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ABSTRAKT

Cilem této bakalaiské prace je navrhnout vhodnou variantu financovani vlastniho bydleni.

Teoreticka Cast je zamétena na dva hlavni zplsoby ziskdni financi k realizaci ndkupu ne-
movitosti. Obsahuje zakladni pojmy, tykajici se uv€rovych produktd, a jejich vyznamy.
V praktické ¢asti je nastavena modelova situace, pro kterou jsou vybrany vhodné produkty

vybranych instituci. Nasleduje jejich rozbor, vzdjemnd komparace a vybrani vhodného

produktu.

Kli¢ova slova:

hypoteéni uvér, hypotéka, urokova sazba, stavebni spofeni, bydleni, nemovitost, splatka

ABSTRACT

The purpose of this bachelor thesis is to propose a suitable option of financing their own

housing.

The theoretical part is focused on two main ways how to obtain funding to implement the
purchase of property. It contains basic concepts related to credit products, and their signifi-
cance. The practical part is dedicated to selected institutions and their chosen products
which are suitable for a model situation. Their analysis, comparison and selecting an ap-

propriate product follow.
Keywords:

mortgage loan, mortgage, interest rate, building savings, housing, property, installment
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UvVOoD

Téma své bakalarské prace jsem si zvolila z toho divodu, ze se dotyka nejen mé osobni
situace a zkuSenosti, ale také mnoha mych vrstevniki, ktefi se s touto problematikou jiz

setkali nebo uz o moznostech uvazovali.

Otazka bydleni se tyka kazdého z nés. K nékomu je osud vice ¢i méné naklonén. Existuji
lidé, ktefi jsou zajisténi svymi rodiéi, ptipadné prarodi¢i a otdzkou bydleni se moc zabyvat
nemuseji. Jsou ale také lidé, ktefi takovych moznosti nemaji a kteti se musi poohlédnout po
moznostech, jak si bydleni obstarat. V Ceské republice stoupa oblibenost osobniho vlast-
nictvi pred najemnimi smlouvami. Proto jsem se na tuto problematiku zaméfila i v této pra-
ci.

Na ¢eském trhu je mnoho financ¢nich instituci, které nabizeji velmi pestré portfolio produk-
t, jez je jeste rozsiteno o mnoho variant. Rozdily v nabidkach mezi jednotlivymi bankami
nebo stavebnimi spofitelnami jsou pro bézného klienta Spatné zjistitelné a casové narocné.
Proto jsem se rozhodla, Ze pro svou praci vyberu nékteré z nabizenych produkti dostup-
nych na trhu, porovnam navzajem jejich klady a zapory a na zakladé zvolené modelové

situace navrhnu vhodnou variantu feseni dané situace.

Mym cilem je nabidnout pohled na stavajici produkty pro piipadné zajemce o hypotecni
uveér nebo uveér ze stavebniho spofeni ve véku priblizné dvaceti péti az tiiceti let, ktefi fesi
otazku vlastniho bydleni a pocitaji s tim, ze pro zacatek spolecného bydleni jim sta¢i mensi
byt, ve kterém by mohli zit i nékolik let S malymi détmi, pokud se rozhodnout zalozit rodi-

nu.
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|. TEORETICKA CAST
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1 HYPOTECNI UVER

Hypotec¢ni Gvér je jednou z mnoha moznosti, jak financovat bydleni. Z casového hlediska
se jedna predevsim o dlouhodobou variantu financovani. Jeho hlavnim znakem je zastava

nemovitosti.

Uz na konci 18. stoleti byly vydavany dluzni Gpisy zvané pfandbriefe, které byly kryty ne-
movitostmi. Lze je povazovat za pfedchliidce dneSnich hypotecnich uvérda. Byly vydavany
pruskym kralem Bedfichem Velikym, ,,aby vyiesil nedostatek uvéri pro Slechtu.” (Jufik,

2011, s.66-67) Pfandbriefe podle Juiika (2011, s. 67) slouzily jako sménné cenné papiry.

Prvni moravskou hypotecni bankou se stala v roce 1862 Hypote¢ni banka Markrabstvi mo-
ravského, jez byla zaloZzena moravskymi zemskymi stavy. O tfi roky pozdéji byla zalozena
i prvni ¢eska Hypotecni banka Kralovstvi ¢eského, o kterou se nejvice zaslouzil hrabé Al-

bert Nosticz-Rieneck. (Jutik, 2011, s. 64)

1.1 Definice

Hypotecéni (hypotekarni) Gvér je ,,dlouhodoby uvér poskytovany na zastavu nemovitosti.*
(Benes, 1993) Jedna se o ucelovy uvér, ktery mize byt zajistén jiz existujici nemovitosti

nebo nemovitosti, ktera se na zakladé poskytnuti tohoto tivéru bude budovat.

Hypotéka je ,,pravo na hmotny statek pfiznavané véfiteli — s cilem dat mu zaruky — aniz je
tento majiteli vyvlastnén.“ (Teulon, 1995) Toto pravo je v piipadé uplatnéni zapsano do

katastru nemovitosti k pfislusné nemovitosti, ktera je zastavena.

Podle zakona ¢. 190/2004 Sb. o dluhopisech, ve znéni pozdé€jsich zmén a novelizaci je hy-
potecni uvér je uveérem, ,,jehoz splaceni véetné prisluSenstvi je zajisténo zastavnim pravem
k nemovitosti, i rozestavéné. Uvér se povazuje za hypotecni ivér dnem vzniku pravnich

uginkd zastavniho prava.“ (CESKO, 2004)

1.2 Hypotecni zastavni listy

Zastavni list je ,,pevné uroCeny cenny papir vydany opravnénym penéznim ustavem; cel-
kova Castka emitovanych zastavnich listi musi byt kryta hypotékami penézniho ustavu.*

(Benes, 1993, s. 153)
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Hypoteéni zastavni listy jsou druhem dluhopisu, ktery jsou opravnény vydavat pouze né-
které banky, které k tomu maji udélenu zvlastni licenci. Tu vydava Ceska narodni banka.
Zastavni listy jsou vysoce bezpecné z diivodu dvojiho zajisténi. Tim je emitent dluhopisu a
zastavend nemovitost k Gvéru, k jehoZ poskytnuti byly zastavni listy emitovany. Diky nizké
rizikovosti jsou i niZe uroéeny, ale tyto turoky jsou osvobozeny od dani z piijmil. (Senkyto-

va et al, 1998, s. 37)
1.3 Utastnici hypote¢niho uvéru

1.3.1 Poskytovatelé

Hypote¢ni uvér je poskytovan predev§im specializovanymi hypote¢nimi bankami, ale i

univerzalnimi bankami a spofitelnami.

1.3.2 Zadatelé

O poskytnuti hypotecniho tvéru si miize zazadat:
e obc&an Ceské republiky
e obc&an Evropské unie s povolenim k trvalému pobytu v CR
e drzitel Priikazu o povoleni pobytu pro ¢lena EU

Zadatel musi byt starsi 18 let a maximalni vé&kova hranice, do které musi byt tvér splacen,

je az 70 let (v zavislosti na jednotlivych podminkach bank). Maximdlni pocet zadateld je

eey

omezen na 4 osoby zijici v maximaln¢ dvou domécnostech.
V ptipadé€ uzivani spole¢ného jméni manzelli musi oba manzelé zZadat o uvér spole¢né.

Zadatel mize byt i pravnicka osoba.

1.4 Ucel pouziti
Hypotec¢ni avér 1ze pouzit k témto uceliim:
e koupi nemovitosti (i spoluvlastnického podilu)

e pievod Clenskych prav a povinnosti nebo splaceni ¢lenského podilu (druz-

stevni podil)
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e ziskdni prav a povinnosti véetné prava najmu k bytu, pii jehoz vystavbé bylo
pouzito programu statni podpory nové bytové vystavby ve formé ucelove
vazané dotace, jehoz podminkou bylo zejména uzivani zkolaudovaného bytu
po dobu nejméné 20 let pro ucely trvalého bydleni a po uplynuti této lhiity

pievod do osobniho vlastnictvi

e vyporadani majetkovych pomérii spojenych s nemovitosti nebo s druzstev-

nim podilem
e vystavbu nemovitosti
e rekonstrukce, modernizace a opravy nemovitosti

e vyrovnani (konsolidace) diive poskytnutych pajéek (aveéri) pouzitych na in-

vestice do nemovitosti nebo druzstevniho podilu
e profinancovani diive zaplacenych vlastnich prosttedkli az do 100 % uvéru
e kombinace vySe uvedenych ucelt” (Hypotecni banka, 2012)[

Nemovitost, na kterou je Gvér poskytnut se nemusi nachazet na uzemi CR, ale zéstava, kte-

rou je tento Gver kryt, se uz na zemi ¢eské republiky nachazet musi.

1.5 VysSe hypoték

Poskytovana minimalni Castka hypoték se 1i§i v zavislosti na podminkach jednotlivych
bank. Kalabis (2005, s. 77) odivodiiuje minimalni vysi hypote¢nich Gvérti vysokymi na-
klady na jejich zpracovani. Banka tedy musi zvazit pfi jakém limitu je jest€ pro ni efektivni

hypote€ni tvér nabidnout.

Maximadlni ¢astka neni u poskytovanych hypoték omezena. Limitem jeji vySe jsou piijmy

zadatele a hodnota zastavenych nemovitosti.

Vétsina hypoték se pohybuje na trovni 60 — 80 % zastavni hodnoty nemovitosti. (Kalabis,
2005, s. 77) Na ¢eském trhu vSak existuji banky, které jsou schopny nabidnout i 100% hy-
potéku.
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1.6 Splatnost

Ptestoze hypotecni Gveér patii mezi dlouhodobé tvery, jeho doba splatnosti hypoték se po-
hybuje uz od 3 do 40 let. Délka splaceni je ovlivnéna vékem, Cistymi piijmy Zadatele a
pomérem poskytnutého uvéru k hodnoté zéastavy. A naopak doba splaceni se projevi na

vysi trokové sazby a vysi mésicnich splatek.

1.7 Urokova sazba

Urokova sazba je ,, ¢astka, kterou je dluznik povinen platit véfiteli z jeho pohledavky, sta-
novend urCitym procentem z dluzné ¢astky za urcité obdobi, napt. za rok - urok p.a. ...
Podle jinych teorii je napf. odménou za docasné zieknuti se moznosti pouziti penéz pro

vydéle¢né nebo spotiebni zajmy.* (Benes, 1993)

Vyse urokové sazby se odviji od celkové délky hypotéky, jeji vyse K hodnoté zastavy, od
Cistého prijmu zadatele a délky fixace urokové sazby. Fixace znamena pevnou smluvné
stanovenou urokovou sazbu po urcité obdobi. Délka fixace se pohybuje dle jednotlivych

bank od 1 roku az po 30 let. Nejcastéji jsou vyuzivany hypotéky s fixaci 3 a 5 let.

Dlouha doba fixace je pro zadatele z hlediska nakladi méné vyhodna, ale nevykazuje tak

vysoké riziko jako fixace kratkodoba. (Syrovy a Tyl, 2011, 5.201-205)

1.8 Navrh na poskytnuti hypote¢niho tvéru

Pied podpisem smlouvy o poskytnuti hypote¢niho uvéru je nutné vyplnit navrh na poskyt-
nuti uveéru.

Ve formulafi se vyplni informace tykajici se ptimo hypotéky, tedy jeji typ, pozadovana
vyse hypotéky, délka splatnosti uvéru, vyse urokové sazby a jeji platnost a tcel, pro jaky je
hypotecni Gvér poskytovan. Dal§imi idaji jsou kontaktni idaje a dalsi informace o zadateli,
ptipadné zadatelich, jako je adresa, telefon, udaje o vzdélani a sou¢asném zaméstnani, ¢isty
mésicni piijem, mésic¢ni vydaje, ptipadné dalsi zadvazky, informace o spofeni a Zivotnim
pojisténi, informace o détech.

Jako doklad o pravosti poskytovanych udaju piedklada zadatel podklady jako prtkaz to-
toznosti + dalsi prukaz prokazujici totoznost, pfipadné¢ doklad o povoleni k pobytu, potvr-

zeni o vysi piijmi, vypis z katastru nemovitosti, list vlastnictvi, nabyvatelsky titul, znalec-
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ky odhad nemovitosti, ptipadné schvalené plany a rozpocet stavby, jedna-li se 0 uvér na

stavbu, a stavebni povoleni. (Senk}'/fové etal., 1998, s. 36)

Zadost je podepsana viemi z(&astnénymi, jsou pii ni ovéfeny doklady totoznosti hypoteé-

nim specialistou a je pfedana bance k posouzeni a schvéleni.

Banka na zakladé takto vyplnéné Zadosti proveéti rizikovost ptipadu a rozhodne, zda hypo-
tecni Giveér schvali nebo ne. K provéieni klienta po strance platebni schopnosti a jeho pfi-

padné platebni moralce vyuziva banka zpravidla ¢tyt registri:

e Bankovni registr klientskych informaci (BRKI) — obsahuje tidaje 0 klientech (pouze
fyzickych osobach), kteti nékdy Gvér Cerpali nebo o néj zadali. Kromé bank vyuzi-

vaji informace v tomto registru i stavebni spofitelny.

e Nebankovni registr klientskych informaci (NRKI) — zaloZen na podobném principu
jako BRKI v¢etné informaci o pravnickych osobach. Disponuje udaji klientd z ne-

bankovnich spole¢nosti. Obsahuje jak negativni, tak i kladnd hodnoceni.

e SOLUS - zalozen pouze na negativnich informacich, obsahuje udaje jak ze strany

spotiebitelské, tak 1 podnikatelské.

e Centralni registr uvéri (CRU) — spraveem je CNB, tdaje jsou vkladany na podndt

ze strany banky. Disponuje informacemi o Gvérech podnikajicich FO a PO.

1.8.1 Hodnoceni Zadatele

Pti posuzovani zadosti o hypotéku se u zadatele hledi na jeho tzv. bonitu. Ta mize byt
ovlivnéna udaji ziskanych z vyse uvedenych registrii, jeho vékem, rodinnou situaci, vzde-
lanim, pracovnim zafazenim, pfijmem, zavazky... Zaroven banka piihliZi k informacim,
zda se jedna o jejiho byvalého, stavajiciho klienta, nebo klienta, ktery se chce stat klientem

banky v piipadé uzavieni smlouvy o HU.

1.9 Smlouva o poskytnuti hypote¢niho uvéru

V piipadé, Ze banka schvali Zadost, je vystavena smlouva o poskytnuti hypote¢niho tvéru.
Jeho Cerpani muze prob&hnout jednordzové nebo postupné. V druhém piipadé se splaci
pouze troKy z Cerpané Castky. Jakmile se vycerpa cely obnos, pak se pfistupuje ke splaceni

vV podobé¢ anuitnich splatek, tedy Castek, jejichz ,, vyse je konstantni po celou dobu splace-
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ni, méni se pouze jeji struktura z hlediska podilu ptipadajici na umor a urok.“ (Benes,

1993, s. 11)

Kromé anuitnich splatek je moznost vyuzit progresivniho nebo degresivniho splaceni, ale

tyto zplisoby nejsou tak Casté.

1.10 Statni podpora hypote¢niho uvérovani

Pti sepisovani smlouvy o poskytnuti hypotecniho uvéru je moznost vyuzit statni finan¢ni
podporu dle nafizeni vlady ¢. 249/2002 Sb. ve znéni nafizeni vlady ¢. 32/2004 Sb. Ta spo-
¢iva v piispévku ve vysi 1 az 4 procentnich bodii podle toho, jak4 byla primérné urokova
sazba z nové¢ poskytnutych uvéri bankou v predchazejicim roce nebo z uvérid podporova-
nych dle vyse uvedeného nafizeni, u nichz se v uplynulém roce urokova sazba zmeénila.

Pokud trokové sazba klesne pod 5 %, pak ptispévek neni poskytnut.
K vyuziti této moznosti finan¢ni podpory je nutné splnit nasledujici podminky:

e 7adost o podporu musi byt bance pifedédna nejdiive v den podpisu smlouvy o po-

skytnuti hypote¢niho uvéru a nejpozdéji v den prvniho ¢erpani hypotecniho uvéru

e 74dny z Zadateld o podporu nesmi v roce podani zadosti o podporu dovrsit véku 36

let
e 7adatelem muze byt jedna fyzicka osoba, nebo manzelé

e hypotecni tvér musi byt splacen vyhradné zadateli o statni finan¢ni podporu. V pfi-
pad¢, Ze jsou ve Smlouvé o poskytnuti hypotecniho Gvéru uvedeny 1 jiné osoby,

nemuze byt podpora poskytnuta

e kupovany rodinny dim s 1 bytem, pfipadn¢ byt musi byt ve vyluéném vlastnictvi
zadatele, pokud o podporu zada pouze 1 fyzickd osoba, nebo ve spolecném jméni

manzelli, pokud o podporu Z4daji manzelé

e k datu podani Zadosti o podporu nesmi byt Zadny z Zadateli vlastnikem jiného bytu
nebo rodinného domu (s vyjimkou nemovitosti, ke které pozaduje podporu)

e ucelem hypotecniho ivéru musi byt koup€ nemovitosti na zéklad¢ kupni smlouvy,
pfiCemz neni piipustné, aby z hypote¢niho tvéru byla financovana pouze ¢ast pofi-

zované nemovitosti
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e pofizovanou nemovitosti musi byt byt, nebo rodinny dim s jednim bytem

o k datu podadni Zadosti o statni podporu musi uplynout nejméné dva roky: od

nabyti vlastnictvi k rodinnému domu s jednim bytem prvnim vlastnikem

o ode dne pravni moci kolauda¢niho rozhodnuti, jde-li o byt, ktery vznikl

zménou dokoncené stavby (napf. padni vestavba, nebo piistavba

o od nabyti vlastnictvi k budov¢, ve které se byt nachazi, prvnim vlastnikem,
pokud se nejedna o byt vySe uvedeny (byt vyc€lenén prohlaSenim vlastnika

nasledné po kolaudaci domu)

o ode dne pravni moci kolauda¢niho rozhodnuti, jde-li o diim s byty a nebyto-
vymi prostory ve vlastnictvi vystavéného na zakladé smlouvy o vystavbé
(jednotlivé byty byly vymezeny jiz pied kolaudaci)* (Hypote¢ni banka,
2012)

Dale je nutné piilozit k zddosti o finan¢ni podporu:
e  Cestné prohlaseni na formulafi banky (vzdy original)

e kupni smlouva opatiena dolozkou o povoleni vkladu vlastnického prava do katastru

nemovitosti (origindl nebo ufedné ovérena kopie)

e vypis z katastru nemovitosti se zapsanym vlastnickym pravem Zzadatele (original

nebo ufedné ovéiena kopie)

e doklad prokazujici uplynuti dvouleté lhtity (original nebo ufedné ovétrena kopie)™

(Hypote¢ni banka, 2012)

Zadatel se po dobu trvani podpory musi fidit a dodrzovat podminky uvedené v nafizeni

vlady ¢. 249/2002 Sb. ve znéni nafizeni vlady ¢. 32/2004 Sb.

1.11 Americka hypotéka

Jedna se o druh hypote¢niho uvéru, ktery je kryt nemovitosti, ale jeho ucel pouziti je moz-

ny na cokoliv.
Pozadavky na zadatele jsou obdobné jako u standardniho hypote¢niho uvéru.

Vyse poskytované Castky je standardné ve vysi 70 % zastavené nemovitosti. Minimalni

vyse je obvykle stanovena ¢astkou 300 000 K¢ a maximdlni strop je na hranici 5 milioni
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K¢ (standardné ve vysi 70 % zastavené nemovitosti). Doba splaceni se pohybuje v rozmezi

3 — 20 let. Vyse trokovych sazeb se pohybuje nad sazbami standardnich hypoték.
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2 UVER ZE STAVEBNIHO SPORENI

K dal§imu nejcastéjSimu zpiisobu financovani bydleni patii Gvéry ze stavebniho spofeni.
Samotné spofeni ma predevsim za ukol naspofit financni prostfedky a moznost ziskat pfi-
padny uvér k feSeni potieb v oblasti bydleni, at’ uz stavby nové jednotky nebo rekonstrukce

stavajici nemovitosti.

2.1 Stavebni sporeni

Podle Rezabka (2011) mé stavebni spofeni, zaloZeném na principu spoleéného spofent,
kofeny v Anglii 18. stoleti. V' té dob¢ zde vznikla prvni instituce Ketley‘s Building Society,
zalozena Richardem Ketleym, kterd byla uréena pouze ur¢itému poctu ¢leni, kteii do ni
vkladali své uspory, aby si mohli obstarat bydleni. Jakmile tato potfeba byla uspokojena,
spofici spolek se rozpustil a spofitelna zanikla. Zlom nastal v poloviné 19. stoleti. Spofitel-
ny jsou otevieny jednotlivedim a po naplnéni jejich potieb nezanikaji. Na evropském konti-
nenté se poptavka po stavebnim spofeni zvySuje V obdobi po 1. svétové vélce, nejvice v
Némecku a Rakousku. V Ceskoslovensku se zadinaji budovat tyto instituce koncem

20. let 20. stoleti. Dnes je registrovano na tizemi Ceské republiky 5 stavebnich spofitelen.

Z hlediska pravniho se stavebnim spofenim zabyva zakon ¢.96/1993 Sb. o stavebnim spo-
feni a statni podpoie stavebniho spofeni a o doplnéni zakona Ceské narodni rady &.
586/1992 Sb., o danich z piijmi, ve znéni zakona Ceské narodni rady ¢. 35/1993 Sb., za-
kon ¢. 21/1992 Sb. o bankach a novela zakona ¢. 348/2010, kterym se méni zakon ¢.
96/1993 Sh.

2.2 Ucastnici stavebniho sporeni

2.2.1 Poskytovatelé

Podle zakona 96/1993 Sb. o stavebnim spofeni miize stavebni spofeni nabizet pouze banka,
ktera ziskala k tomu povoleni, a jejimz pfedmétem cCinnosti je pouze stavebni spofeni a

ostatni ¢innosti dle zakona ¢. 21/1992 Sb. o bankach.
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2.2.2 Zadatelé

O stavebni spofeni si mize zazadat jak fyzickd, tak pravnicka osoba. Na statni podporu

vSak ma narok pouze fyzicka osoba, ktera je:
e obcanem CR,
e obc¢anem EU a bylo ji vydano povoleni k pobytu v CR, a ktera ma piidéleno rodné
&islo ptislusnym organem CR,

e fyzickou osobou s piidélenym rodnym &islem v CR a ktera ma v CR nahlaseny trva-
1y pobyt.

2.3 Cilova ¢astka

Cilova ¢astka je hodnota, na kterou je vystavena smlouva o stavebnim spoteni. Této ¢astky
je klient schopen dosahnout bud’ spofenim, nebo ¢asteCnym spofenim kombinovanym

s uveérem, respektive mezitvérem.

,Cilova ¢astka se rovna souctu vkladi, statni podpory, Givéru ze stavebniho spofeni a tirokti
z vkladt a statni podpory, po odecteni thrad uctovanych stavebni spofitelnou a ptipadné
dané z p¥ijmu z Groka“ (ACSS, 2012)

Cilovou ¢astku lze zvysit, ptipadné i snizit z diivodu aktudlnich potteb klienta. Tato Gprava
je zpravidla zpoplatnéna dle platnych ceniki jednotlivych stavebnich spofitelen.

Klient, ktery si zaklada stavebni spofeni s imyslem vyuziti ivéru, si vybira z nékolika vari-
ant stavebniho spoteni, tzv. tarifi. OdliSuji se od sebe rychlosti dosazeni cilové castky,
minimalniho poméru naspotené Castky k cilové ¢astce, uro¢enim vklad, minimalni splat-
kou (pocitanou z cilové castky).

Aktivace smlouvy o stavebnim spofeni je podminéna zaplacenim poplatku za jeji uzavteni.

Jeho vySe zavisi na cilové Castce, ze které je poplatek procentudlné odvozen.

2.3.1 Hodnoceni zadatele

Pridé€leni klasického uvéru je u stavebnich spofitelen ovlivnéno hodnoticim ¢islem, které
udava, jak rychle je spofitelna ochotna ptidélit klientovi cilovou &astku. Cim je hodnota

vyssi, tim vyssi je pravdépodobnost, ze cilova ¢astka bude pridélena.

Hodnoceni klienta se odviji od:
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e ,vySe uspofené ¢astky a ptipsanych zéloh statnich podpor
e vySe ziskanych troktl od zacatku stavebniho spoteni
o varianta/tarif, ve které klient spofi

e vyse cilové ¢astky” (ACSS, 2012)

2.4 Statni podpora

Za poslednich par let prosly smluvni podminky stavebniho spofeni véetné statni podpory

mnoha zménami (Tab. 1).

Klient, ktery spofi na stavebni spofeni, md narok na pfipsani statni podpory kazdy rok

k 31.12. Ta je od tohoto data urocena spole¢né se vklady.

Tab. 1. Vyvoj parametrt statni podpory stavebniho spoifeni

do 31. 12. 2003 od 1. 1. 2004*) od 1.1.2011*%)
Délka sporeni 5 let 6 let 6 let
(Sstgt)“\; f,’/‘;dp‘”a 25 % 15 % 10 %
Max. vySe SP /rok | 4 500 K¢ 3000 K¢ 2 000 K¢
Pocet let Cerpéni neomezeny neomezeny neomezeny
SP na smlouvu
Danové osvobozeni
droki z vkladii ano ano ne
Uroky z uvéru jsou
odecitatelnou po- do vyse 300 tis. K¢ | do vySe 300 tis. K¢ | do vysSe 300 tis.
lozkou z dafiového | ro¢né roéné K¢ roéné
zakladu

*) Pouze pro smlouvy uzaviené od tohoto data. **) Pro v§echny smlouvy.

Zdroj: Rezabek (2011)

2.5 Poskytnuti Gvéru

K cerpani uvéru ptipadné meziuvéru je nutné splnit nékolik podminek. Jednou z nich je
vyuziti takto ziskanych financi na bytové potieby bud’ své, nebo svych blizkych (pfimi pti-
buzni). Tyto potieby jsou definovany pro fyzické osoby jako:

e vystavba bytového domu, rodinného domu, nebo bytu ve vlastnictvi

e zmeéna stavby na bytovy diim, rodinny diim, nebo byt
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e koupé bytového domu, rodinného domu, nebo bytu véetné rozestavéné stavby téch-

to domt, nebo bytu

e koupé€ pozemku v souvislosti s vystavbou nebo koupi bytového domu, rodinného

domu nebo bytu

e splaceni ¢lenského vkladu nebo podilu v pravnické osob¢, jejimz je Ucastnik cle-
nem nebo spole¢nikem, stane-li se uc€astnik njjemcem bytu, popiipad€ bude-li mit
jiné pravo uzivani

e zmgéna stavby, udrzba stavby, nebo udrzovaci prace na bytovém domé nebo rodin-

ném dome,

e vyporadani spolecného jméni manzelti nebo vyporadani spoluvlastnikti, popiipade
dédict

e (hrada za pievod Clenskych prav a povinnosti v druzstvu, nebo za ptrevod podilu
V pravnické osobé, stane-li se t¢astnik ndjemcem bytu, poptipad¢ bude-li mit jiné
pravo uzivani

e feSeni bytové potfeby uvedené pod body 3. a 4. Gplatnym pievodem nebo precho-

dem podle zvlastniho predpisu

e pfipojeni bytového domu nebo rodinného domu, nebo domu s byty ve vlastnictvi

podle zvlastniho ptedpisu k vefejnym sitim technického vybaveni

e splaceni Uvéru nebo pujcky pouzitych na financovani bytovych potieb uvedenych
pod body 1 az 10 s vyjimkou pokut nebo jinych sankci. (ACSS, 2012)
Dalsimi podminkami jsou dosazeni minimalni vyse naspofenych prostfedki z cilové castky
a pridéleni dostatecné vysokého hodnoticiho cisla.
V piipadé splnéni vSech tii vyse uvedenych podminek klient mize zazadat o uvér a ve vét-

Sin¢ pripadi mu v jeho zadosti bude vyhovéno.

25.1 Meziavér

Mezitveér je druh Gvéru, ktery se poskytuje t€ém klientim, ktefi nemaji naspoteny dostatec-
n¢ vysoké prosttedky k ¢erpani standardniho uvéru. Je charakteristicky tim, ze klient stale

castecné spoii na vkladovy ucet, aby dosahl minimalni procentudlni hodnoty cilové Castky



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 24

urcené ve zvoleném tarifu, a ¢astecné uz splaci uroky z poskytnutého meziavéru. Jakmile
Klient naspofi na vkladovém uctu pozadovanou hodnotu, meziuvér piechazi na standardni

typ uveéru.

Za vytizeni meziuvéru je Gctovan poplatek vyjadieny procentem z objemu meziuvérové

castky. Poskytnuti mezitivéru nelze pravné narokovat.

2.5.1.1 Hpypotecni uveér

Hypotecni uvér je variantou meziavéru, ale chova se ¢astecné jako hypotecni, protoze je
zajistén nemovitosti a uplatituje se u néj fixace trokové sazby. DalSim znakem je doba

splatnost, ktera se pohybuje az kolem hranice 30 let.

Vyse poskytované ¢astky se lisi dle jednotlivych nabidek stavebnich spoftitelen, ale mize

dosahovat az 100 % hodnoty zastavené nemovitosti.

2.5.2 Potrebné doklady

K vyfizeni uvérové smlouvy, respektive smlouvy o poskytnuti mezitivéru je tieba dolozit

tyto dokumenty:
e doklad totoznosti a trvalého pobytu v Ceské republice
e potvrzeni pfijml od zaméstnavatele (pfipadné daiiové pfiznani za posledni rok)
e kupni nebo ndjemni smlouva
e souhlas vlastnika nemovitosti
o list vlastnictvi, vypis z katastru nemovitosti

e podklady k doloZeni ucelovosti poskytnutych financi aj. (Wiistenrot, 2012)
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Il. PRAKTICKA CAST
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3 VYBRANE FINANCNI PRODUKTY

Na c¢eském trhu nabizi mnoho finanénich instituci Sirokou skélu svych produktl, které se
daji vyuzit k financovani bydleni. Ja jsem si vybrala k porovnani produkty znamych bank,
které maji vybudované postaveni na nasem trhu a které jsou svym jménem zndmé Siroké

vetejnosti.

Ke své analyze jsem si vybrala hypotecni produkty Raiffeisenbank a.s., Komer¢ni banka,

a.s., Hypote&ni banka, a.s. a stavebni uvér Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s.

3.1 Model

Pii vybéru bankovniho produktu jsem si vytvofila modelovou situaci. Zadatelem jsou mladi
manzelé, oba ve véku 27 let, bez déti. Oba maji ukonceno stiedoskolské vzdélani s maturi-
tou a pracuji jako administrativni pracovnici uz 5 let. Jejich celkovy Cisty ptijem je 30 000
K¢&. Prestoze jiz nékolik let pracuji a jejich pfijmy jsou dostateCné¢ vysoké, nemayji
k dispozici zadnou nasetfenou hotovost. Chté&ji si koupit do osobniho vlastnictvi dvoupoko-
jovy byt s kuchyni v Opave¢. Standardni cena téchto bytd se pohybuje okolo 1 200 000 K¢.
Jejich pozadavkem jsou nizké splatky rozlozené na co nejdelsi obdobi. V piipadé mezni
situace by rodice poskytli jako rodinnou ptjcku mladému paru své Uspory v hodnoté

150 000 K¢.

3.2 Raiffeisenbank a.s. (RB)

Tato firma ptisobi na ¢eském trhu od roku 1993. Patii mezi pét nejvétsi bank v CR. Majo-

ritnim vlastnikem je rakouskd Raiffeisen Bank International AG.

Raiffeisenbank nabizi n€kolik variant hypotecnich avéri urcenych fyzickym osobam. Mé-

mu modelovému ptikladu nejvice vyhovuje hypotéka typu Klasik.

Varianta klasik nabizi:

vstupni poplatek zdarma

jednoro¢né mimotadné splatky zdarma

az 100 % tvér zastavni hodnoty nemovitosti

splatnost 5 — 30 let


https://apl.cnb.cz/apljerrsdad/JERRS.WEB10.VIZITKA?p_lang=cz&p_SEQ_ID=146&p_VER_ID=1004&p_DATUM=13.05.2012&p_ROL_KOD=1
https://apl.cnb.cz/apljerrsdad/JERRS.WEB10.VIZITKA?p_lang=cz&p_SEQ_ID=160&p_VER_ID=1000&p_DATUM=13.05.2012&p_ROL_KOD=1
https://apl.cnb.cz/apljerrsdad/JERRS.WEB10.VIZITKA?p_lang=cz&p_SEQ_ID=160&p_VER_ID=1000&p_DATUM=13.05.2012&p_ROL_KOD=1
https://apl.cnb.cz/apljerrsdad/JERRS.WEB10.VIZITKA?p_lang=cz&p_SEQ_ID=160&p_VER_ID=1000&p_DATUM=13.05.2012&p_ROL_KOD=1
https://apl.cnb.cz/apljerrsdad/JERRS.WEB10.VIZITKA?p_lang=cz&p_SEQ_ID=573&p_VER_ID=1007&p_DATUM=13.05.2012&p_ROL_KOD=1
https://apl.cnb.cz/apljerrsdad/JERRS.WEB10.VIZITKA?p_lang=cz&p_SEQ_ID=148&p_VER_ID=1002&p_DATUM=13.05.2012&p_ROL_KOD=1
https://apl.cnb.cz/apljerrsdad/JERRS.WEB10.VIZITKA?p_lang=cz&p_SEQ_ID=146&p_VER_ID=1004&p_DATUM=13.05.2012&p_ROL_KOD=1
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o fixacel—-7,10a15 let

e sniZeni urokové sazby o 1,3 % pokud je Zadatel klientem RB, nebo se jim stane

Vv ptipad€ poskytnuti hypote¢niho uvéru

e snizeni Grokové sazby o 0,2 % pokud si k hypote¢nimu Gvéru sjedna pojisténi smrti

nebo trvalé invalidity

3.3 Komer¢ni banka, a.s. (KB)

Byla zalozena roku 1990 jako statni instituce. Od roku 2001 je soucasti mezinarodni skupi-
ny Société Générale, kterd patii mezi nejvetsi financni skupiny v eurozoné. Jedna se o uni-
verzalni banku, kterd nabizi Sirokou a bohatou skalu bankovnich produkti. Mezi né patii i

hypotecni uvéry.
K nejlépe vyhovujicim produktim pro zvoleny model patii Hypotecni tveér a Flexibilni
hypotéka.
Ob¢ nabizi:
e min. vySe uvéru 200 000 K¢, max. 85 % nebo 100 % zéastavni hodnoty nemovitosti
e splatnost 5 — 30 let
o fixace 1-10a 15 let
e snizeni Grokové sazby o 0,1 % pokud je Zadatel klientem KB

e snizeni Grokové sazby o 0,1 % pokud si k hypote¢nimu Gvéru sjedna pojisténi smrti

nebo trvalé invalidity

Rozdil mezi témito dvéma variantami je v tom, ze flexibilni hypotéka nabizi klientim mi-
motadné splatky kdykoliv béhem roku bez poplatku. Tento predpoklad se ale projevi na
zvySeném poplatku za vedeni Gvéru ze standardnich 150 K¢ mési¢né na 250 K¢ za mésic.

Ke zjednoduseni nasledného srovnani pracuji pouze s variantou Hypotecniho uvéru.

Komerc¢ni banka ma jeste dvé dalsi specifika oproti ostatnim vybranym institucim, a to
nutnost mit zavedeny ucet u KB, ze kterého se budou inkasovat splatky na uvérovy tcet, a
provedeni svého vlastniho odhadu nemovitosti. Ostatni banky toto nevyzaduji. Maji pouze
sit’ vybranych odhadcti, z nichZ si klient miize sam vybrat, a odhad si tak klient zatizuje

sam.


https://apl.cnb.cz/apljerrsdad/JERRS.WEB10.VIZITKA?p_lang=cz&p_SEQ_ID=160&p_VER_ID=1000&p_DATUM=13.05.2012&p_ROL_KOD=1
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3.4 Hypotecni banka, a.s. (HB)

ZaloZena byla v roce 1991 jako mensi univerzalni obchodni banka. Od roku 1995 vlastni
licenci k emisi hypote¢nich zastavnich listi. Stala se tak prvni specializovanou bankou
v CR. V roce 2000 se stala majoritnim akciondfem Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.

(CSOB) a stala se tak soucasti silné finanéni skupiny CSOB.

I tato banka ma ve své nabidce mnoho variant hypotecnich avéra. Vybrala jsem si ke srov-

nani Hypotéku na byt v osobnim vlastnictvi.
Jejimi znaky jsou:
e min. vySe uvéru 300 000 K¢, max. 100 % zastavni hodnoty nemovitosti
e splatnost 3 — 40 let
o fixace 1-10a15 let
e snizeni trokové sazby o 0,3 % pokud je zadatel klientem HB

e snizeni Girokové sazby o 0,2 % pokud si k hypote¢nimu Gvéru sjedna pojisténi smrti

nebo trvalé invalidity

Nevyhodou této banky je, ze automaticky zasilad Potvrzeni o vySi zaplacenych troka za

kalendaini rok za poplatek 100 K¢.

3.5 Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s. (CMSS)

Historie CMSS saha do roku 1993. Jejimi akcionafi je CSOB, a.s. a némecka spofitelna
Bausparkasse Schwibisch Hall AG. Jedna se o jednu z nejznaméjsich a nejvétsich staveb-

nich spofitelen na ¢eském trhu.

CMSS nabizi 3 tarify s celkovymi 5 variantami stavebniho spofeni. K modelovému piipadu

se hodi varianta Perspektiv — dlouhodoba s mezitvérem Tophypo nad 72 mésicu.
Charakteristické znaky:
e min. vySe neni ur€ena, max. vyse je limitovana zvolenou cilovou ¢astkou
e min. cilova ¢astka je 150 000 K¢
e min. naspofena castka: 1 000 K¢

e urok: 4,8% p.a. (0vér), 4,1% p.a. (mezitver)


https://apl.cnb.cz/apljerrsdad/JERRS.WEB10.VIZITKA?p_lang=cz&p_SEQ_ID=573&p_VER_ID=1007&p_DATUM=13.05.2012&p_ROL_KOD=1
https://apl.cnb.cz/apljerrsdad/JERRS.WEB10.VIZITKA?p_lang=cz&p_SEQ_ID=148&p_VER_ID=1002&p_DATUM=13.05.2012&p_ROL_KOD=1
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o fixace: 6 let
e zhodnoceni vkladu: 2 % p.a.

e Uvér do 500 000 K¢ bez zajisténi
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4 SROVNANI VYBRANYCH PRODUKTU

K porovnani vybranych produkti jsem pouzila n¢kolik variant procentudlni vyse poskytnu-
tého hypotecniho tivéru. Pro srovnani jsem se zaméfila i na urokové zvyhodnéni v ptipadé,
7e zadatel je klientem dané banky a ma k uvéru sjednané pojisténi pro piipad smrti nebo
trvalé invalidity. Zaroven jsem zahrnula do srovnani splatky ptipadného pojisténi, poplatek
za zpracovani HU, poplatek za vedeni Givérového iétu, cenu za odhad nemovitosti. Vysled-

na suma byla omezena dobou fixace, aby uvéry byly navzajem porovnatelné.
Nize jsou uvedeny dopliujici poplatky vztahujici se k HU (Tab. 2).

Tab. 2 Doplnujici udaje k hypote¢nim tvéram

Druh poplatku: RB KB HB
0,4 % z vyse po-
0 K¢ (pouze 150 K¢
Zpracovani hypotec- skytnutého tvéru;
za provéfeni regist- | 2 900 K¢ )
niho uvéru 0 min. 2 000 K¢,
ra

max. 10 000 K¢

4,4 % z mésicni
Splatka ptipadného | 0,025 % z vyse po- | 0,025 % z vySe po- | uvérové splatky
zivotniho pojisténi skytnutého tvéru skytnutého tvéru v¢. poplatku za

spravu uvéru

Vedeni uvérového
150 K¢ 150 K¢& 150 K¢

uctu

Odhad nemovitosti 3500 K¢ 3500 K¢ 3500 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

4.1 Hypotecni uvér ve vysi 100 % zastavni hodnoty
Hodnota nemovitosti: 1 200 000 K¢

Vyse uvéru: 1 200 000 K&
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Tab. 3 Nabidka bank na 100 %

KB

RF

HB

KB

HB

Klient ban-
Ky

Ano

Ano/Ne

Ano

Ne

Ne

7P k HU

Ano

Ano

Ano

ANo

Ano

Urokova
sazba

4,74%

5,49%

4,99%

4,84%

5,29%

Splatka HU
(mes.)

6 253 K¢

6 806 K¢

6 435 K¢

6 325 K¢

6 656 K¢

Splatka ZP
(m¢es.)

300 K¢

Celkove
zaplaceno
na splatkach
v dobé¢ fixa-
ce

375 180 K¢

Celkove
zaplaceno
na ZP po
dobu fixace

18 000 K¢

Cena za
Zpracovani
HU

2900 K¢

Poplatek za
vedeni aver.
uétu

150 K¢

Cena za
odhad ne-
movitosti

3 500 K¢

Celkem
zaplaceno
do konce
fixace

399 730 K¢

nerealné po-
skytnuti ave-
ru, pozado-
vané min.
piijmy zada-
telt: 45 000
K¢

290 K¢

300 K¢

299 K¢

386 100 K¢

379 500 K¢

399 360 K¢

17 384 K¢

18 000 K¢

17 968 K¢

4 800 K¢

2900 K¢

4 800 K¢

150 K¢

150 K¢

150 K¢

3500 K¢

3 500 K¢

3 500 K¢

411 934 K¢

404 050 K¢

425 778 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

U stoprocentnich hypoték vyzaduje vétSina bank piipojiSténi smrti a trvalé invalidity. Podle
tabulky (Tab. 3) je jasn¢ patrné, Ze nejnizsi urokovou sazbu nabizi Komercni banka jak
prostavajici klienty, tak i pro potencionalni. Vyhodou v této uvérové varianté je pro KB

nizky poplatek za zpracovani HU.

4.2 Hypotecni avér ve vysi 85 % zastavni hodnoty

Hodnota nemovitosti: 1 200 000 K¢&
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Vyse tvéru: 1 020 000 K¢

4.2.1 Varianta se Zivotnim pojiSténim

Tab. 4. Nabidka bank na 85 % se ZP

KB RF HB KB RF HB
ll((;ent ban- Ano Ano ANo Ne Ne Ne
ZPkHU |Ano Ano Ano Ano Ano Ano
;rz"bl;"va 3.84% 4.79% 3,.89% 3.94% 6,09% 4,19%
Splatka HU | /00 5345 Ke  |4805Ke |4834Ke |6175Ke | 1982
(mées.) K¢
(snplléasﬂ;a ZP 1955 K 255 K& 365 K& 255 K& 255 K& 373 K&
Celkové
zaplaceno 298 920
nasplit- | 286 560 K& | 320 700 K& | 288 300 K&| 290 040 K& | 370 500 K |~
kach v do-
bé fixace
Celkové
zaplaceno ¢ 500 115300 K& |21 925 K& | 15300 K& | 15300 Ke | 22 392
na ZP po K¢
dobu fixace
Cena za 4080
zpracovani |2 900 K& | 150 K& 4080 KE |2900KE | 150 K& -

, K¢
HU
Poplatek za
vedeni 150 K& 150 K& 150 K& 150 K& 150 K& 150 K&
uveér. uctu
Cena za 3500
odhad ne- |3 500Ke |3500Ke [3500Ke |3500KE |3500Ke |
movitosti
Celkem
zaplaceno |308 410 1317955  |311890 (389600 |329 042
do konce |K¢ 339 800 K¢ K¢ K¢ K¢ K¢
fixace

Zdroj: vlastni zpracovani

V této variant€ se Zivotnim pojiSténim jednoznaéné opét pievazuje se svymi podminkami
Komer¢ni banka. I pfesto, Ze v porovnani s RF nabizi zpracovani Gvéru za mnohem vyssi

poplatek.
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4.2.2 Varianta bez Zivotniho pojiSténi

Tab. 5. Nabidka bank na 85 % bez ZP

KB RF HB KB RF HB
kK;ent ban- ANo Ao ANo Ne Ne Ne
ZJPKHU | Ne Ne Ne Ne Ne Ne
OroKOVe 3049  [499%  [409%  |404%  [629%  |439%
(Srilézﬂia HU 4834 Kke |5469Ke [4923Ke |4893KE |6307Ke |5 102 Ke
Splvatka ZpP | K& _K¢& SKe -Keg - K¢ - K¢
(mégs.)

Celkové
zaplaceno 306 120

na splat- 290 040 K¢ [ 328 140 K¢ {295 380 K¢ 293 580 K¢ | 378 420 K¢
kach v do-
bé fixace
Celkové
zaplaceno
na ZP po
dobu fixace
Cena za
ngacovéni 2900 K¢ 150 K¢ 4080Ke¢ [2900Ke |[150Ke 4 080 K¢
HU

Poplatek za
vedeni 150 K¢ 150 K¢ 150 K¢ 150 K¢ 150 K¢ 150 K¢
uver. uctu
Cena za

odhad ne- [3500K¢ [3500Ke¢ |3500KE [3500KE  |3500KeE  |3500Ke
movitosti

K¢

Celkem

zaplaceno | »g¢ <00 K& | 331 940 K& | 303 110 K& | 300 130 K& | 382 220 Ké | 513 890
do konce Ke
fixace

Zdroj: vlastni zpracovani

U varianty hypotecniho uvéru bez sjednané Zivotni pojistky je stale Komer¢ni banka tou

vvvvvvvv

si¢ni splatku.

4.3 Hypotecni uvér ve vysi 70 % zastavni hodnoty

Hodnota nemovitosti: 1 200 000 K¢&
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Vyse tvéru: 840 000 K¢

4.3.1 Varianta se Zivotnim pojiSténim

Tab. 6. Nabidka bank na 70 % se ZP

KB RF HB KB RF HB
L():lent ban- Ano Ano Ano Ne Ne Ne
ZPkHU |Ano Ano Ano Ano Ano Ano
;;rzoblzova 3,79% 4,49% 3,69% 3,89% 5,79% 3,99%
(snlilé"lsﬂ;a HU 3000 ke [4251Ke [3862Ke [3957Ke |4923Ke |4 005 K&
Splatka ZP | 5, 1« 210 K¢& 177 K¢ 210 K& 210 K& 183 K¢
(més.)
Celkové
zaplaceno 240 300

na splat- 234 540 K& | 255 060 K¢ [231 720 K& | 237 420 K¢ | 295 380 K¢
kach v do-
bé fixace

Celkove

zaplaceno |\ o0 ke 12600 Ke 10592 K& |12 600 K& |12 600 K& | -0 969
na ZP po K¢
dobu fixace
Cena za

zpracovani |2 900 K& | 150 K& 3360KE  [2900KE |150KE |3 360 K&
HU

Poplatek za
vedeni 150 K¢ 150 K¢ 150 K¢ 150 K¢ 150 K¢ 150 K¢
aveér. uétu
Cena za

odhad ne- |3500K¢ |[3500Ke¢  [3500KE  [|3500KE  [3500KE  |3500Ke¢
movitosti

K¢

Celkem

zaplaceno |, <4 coq K& | 271 460 K& | 249 322 K | 256 570 K& | 311 780 K& | 228 279
do konce K¢
fixace

Zdroj: vlastni zpracovani

Obrat nastava u hypoteénich avéru, jejichz vyse je poskytovana na 70% hodnoty zastavené
nemovitosti. Jedna se o nejbéznéji poskytovanou vysi hypotec¢niho uvéru. V tomto piipadé
je Komerc¢ni banka tésné za Hypote¢ni bankou a rozdily mezi nabidkou KB a RF uz také

nejsou tak velké jako u pifedchozich variant.
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4.3.2 Varianta bez Zivotniho pojiSténi

Tab. 7. Nabidka bank na 70 % bez ZP

KB RF HB KB RF HB
kK;ent ban- ANo Ao ANo Ne Ne Ne
ZPkHU _|Ne Ne Ne Ne Ne Ne
OrokoVd 3899  [469%  |389%  [399%  |599%  |4,19%
(Srilézﬂia HUlsos7ke |43s2Ke [3957Ke [4005Ke [5031Ke  [4103Ke
Splvatka ZpP | K& _K¢& SKe -Keg - K¢ - K¢
(mégs.)

Celkove
zaplaceno 246 180

na splat- 237 420 Ké [ 261 120 K¢& (237 420 K¢ | 240 300 K¢ {301 860 K¢
kach v do-
b€ fixace

Celkove
zaplaceno
na ZP po
dobu fixace
Cena za
ngacovéni 2 900 K¢ 150 K¢ 3360K¢  [2900Ke |[150 K¢ 3360 K¢
HU

Poplatek za
vedeni 150 K¢ 150 K¢ 150 K¢ 150 K¢ 150 K¢ 150 K¢
uver. uctu
Cena za

odhad ne- |3 500 K¢ 3500 K¢ 3500 K¢ 3500 K¢ 3500 K¢ 3500 K¢
movitosti

K¢

Celkem

2aplaceno |, 3 g70 ke | 264 920 K | 244 430 K& | 246 850 K& | 305 660 K& 253 190
do konce Ke
fixace

Zdroj: vlastni zpracovani

Posledni variantou nabidky hypote¢niho tivéru je ve vysi 70 % zastavni hodnoty nemovi-
tosti v kombinaci bez zivotniho pojisténi. Zde jsou uz rozdily v nabidkach Komer¢ni a Hy-

potecni banky zanedbatelné. Na prvni pticce je KB, tésn¢ za ni Hypote¢ni banka.
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4.4 Uvér ze stavebniho sporeni

Tab. 8. Nabidka stavebni spotitelny (88%)

CMSS

Hodnota nemovitosti

1 200 000 K¢

Vyse Gvéru

1 060 000 K¢

Klient banky Ne

7P k HU Ne

Urokova sazba 4,1% / 4,80%
Splatka HU (més.) 5212 K¢
Celkov¢ zaplaceno na splatkach v dob¢ fixace 312 702 K¢
Cena za zpracovani USS 16 900 K&
Poplatek za vedeni Gvér. Gctu 300 K¢

Cena za odhad nemovitosti 3500 K¢
Celkem zaplaceno do konce fixace 328 302 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

U vybrané varianty uvéru ze stavebniho spofeni neni mozné cerpat 100 % hodnotu zasta-

vené nemovitosti. Spofitelna je ochotna povolit az 80 % Uvér a k nému jesté nabidnout

klientovi jako bonus 100 000 K¢.

Poplatek za vyfizeni uv€ru ze stavebniho spofeni (Tab. 8) zahrnuje poplatek za uzavieni

smlouvy o stavebnim spofeni, za poskytnuti meziuvéru a 1 000K¢ vklad. Poplatek za vede-

ni Gctu je rocni. Urokova sazba je stanovena pro fixni obdobi mezitivéru ve vysi 4,1 % p.a..

Sazba 4,8 % p.a. plati pro obdobi standardniho uvéru.

Z dtvodu srovnani s predchozimi produkty jsem upravila vypocty uvedené v tabulce (Tab.

8) a jsou pocitany pro obdobi 5 let.
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Vyhodou tohoto typu financovani je moznost mimotadnych splatek a dfivejsiho splaceni
uvéru bez jakychkoli poplatkl. Klientovi se miize zkratit mésicni splatka se zachovadnim

délky splatnosti tveéru nebo se zkrati doba trvani mezitivéru a tim i celé splatnost uvéru.
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5 VYHODNOCENI NABIDEK

Pokud bych méla zhodnotit vSechny varianty ptedchozich nabidek a doporucit klientovi
vhodnou variantu, pak bych se nejprve zamétila na nabidky, které byly kalkulovany i se
sjednanym pfipojisténim ve formé zivotniho pojisténi pro ptipad smrti nebo trvalé invalidi-
ty. Mésicni splatky tohoto pojisténi jsou zanedbatelné v porovnani s mésic¢ni splatkou a

V porovnani s celkovou sumou, ktera je klientovi poskytnuta jako uvér.

V piipadé, ze ma klient uz sjednano néjakeé zivotni pojisténi u jiné banky, pak by se i presto
mél piipojistit k hypote¢ni smlouvé, nebot’ ve vétSing ptipadl v jeho plivodni pojistce neni
sjednana tak vysoka ¢astka pro ptipad smrti nebo trvalé invalidity, ktera by kryla celou vysi

poskytnutého hypote¢niho uvéru. Takovéto sjednané zivotni pojisténi je velmi drahé.

Co se tyce variant, u kterych je moznost nebo nutnost stat se klientem banky, tak i u nich
jsou rozdily minimdlni v porovnani s pozadovanou castkou, mési¢ni splatkou a celkove

splacenymi prostiedky.

Pro modelovy ptiklad se bohuzel nedd pfimo porovnat nabidky hypotecnich uvéra
S nabizenym Uvérem ze stavebniho spofeni, z divodu jiné doby fixace a jiného procentual-

niho kryti zastavené nemovitosti, ale i tato moznost financovani je vhodna ke koupi bytu.

U variant kryti ve vysi 100 % a 85 % jednoznaéné doporucuji mladému paru nabidku Ko-
mercni banky s tim, aby si pfiplatili a sjednali si Zivotni pfipojisténi avéru. I v ptipadé, ze
by klienti méli bézny ucet veden u CSOB nebo RF, stale se jim po dobu fixace nabidka

Komeréni banky vyplati.

U varianty poskytnuti hypote¢niho uvéru do vyse 70 % zastavni hodnoty se pfiklanim pro
vybér nabidky Hypotecni banky, kterd pocita s tim, Ze klient si zalozi nebo prevede bézny
et vedeny u CSOB nebo Postovni spofitelny. Pokud by uz klient byl stavajicim klientem
Komeréni banky, pak bych doporucovala i jeji nabidku hypote¢niho tvéru, ktera je vyhod-

n¢&j8i nez ta, kterou nabizi Hypote¢ni banka.

Nabidka Ceskomoravské stavebni spofitelny je také konkurenéné schopna k hypoteénim

uvérim. A nabidky jinych stavebnich spofitelen by se od sebe moc nelisily.
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ZAVER
Na cCeském trhu je Siroka nabidka hypotecnich tvérid. Rozdily mezi nimi se zmenSuji na

zaklad¢ toho, zda je klient uz stavajicim nebo potenciondlnim klientem dané banky, jeho

vékem, ptijmy, schopnosti zajistit uver.

Vsem klientim bych doporucila zhodnotit svou stavajici finan¢ni situaci, zda maji n¢jaké
uspory, které Ize pouzit k dofinancovani zbyvajici ¢astky kupni ceny nemovitosti, zda poci-

taji i s finan¢ni rezervou, aby byli schopni splacet uvér i v piipadé nenadalé situace.

Mladému paru z modelové situace bych ze v§ech mnou nabizenych variant doporucila, aby
si vybrali 100% hypotéku Komercni banky a pfipojistili se pro pfipad smrti nebo trvalé
invalidity. Naopak bych jim nedoporucila si brat nabidku v nizsi ¢astce, nez je kupni cena
bytu, ktery chtéji koupit, protoze na trhu existuje produkt, ktery jim toto miize nabidnout a
ktery by jim byl s nejvétsi pravdépodobnosti i poskytnut. Vyhodou je, Ze se nemusi zadlu-
zovat nebo byt zavazani k rodinnym pfislusnikiim, a mohou jim ukazat, ze jsou schopni se
osamostatnit. P¥ipadné finan¢ni uspory bych pak doporudila K zajisténi finanéni rezervy a

moznosti mimotadné splatky avéru k datu ukonceni fixace.
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Pl Seznam dokladua



PRILOHA PI: NAZEV PRILOHY

/

K Seznam doklad

Pfiloha k zadosti o poskytnuti Gavéru:

hypoteéniho
preklenovaciho hypoteéniho
predhypote&niho
Doklady predkladané klientem pii podani zadosti o uvér
Doklady identifikujici klienta
O Doklady totoznosti — napf. ob&ansky priikaz, pas, atd....
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dané za prislu§né obdobi
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bytovou/nebytovou jednotku

(pokud jsou nemovitosti zapsané na spoleéném listu viastnictvi, tyka se napf. rodinného domu s pozemkem, bude
predloZen pouze jeden list vlastnictvi)

(| Nabyvaci titul k nemovitosti
(napf. kupni smiouva, kolaudaéni rozhodnuti, darovaci smlouva, soudem schvélena dédicka dohoda popf. jina listina
dokladajici pfechod viastnického prava)

O Snimek z katastralni mapy

O Geometricky plan
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Priloha k zadosti o poskytnuti tvéru:
hypoteéniho
preklenovaciho hypoteéniho
predhypoteéniho
Dalsi doklady podle Géelu tuvéru

Ugel Gvéru — KOUPE NEMOVITOSTI

O Kupni smlouva nebo
Navrh kupni smlouvy nebo
Smlouva o smlouvé budouci kupni, kterd bude obsahovat v textu nebo jako pfilohu navrh znéni kupni
smlouvy nebo
Doklad, Ze je pozemek Gzemnim planem &i Uzemnim rozhodnutim uréen k ob&anské zastavé (tyka se
koupé pozemku )
(kupni smlouva musi obsahovat ovéfené podpisy)

Smlouva o pfevodu Elenskych prav a povinnosti spojenych s uzivanim druzstevniho bytu

O
O Stanovy druzstva
O

Souhlas druzstva s prevodem ¢&lenskych prav a povinnosti
(pouze pokud vyplyva ze stanov druzstva)

Ugel Gvéru — VYSTAVBA, REKONSTRUKCE, MODERNIZACE, OPRAVA

Plany nemovitosti v rozsahu projektové dokumentace ke stavebnimu povoleni (stavebni &ast)
(projektova dokumentace musi byt ovéfena stavebnim ufadem)

Stavebni povoleni véetné dolozky o nabyti pravni moci nebo
Doklad o ohla$eni stavebnich praci

Smlouva o dilo s dodavatelem
(projektova dokumentace musi byt ovéfena stavebnim Gfadem)

Sestaveni rozpoctovych nakladu stavby / rekonstrukce

Smlouva o vystavbé
(tyka se pouze vystavby bytovych jednotek dle zakona &. 72/1994 Sb.)

Ol ool ol gl o

Prohlaseni viastnika
(tyka se pouze vystavby bytovych jednotek dle zakona &. 72/1994 Sb.)

Ugel uvéru — KONSOLIDACE (splaceni dfive poskytnutych tvért/pujéek do nemovitosti)

O Smlouva o Gvéru s bankou véetné viech dodatk(i nebo
Smlouva o pujéce
(smlouva o pujéce musi obsahovat ovéfené podpisy)

O Pisemny souhlas banky (véfitele) s vymazem zastavniho prava véetn& podminek splaceni Gvéru (pUjcky)

O Potvrzeni o aktualni vysi nesplacené jistiny
(vystavené bankou nebo dolozené aktualnim vypisem z tvérového uétu)

Ugel Gvéru — REFUNDACE (zpétné proplaceni jiz uhrazené investice do nemovitosti)

O Kupni smlouva s dolozkou vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti
(ne starsi 1 roku)
O Vypis z katastru nemovitosti (List vlastnictvi)
& Smlouva o pfevodu &lenskych prav a povinnosti spojenych s uzivanim druzstevniho bytu (s podpisem

zastupce druzstva)
(ne star$i nez 1 rok od data podpisu vemi smluvnimi stranami)

O Stanovy druzstva
O Souhlas druzstva s prevodem &lenskych prav a povinnosti
(pouze pokud vyplyva ze stanov druzstva)
O Kolaudaéni rozhodnuti opatiené dolozkou o nabyti pravni moci
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K Seznam dokladi

Priloha k zadosti o poskytnuti Gvéru:
hypote&niho

pieklenovaciho hypoteéniho

_ predhypoteéniho

O Faktury za provedené préace nebo material
(ne starsi nez 1 rok od data vystaveni)

Vyse uvedené doklady jsou predkladany bance v originalu a jedné kopii. Bance zistava kopie, jejiz ovéfeni provedou
pracovnici banky na zakladé Vami predloZeného originalu.

Komer¢ni banka, a.s. si vyhrazuje pravo vyzadat si dalsi doklady potfebné k posouzeni uvérového obchodu.
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stanoviskem.
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