90 K
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Treti varianta

Ani jeden z manzélnema zaloZeno stavebni #moi uCeské spiitelny. Pro zaloZenidiu
se rozhodli az 29. 3. 2010 a ghtokamzit cerpat geklenovaci Usr. Na (et stavebniho
spaeni @i jeho oteveni vloZili 300 000 K (20 % z @). | v této variant je srovnan fe-

klenovaci 0¥r TREND s pevnou a pohyblivou sazbou.

Tab. 12 Peklenovaci G ze stavebniho speni s mimgadnym vkladem.

[27]
Pi‘eklenovaci Ur Pevna sazba Pohybliva sazha
Vyse PU 1 500 000 K 1 500 000 K
Mésiéni platby 12 750 K 12 300 K

z toho splatka urakPU 8 090 Kk 7 581 K

z toho pravidelné speni 4 660 kK 4719 K
Datum ziskani PU 31. 3. 2010 31. 3. 2010
M¢ésic posledni splatky Groku 30. 11. 2014 31. 104201
Doba PU v nisicich 56 55
Urokova sazba 6,35 % 5,95 %
Uhrada vedenidiu celkem 1220 K 1220 K
Zaplaceno na urocich celkem 453 040 K 416 955 K
Radny awr
Datum ziskani 1.12. 2014 1.11.2014
Vyse 886 801,20 K 889 049,90 K
Uhrady za vedenidtu 2135 K 2 440 K
Urokova sazba 4,75 % 4,75 %
Mésiéni platba 12 750 K 12 300 K
Doba splaceni v gisicich 82 86
Na urocich splaceno 153 202,70 K 160 978,50 K
M¢sic posledni splatky aroku 1. 10. 2021 1.1.2022
NAKLADY celkem 2106 242,70 K | 2077 933,50 K

z toho uroky celkem 606 242,70 K 577 933,50 kK
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Ctvrta varianta

Manzelé se rozhodli préerpani hypoténiho Gnru u Ceské spiitelny ve vysi 1 500 000
K¢. Banka nabizi produkt Idedlni hypotéka. V tétaars# je doba splaceni hypotéky na-

> s

stavena na maximalni vysi 30 let, dale 20 let &15Fi nizSi dok splaceni jsou ®sicni

splatky vyssi a ty si jiz manzelé nemohou dovalitokova sazba s fixaci natplet je od

5,19 % p. a. Rat4 se s nesmnou urokovou sazbou.

Tab. 13 Ideélni hypotékéeské spatelny se splatnosti 30, 20 a 15 let. [27]

Hypotea‘ni Gver 1500000k | 1500000K | 1500000k
Urok (fixace na 5 let) 5,19 % 5,19 ¢ 5,19 ¢
Anuita 8294 K 10 118 K 12 068 K
(Pn?épslztneg za vedeni @rového @tu 200 K& 200 K& 200 K&
Celkem mésiéni splatky 8 494 K& 10 318 K 12 268 K
Pcatet splatek 360 240 180
Doba splatnosti (v letech) 3( 20 1
Spléatky od 03/2010 03/2010 03/201
Spléatky do 02/2040 02/2030 02/202
Néklady — zaplaceno celkem 3057840k | 2476320k | 2208 240 k

z toho uroky 1 557 840 k 976 320 K 708 240 K
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8.1 Vyhodnoceni variant financovani bydleni

KLIENT - zadost o 1 500 000 K¢

1 varianta | 2. varianta | 3. varianta | 4. varianta
W F .
SP%RITELNA

zaloZeni st. spofeni s
zalofeni st. spoferi  zaloZend st spofeni  mimofadnym vidadem  fadost o hypoteéni Ovér
3032004 3032010 300 000 K 3032010
3032010

|

terpani fadného  Cerpani pieklenovaciho Cerpani pieklenovaciho

. - . Eetpani hypoteéniho tvém
uvetu uvera uvem 3132010
1.6.2010 3132010 3132010 -
Cerpani fadného Gvérmu  Cerpani Fadného (v
1.10.2019 1122014
POSLEDNI SPLATKA OVERU
0272040
152022 1.9.2026 1.10.2021 0272030
0272023

Obr. 6 ZjednoduSené schéma jednotlivych varianteloa@ho pi-
kladu. [27]

VSechny vySe uvedené varianty financovani bydlphiily zakladni podminku, Ze ¢si¢ni
splatky nesmi fesahnout 13 000 &K DalSim dilezitym faktorem, ktery hral také roli, bylo

to, Ze klientiCeské sptitelny nechtli ¢ekat na G¥r vice jak 3 nisice.

Zakladnim parametrem srovnani uvedenych variaantiovani bydleni jeipplaceni Ug-

ru.
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Tab. 14 Srovnani jednotlivych variant nabizengelskou spitelnou. [27]
Doba splat- ‘v . .
Varianta Druh Gvéru Nosti Mes,lcm Prgplvacenl
«r o splatka avéru
(v mésicich)
1 Radny Ur ze st. spieni 143 8 250 K&| 277 255 K
) Preklenovaci Gsr pevna sazba 197 12 750 K |1 076 718 K
TREND pohybliva sazb 199 12 300 K|1017 149 K
Preklenovaci (& | noynasazba| 138 | 12750 k| 606 243 K
3 TREND s vkladem
g%‘; 000 K (20 % Z) honypliva sazb{ 141 | 12300 K| 577 933 K
dealni hvbotéka s 30 let 360 8 494 K& |1 557 840 k
4 sol P 20 let 240 10318 K| 976 320 K
platnosti
15 let 180 12268 K| 708 240 K

sy

Z tabulky vyplyva, Ze nejnizSiigplaceni dru je uiddného G¥ru ze stavebniho speni,

kde Ceska spiitelna nabizi Grok 4,75 % p. a. V tomtdipads klient preplati pouze

R

muze zdéat zkresleny, protoZe jeden z mainbelisel sptit temet 6 let, aby mil naspdeno

minimalné 40 % z cilov&astky a byl mu poskytnut tento &rv

Druhou nejvyhod#si variantou je peklenovaci Usr Trend s ndslednyrerpanimiadného

avéru s mimdadnym vkladem 300 000&tedy 20 % z cilovéastky. V této variaitklien-

ti splaci U¥r nejkratSi dobu, ale na druhou stranu s vysokygsidnimi splatkami.

Plati pravidlo, Z&im je vySSi nasgenacastka v dob pozadani klienta o v, tim je ge-

placeni tohoto (ru niZSi a doba splaceni je také kratsi.

Tab. 15 Srovnani jednotlivych variantéfir ze stavebniho speni uCeskomoravské sta-

vebni spatelny. [27]

iy Doba splatnosti| Meésiéni Preplaceni
Druh avéru .o o . EE
(v mésicich) splatka avéru

Radny Uvr ze st. spieni 125 8410 K | 220537 Kk
Preklenovact er meziur 81 6 375K | 517 225K
fadny 125 8440K | 221120 K

Preklenovaci Usr s vkladem | mezitwgr 81 5100 K 413 780 K
300 000 K (20 % z @) radny 125 6 720K | 175787 K
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Pro konkuretini porovnani Usru ze stavebniho speni jsem vybrala tarify, které nabizi
Ceskomoravska stavebni sjtelna. Pouze tato sfitelna sphuje viechny poZzadavky, kte-

ré byly stanoveny v modeloveéntikliac.

V piipadt porovnanidchto Gvra z hlediska peplacenti, je patrné, Ze klienCieskomorav-
ské stavebni sgibelny preplati U¥r mére. Ve srovnaniadnych G¥ru ze stavebniho spo-
teni klient uCeské sptitelny preplati tento Gr o vice nez 50 tis. K U preklenovaciho
Uvér je tento rozdil mnohem znatéj&i, protoze klient Weskomoravské stavebni sjtel-

ny Gvr preplati 0 738 345 K co? je ténit 0 338 373 K mére neZ uCeské spiitelny.

Dalsi moznosti financovani bydleni je pro klieGtyské spiitelny vyuZiti produktu Idealni
hypotéka. V modelovémiiklack se pditalo se splatnosti 30, 20 a 15 let. Fixace urokové
sazby u hypoték byla nastavena na 5 let, protoie fejpreferovagjSi doba mezi otany.

U hypote&niho Uwru plati, Zecim delSi doba splatnosti, tim nizsésitni splatka hypotéky

a vysSSi peplaceni. Z toho plyne, Zze nejvysggplaceni Usru je u hypotéky se splatnosti 30
a to 1 557 840 K Tatocastka je dokonce vysSi nez pozadovangr e vysi 1 500 000
K¢&. Z tohoto divodu je tato varianta jedna z nejmdéryhodnych variant ze vSech srovna-

vanych forem financovani.

IdedIni hypotékiCeské spiitelny Ize srovnat s dal$imi produkty, které js@utrhu. V niZe

uvedené tabulce jsou srovnany hypotéky, které natyiz konkureréni banky.

Tab. 16 Srovnéni hypoték u vybranych banky poddg dplatnosti. [27]

30 let 20 let 15 let
Banka Mésieni Preplaceni Mésiéni Preplaceni Mésiéni Preplaceni
splatka P splatka P splatka P
¢SOB 9275 | 1838934 10999 | 1139741 12894 | 820932
E'ggﬁ;&”' 9373 |1874197| 11087 | 1160801 12976 | 835693
E;):;(Zm 8517 | 1566061 10318 | 976394| 12256 | 706 125

Raiffeisenbank 8 984 1734102 10738 | 1077075 12650 | 776 955
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M~

V piipack, ze porovname hypotéku se splatnosti 30 let, jjeizsé preplaceni u Idealni hy-
potéky, kterou nabizieska sptitelna. Druhou nejvyhodijsi hypotéku nabizi Komeni
banka, kde jeiplaceni o 8 221 Kvyssi. Nejvice je hypotei Gwr pieplacen u Hypote

ni banky. U hypotéky se splatnosti 20 let fegtaceni Gsru u Ceské sptitelny obdobné
jako u Kometni banky a pohybuje se okolo 976 000. Rouze u hypotéky se splatnosti 15

let je preplaceni u Komeni banky niz3i nez Geské spiitelny.

V celkovém srovnani Izé&ici, Ze Ceska sptitelna nabizi nejvyhodssi produkt na trhu

S hypoténimi Uwr a to Idealni hypotéku.

3500000

3057 840
3000 000
2576718 2517149 2476320
2500000 2106243 2077933 2208240
2000000 -
1500000 -
1000000 -
500000 -
0 Bl T T T T T T T
Radny Gvér  Trend Trend  Trend 20% Trend 20% Hypotéka Hypotéka Hypotéka
(pohybliva  (pevna zCC 2CC(pevnd (30let) (201et) (15 let)

sazha) sazha)  (pohyblivda  sazha)
sazba)

m Uvér1500000KE  m Pfeplacenf Gvéru

Graf 5 Srovnani celkovych nakiada vSechny varianty financovani bydleni. [27]

V piipads, Ze srovname @ ze stavebniho speni a hypoténi awr v ramciCeské spii-
telny, tak nejvhodgjSi variantou financovani bydleni fadny U¥r ze stavebniho speni.
Celkové naklady na tuto variantu jsou 1 777 255 Ka tuto formu financovani ma nérok

pouze ten Kklient, ktery splni zakonné a stavebaiitginou dané podminky.
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8.2 Doporuéeni pro potencialni klienty

Konkurence mezi stavebnimi ggielnami a hypoténimi bankami je velka. Kazda z nich
kterymi se snazi klientyipswdcit, mohou byt gkdy zavadjici. Je tedy velmi dlezité,

aby budouci Zadatelé od&vmeli apiné a pesné informace.

Pred vylErem samotné finami instituce by nili budouci Zadatelé o év znat aktuélni
situaci na trhu s @wry. Rozdily v bankach nebo siitelnach jsou mnohdy velké jak v ce-

nach O¥ru, ale také v podminkéch.

Klienti, ktefi posuzuji U¥r pouze podle Urokoveé sazby, mohou narazit na gnobl\&tSina
bank uvadi v nabidkach sazby ,0d"“ nebo miniméadzby. Proto by pro klienta nein byt
piekvapenim, Ze vysledna urokova sazba bude vys&intkKby neli mit také neustale na
mysli, Ze je-li trokova sazbaips nizka, o to vysSi budou poplatky. A kipads hypote-

nich U\ru nejsou tytaastky zanedbatelné.

Po uzaveni smlouvy o poskytnuti éw by nEl klient stale sledovat situaci na trhu KW
protozZe jen tak se mu nabizi moznosti jakiiS@hancni prostedky. Jednou zthto moz-

nosti je kombinace hypateiho Uvru a Ugru ze stavebniho speni.

Nedostane-li klient dostateé mnozstvi finatnich prostedki pro koupi nemovitosti, ma
moznost zkombinovat hypatei Owr a stavebni sgeni. \EtSina Zadatél o hypoté&ni Gwer
dostane pouze 75 - 90 &astky z odhadu obvyklé ceny nemovitosti. Zbylych-185 % si
musi dofinancovat z vlastnich priesiki. V tomto Fipact se nabizi vyuzit &vu ze sta-

vebniho spteni.

Vhodnou dobu ke kombinacédhto dvou produkt pro financovani vlastniho bydleni je
obdobi po skoteni fixace urokové sazby. V tomtoipact mize klient mimd@adnou splat-
kou splatit bez sanke&fst jistiny nebo jeji cely nesplacenystatek z vlastnich prasidki

¢i refinancovat jinym Ggrem.

Nema-li dostaténé mnoZzstvi vlastnich finanich prostedki, 1ze vyuzit ke splaceni mimo-
radné splatky r ze stavebniho speni ¢adny i greklenovaci). V fipadt, Ze banka klien-
tovi po konci fixace nenabizi vyhodnou Urokovoutggana moznost celou vySi nesplace-
ného Zstatku hypoténiho Uwru refinancovat feklenovacim t&em ze stavebniho sf@

ni.
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Pti vybéru 0wru hraje roli jak finatini situace, tak mnoho dalSi okolnosti. Wpack, Ze se

klient neorientuje v nabidce &w, msl by pozadat o radu nezavislého poradce.

Par rad pro budouci Zadatele o Ggr:

1. VyuZijte nezavislého odborného poradce, ktery zki@ani situaci na trhu a je

schopen podle vami zadanych kritérii vybrat nejuitg&l produkt.

2. Pokud sami uvaZzujete o uzami smlouvy s bankou nebo stavebnitgpmou a

budete si brat Gy, zjistéte co nejvice informaci i o produktech konkurence.

3. V pripac, Ze si vyberete produkt, ktery ma velmi nizkoukdnmu sazbu, infor-

poplatky.*

4. Pxi vybéru Uwru zohledste také slevy a akce, které jsou aktdababizeny. Mize

vam to usdit stovky korun.

5. Nikdy nepodepisujte @Wové a dalSi smlouvy bezgrichoziho prostudovéani a kon-

zultace.
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ZAVER

Ekonomicka krize ovlivnila také trh s nemovitosti@eny nemovitosti klesly na dno a jsou
srovnatelné s rokem 2006. Podle odbairdly mely ceny jest do poloviny roku miré
klesnout, ale ke konci roku budou stagnovat. Urékeszby u (&t jsou nizké, proto je

nyni nejvhodgjsi doba pro piizeni nemovitosti. Budouci zajemci o nemovitost, aby

meli zvazit vSechny dsledky a koupi nemovitostiaétladné promyslet.

Pouze mizivé procento lidi sitrhe dovolit financovat bydleni z vlastnich zdropstatni
lidé se mohou rozhodnout mezi&giva nejvyuzivagsSimi produkty pro financovani bydle-
ni na trhu, tedy mezi évem ze stavebniho sfgmi a hypoténim Uwrem. Neexistuje jed-
nozna&na odpo¥d, ktery z produki financovani bydleni je lepSi a leysi. Za cil své pra-
ce jsem si proto dala srovnagchto produkli z mnoha hledisek a zmapovani aktualni si-

tuace na trhu €mito Gwry.

V teoretickécasti jsem se pokusila nastinit problematika hy@dteo Uvru a Uvru ze sta-
vebniho spieni z obecného hlediska. Je velnilekité, aby uchazeo 0wr znal zakladni

pojmy, které jsou s touto problematikou spojeny.

V dalSi¢asti jsou Uvry ze stavebniho speni, které na trhu nabizétpstavebnich spe-
len, srovnany podledkolika hledisek. Mezi ty nejdezitéjSi pati urokova sazba, poplatky
spojené s uzaenim smlouvy, spravou a vedenirtul Pro lepSi orientaci jsou u &
uvedeny také tarify, které stavebni 8pny nabizeji. Obdolinje postupovano také u hy-
potenich Owra. V pripac hypotéky niize klient dokonce zaplatit ¢gicné za poplatky

takovou sumu jakou u stavebni #pginy za rok. Snazila jsem se také o zachycenigjo

VN s

'''''

a to jsou ldealni hypotékaadny O¥r ze stavebniho speni a peklenovaci Usr Trend.
Podrobr byly propaitany jednotlivé varianty a srovnany podlgeplaceni Gdru. Podle
tohoto hlediska je nejvyhodj$i radny Ur ze stavebniho speni. Velkou nevyhodou této
formy financovani je ale to, Ze klienti se jiz vrmalosti museli rozhodnout pro zaloZeni

stavebniho sgeni, aby za dalSi Sest let motdirpat tentdadny Uwr.

Uvér ze stavebniho speni byl srovnan s konkuréni nabidkouCeskomoravské stavebni

spaitelny. Tarify, které nabizi tato stavebni Bpaina, jsou vyhodgSi a klient uSet
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mnohem vice finatnich prostedk pii splatce U¢ru. U preklenovaciho (&ru je Uspora
dokonce az téui 340 tis. K.

Pro konkurebni srovnani hypotsiho iNéru byly vybrany banky'SOB, Hypoténi banka,
Komerni banka a Raiffeisenbank. V tomto srovnani nejlépgila Ceska sptitelna s
produktem Idealni hypotéka. Nejvyhagii nabidku z konkure&mich bank poskytuje Ko-

merni banka.

ey

zavazek na dlouh&sové obdobi, a splatky & zatizi cely rodinny rozget. Je nutné,
aby Zadatelé o @y m¢li piehled o aktudlni situaci na trhu &lhmoznost si vybrat nej-

vhodrgjSi produkt.
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PRILOHA P I: SROVNANIi UV ERU POSKYTOVANYCH CESKOU
SPORITELNOU

Ukazatele

Radny Ovér ze stavebniho speeni

IDEALNI hypotéka Ceské spwitelny

Uielovost
Gvéru

poskytnuti G¥ru na bytové pdeby nacha-
zejici se na Uzendleské republiky

moznost pouzit na pizenici opravy jakéko-
liv nemovitosti, na refinancovanfgdchozich
investic do nemovitosti a také na vSechn

do nemovitosti

Narok na
avér

1) od uzaveni smlouvy o stavebnim sgmi
uplynulo alespt 24 nesiai
2) naspeeno min. 40 % z cilov&astky

3) dosazeni witého bodového hodnoceni

posouzeni bonity Zadatele o&v prokazani
prijma ve vySi dostatené pro splaceni éwu
a odpovidajici zajishi uweru

Zajisténi
Gvéru

1) awr zcela bez zajighi (tedy i bez rtite-
le) je poskytovan od 300 - 500 tis¢ K
2) 0wr nad 500 tis. K musi byt zajisn
zastavnim pravem k nemovitosti nebo hg
vostnim zajitinim

zajis€ni smluvnim zastavnim pravem K fi]

to- Ceské republiky

prokazatelné naklady souvisejici s investic

nancované nebo jiné nemovitosti na Uzemi

piN

VySe Uwru

maximalré 60 % zvolené cilovéastky

az do 100 % hodnoty zastavené nemovito
min. a max. vyse neni zpravidla omezen

Sti,

Urokova
sazba

1) rokova sazba z vkla® % p. a.
2) Urokova sazba z @ru ze st. spkeni 4,75
% p. a.

1) pri fixaci na 1 rok od 5,29 %
2) pri fixaci na 3, 5, 10 a 15 let od 5,19 ¢
3) pri fixaci na 2, 4 a 20 let - individualni
posouzeni

Fixace uro-
kové sazby

pevna Urokova sazba platna po celou ddg
trvani 0vru

bU 4 ace na 1, 2, 3. 4. 5. 10, 15 nebo 20 le

i

Poplatky

1) uzaweni smlouvy o stavebnim smi
0,5 % z cilov&astky (min. 1500,- a max
7500,-)

2) sprava a vedentiiu pro smlouvy o st.

spdeni (r&ng) s urokovou sazbou 305,- 7

550,- (zavisi na vysi Urokové sazby)
3) uzaveni smlouvy o poskytnuti éw ze
stavebniho sgeni ZDARMA
4) sprava a vedenttu Owru ze stavebnih
spaeni (ra&éng) 305,-

1) komplexni posouzeni a vyhodnoceni Z
dosti 0 U¥r véetrg prislibu ZDARMA

2)sprava a vedeni érového obchodu (#a

siéng) 200,-

3) poplatek za kazdgerpani v obdobi od 4

mésice po podpisu @vové smlouvy 500,-

4) predkEzné posouzeni zadosti o hypate
Gvér a vystaveni hypotmiho certifika-

?  tu (nenahrazujeifslib véru) 1000,-

Splaceni
avéru

splatnost Gsru az 13 let,

minimalni mésiéni splatka U¥ru ze staveb
niho spaeni 0,55 % z cilovéastky,

moznost mimeéadnych splatek @i bez

splatnost az 30 let,
cast&néci uplné splaceni je bez jakékoliv
sankce k datu zémy Urokové sazby

sankcf




PRILOHA P Il: SEZNAM HYPOTE CNICH BANK S KONTAKTNIMI

UDAJI

Nazev Infolinka WWW stranka E-mail
Hypoteéni banka 844 111 174 www.hypotecnibanka.cz info@hypotecribasz
Citibank 844 888 844 www.citibank.cz -
Ceska Spditelna 800 207 207 WWW.CSas.Cz csas@csas.cz
Cesko§lovenské ob- 800 300 300 www.csob.cz info@csob.cz
chodni banka
Ge Money Bank 844 844 844 www.gemoney.cz -
ING Bank N.V. 800 159 159 www.ing.cz klient@ing.cz
Komeréni banka 800 111 055 www.kb.cz mojebanka@kb.cz
mBank 844 777 000 www.mBank.cz kontakt@mBank.cz
LBBW Bank 844 844 822 www.LBBW.cz info@LBBW.cz
Oberbank - www.oberbank.cz praha@oberbank.cz
Postovni spditelna 800 210 210 www.postovnisporitelna.cz -
Raiffeisenbank 800 900 900 www.rb.cz info@rb.cz
Volksbank 800 133 444 www.volksbank.cz mail@volksbank.cz
UniCredit Bank 800 144 441 www.unicreditbank.cz info@unicreditgranz
z\éa\ll?)\girgz; Sparkas- - www.wspk.cz info@wspk.cz
Wastenrot hypotetni 800 225 555 www.wuestenrot.cz hypoteka@wuestemrof

banka

C



PRILOHA P lll: SEZNAM STAVEBNICH SPO RITELEN

S KONTAKTNIMI UDAJI
Naze\i_stavebnl Adresa Internetové stranky e-mail
sporitelny
Raiffeisen stavebni
sporitelna a. s.
Kongvova 2747/99

Raiffeisen
STAVEBNI SPORITELNA

130 45 Praha 3

http://www.rsts.cz/

rsts@rsts.cz

Modra pyramida sta-
vebni spditelna, a. s.

. — N
Modra pyramida

stavebni spofitelna

Bélehradska 128/222

120 21 Praha 2

http://mww.modrapyramida.cz

/

info@mpss.cz

Ceskomoravska staveb
ni spditelna, a. s.

Ceskomoravska —_—|
stavehni spofitelna ==

Na téchto zakladech muzete stavet

Vinohradska 3218/16
100 17 Praha 10

http://mww.cmss.cz/

info@cmss.cz

Woistenrot — stavebni
sporitelna a. s.

o

L& - - ap——— N
wustenrot

STAVEBNI SPORITELNA

Jan&kovo nals. 41
150 21 Praha 5

http://www.wuestenrot.cz/

kontakt@wuestenro

Stavebni spditelna
Ceské spéitelny, a. s.

& STAVEBNI{
SPORITELNA

CESKE SPORITELNY

Vinohradska 180/163
130 11 Praha 3

P

http://www.burinka.cz/

burinka@sscs.cz

.Cz



