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ABSTRAKT

Diplomova prace na téma ,,Projekt financovani bytovych potfeb pro konkrétni klienty“ je
zamé&fena na oblast financovani vlastniho bydleni prostiednictvim finan¢nich a uvérovych
produkt® nabizenych na trhu v CR. Prace je sloZena ze dvou &asti — teoretické a praktické.
V prvni Casti je charakterizovana podstata a principy fungovani produktii, kterymi je
mozné financovat bytové potieby. Jedna se zejména o stavebni spoieni, hypoteCni uvér
a dal§i produkty, které lze spolu navzajem kombinovat. Prakticka €ast je zaméfena na
analyzu jednotlivych produktl nabizenych bankami a stavebnimi spofitelnami na trhu
vCR. Vzavéru jsou na zakladé analyzy vybrany optimalni varianty a néasledng

demonstrovany na konkrétni typy modelovych klientt.

Kli¢ova slova: analyza, financovani bydleni, hodnotici ¢islo, hypote¢ni uveér, pieklenovaci

uver, stavebni spofent, statni podpora

ABSTRACT

Thesis on "Project of housing financing for specific clients" is focused on the financing of
private housing through financial and credit products offered on the market in the Czech
Republic. The work is composed of two parts - theoretical and practical. The first part is
characterized by the nature and principles of the products, which can be funded housing
finance needs. In particular the building savings, the mortgage loan and other products that
can be combined together. The practical part is focused on the analysis of individual
products offered by banks and building societies on the market in the Czech Republic. At
the end are selected based on the analysis of an optimal alternative and subsequently

demonstrated to model specific types of clients.

Keywords: analysis, housing financing, rating number, mortgage loan, bridge loan,

building savings, state subsidy
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UvVOD

Bydleni patfi k zakladnim lidskym potfebam a hned po potiebach fyziologickych se radi
v Maslowové pyramidé potieb na druhé misto. Otazku tykajici se bydleni fesil kazdy z nas
jiz alespoti jednou za Zivot. Pievazné mladi lidé, ktefi jsou na pocatku své kariéry, maji
velké problémy s vyieSenim vlastniho bydleni. Nejsou schopni zajistit financovani
nemovitosti pomoci soukromych zdrojti a spoléhaji se v tomto ohledu na podporu ze strany
statu a na nabidku bank &i stavebnich spofitelen, které jsou schopny jim pomoci formou
hypote€nich Gvéra, avérd ze stavebnich spofeni ¢i riznych kombinaci nebo modifikaci

téchto produktu.

Lidé vybiraji bydleni dle finanénich moZnosti a nékdy nezbyva nic jiného, nez zvolit
bydleni ve formé& podnijmu. I to je samoziejmé zpusob, jak si poridit vlastni bydleni
a osamostatnit se, ale vét§ina z nas vzdy touzi po néem, co by vlastnil a mohl by o dané
véci, v tomto piipadé nemovitosti, fici ,to je moje“. Navic se najemné bydleni jevi jako

vyhodné, jednodussi a rychlejsi, ale z finan¢niho hlediska tomu tak neni.

Nejcastéji je bydleni financovano uvérovymi produkty. Samoziejmé se najdou i taci, kteri
si diky vysokym penéZnim piijmim dokéaZou zainvestovat novy dim vlastnimi prostiedky.
Ale téch je v dne§ni dobé opravdu malo. Financovani bydleni se tak stava dlouhodobou
investici a to nemalych finan¢nich ¢astek. Mezi nejCastéji nabizené produkty k financovani
bydleni na trhu patii zejména hypote¢ni uvéry a Gvéry poskytované v ramci stavebniho
spofeni. Pro b&zného obéana je téméF nemozné se v takto Siroké nabidce produkti na
financovani bydleni orientovat. Proto bych rada v této diplomové praci budoucim
zdjemclim poskytla komplexni piehled, zakladni principy a rozdily téchto produkti.
Zaméfim se pouze na uvéry poskytované fyzickym osobam a pro Gcely financovani

vlastniho bydleni.

Ke zpracovani celé prace vyuZiji pievazné analyzy, statistickd data, komparace
jednotlivych produktd a modelové ptiklady. V prvni ¢asti prace se zaméfim na moZnosti
financovani bytovych potieb v CR. Produkty podrobné charakterizuji, uréim jejich vyhody
a nevyhody. Ve druhé &asti pak postupné analyzuji nabidku produktd na financovani
bydleni jednotlivych stavebnich spofitelen a hypotecnich bank a provedu zhodnoceni. Na
modelové priklady konkrétnich typt klientd nasledn€ aplikuji produkty, které pro né
ajejich zivotni i finanni situaci budou nejvhodné€j§i. V samotném zavéru potom

zhodnotim ziskané poznatky a navrhnu zavére¢na doporuceni.
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I. TEORETICKA CAST
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1 STAVEBNIi SPORENI

Jednou z moZnosti financovéni bydleni je stavebni spofeni, kterému se budu vé€novat v této
kapitole. Zam&Fim se na jeho zakladni charakteristiku, historii, pravni upravu a cely systém
stavebniho spofeni. Nasledn& rozeberu jednotlivé faze pfi poskytovani uvéru ze stavebniho

sporeni a v zavéru provedu analyzu slabych a silnych stranek tohoto produktu.

1.1 Charakteristika stavebniho sporeni

Stavebni spofeni je u nas v soudasné dobé nejrozsifendjsi zptisob financovani vlastniho
bydleni. Spoéiva v dlouhodobém pravidelném spofeni, b&hem kterého klient Eerpa statni
podporu. Diky svym parametrim patii stavebni spofeni k jednomu z nejoblibené&jsich

spoficich produkti v Ceské republice. (Stavebni spofeni, 2012)

Cely systém stavebniho spofeni je v podstaté zalozen na kolektivnim principu spofeni, kdy
jednotlivi u&astnici nejprve vkladaji penézni prostiedky do spole¢ného fondu stavebni
spofitelny a ta jim nasledng nabizi vyhodné uvéry na feSeni svych bytovych potieb.
Stavebni spofitelna zajistuje, bez ohledu na vyvoj finanéniho trhu, pevné urokové sazby

jak z vkladu, tak i z avéru.

Na cely systém a prib&h stavebniho spofeni bych navazala az v nasledujicich

podkapitolach, nyni bych rada pfistoupila k samotné historii stavebniho spofeni.

1.2 Vyvoj stavebniho spoieni

Zajimavy piiklad uvadi ve své knize Luka$ a Kielar (2007, s. 11) ,Pfedstavme si ¢lovéka,
ktery potiebuje 1 000 zlatych na koupi domu. Nema k dispozici tak vysokou Castku, je
viak schopen spofit 100 zlatych ro¢ng, takze potfebnych 1 000 naspoii za 10 let. Mize se
viak dohodnout s dal§imi deviti pFateli, ktefi jsou ve stejné situaci. VSichni potiebuji 1 000
zlatych a viichni mohou kazdy rok uspofit 100 zlatych. Kdyz daji své uspory dohromady,
maji prvni rok k dispozici 1 000 zlatych a mohou vylosovat jednoho z nich, ktery si koupi
dim jako prvni. A tak budou postupovat celych deset let. Kazdy rok naspoii dohromady
1 000 zlatych a kazdy rok si jeden z nich koupi novy dim. Ten z nich, ktery méa nejmensi
Stésti, ziska diim aZ po deseti letech, ale vSichni ostatni ziskaji dim dfive, nez kdyby si
spofili kazdy zvlast.“

Z uvedené prikladu vyplyva, Ze jiz v minulosti mél tento systém spoieni pen€z hodné

blizko k souéasnému stavebnimu spofeni. A to zejména v samotném piispivani pené€znich
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prostiedkli do systému stavebniho spofeni a nasledné moZznosti ¢erpat ivér. Samoziejmé

dnes jiZ neni uréeno pro urcitou skupinu osob, ale je otevieno libovolnému poétu zajemcd.

KdyZ se tedy vratime jesté zpét do minulosti, tak prvni instituce, kterd z €asti pfipominala
sou¢asnou stavebni spofitelnu, vznikla v 18. stoleti v Anglii. Byla oteviena pouze na
uritou dobu a pro omezeny poéet zajemci. SkuteEnd podoba stavebni spofitelny ma své
podatky ve 20. stoleti v Némecku, kdy vzrostla potieba finanéni podpory na obnovu

vystavby novych bytu valkou zni¢enych zemi.

Zalozil ji pastor von Bondeschwingh roku 1885 v Bielefeldu. Ta byla znama jako Stavebni
spofitelna pro kazdého. Opravdovy rozkvét viak stavebni spoieni v Némecku zazilo aZ
b&hem povale&né rekonstrukce, v letech 1924 az 1929. O rozvoj tohoto produktu se tehdy
zasadil predev§im Georg Kropp, zakladatel tzv. SpoleCenstvi piatel. Jiz tfi roky po jeho

zaloZeni z n&j byly pfidéleny prvni penize na bytovou vystavbu. (ACSS, ©2012)

Postupem &asu dochazelo k mnoha zménam. Jednou z nich bylo zavedeni kritéria pii
ud&lovani Gvéru, tzv. hodnoticiho &isla, misto diivéjsiho losovani. V roce 1973 vstoupil
v platnost zdkon o stavebnim spofeni a stavebni spofitelny se tak staly nedilnou soucasti

finan¢niho trhu v oblasti financovani bydleni.

Na d&esky trh bylo stavebni spoieni zavedeno schvalenim Zakona &islo 96/1993 Sb.,
o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni. Ackoli je stavebni spofeni
v Ceské republice jednim znejmladsich bankovnich produkti, vydobylo si na trhu

finan&nich instrument{l jiz od po&atku své existence nezastupitelné misto. (ACSS, ©2012a)
1.3 Pravni aprava a systém stavebniho sporeni

1.3.1 Pravni uprava

Jak je uvedeno vySe, zakladni pravni Gpravou stavebniho spofeni v CR je zakon ¢&islo
96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni. Tento zakon byl
v prubéhu let nékolikrat novelizovan. Nejdalezitéjsi novelizaci vsak proSel v roce 2003,
kdy byla s u¢innosti od 1. ledna 2004 prijata novela zakona €. 423/2003 Sb. Novela se tykala

piedeviim zmén ve statni podpofe a ve vazaci lhuté. Nové podminky platily pro smlouvy uzaviené

po L. lednu 2004.

DiileZitym rokem pro stavebni spofeni byl i rok 2010, kdy byla v obou komorach Parlamentu
a podpisem prezidenta republiky schvalena dal$i novela, ktera nabyla u€innosti od 1. ledna 2011.

Motivem pro novelu zakona bylo zaji§téni Gspor prostiedki ze statniho rozpoctu v ramci
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reformy vefejnych financi a sjednoceni podminek vSech smluv pii zaruceni funkénosti
systému stavebniho spofeni do budoucna. (ACSS, ©2012b) Zmény se tykaly predeviim
vyS$e statni podpory, urokového osvobozeni vynosu z urokii a narokovani podpory u vice

smluv.

Dalsi zakony, které upravuji oblast stavebniho spofeni, jsou:
v zakon ¢. 21/1992 Sb., o bankach
»  zikon & 586/1992 Sb., o danich z piijma

= anékteré vyhlasky ministerstva financi.
Nyni bych rada uvedla nékolik zakladnich pojmii, dle zakona o stavebnim spofeni:
Cilova &astka (CMSS, ©2012)

Cilova &astka se rovna soudtu vkladi, statni podpory, Gvéru ze stavebniho spofeni a urokl

z vkladi a statni podpory, po odeéteni dané z piijmu z téchto troku.
Hodnotici &islo (ACSS, ©2012c)

Hodnotici ¢&islo predstavuje jednu z podminek pro poskytnuti uvéru ze stavebniho spofeni,
ktera je vyjadiena &iseln& a jejiz bliz8i parametry vypoctu si kazda stavebni spofitelna

samostatné urcuje ve svych vseobecnych obchodnich podminkéach.
Provozovatel stavebniho sporeni (CMSS, ©2012)

Provozovatelem stavebniho spofeni je stavebni spofitelna. Stavebni spofitelna je banka,
ktera mize vykonavat pouze ¢innosti, povolené v ji udélené bankovni licenci, kterymi jsou
stavebni spofeni a dalsi ¢innosti podle tohoto zakona. Stavebni spofitelna podléha pfi své

¢innosti bankovnimu dohledu.
Preklenovaci uvér (ACSS, ©2012c¢)

Poskytovanim pieklenovacich Gvéri vychazi stavebni spofitelny vstiic tém ucastnikiim
stavebniho spofeni, ktefi dosud nemaji narok na poskytnuti ivéru ze stavebniho spofeni a
pfitom potiebuji urychlené fesit své bytové potieby. Na poskytnuti pieklenovaciho tvéru
neni pravni narok. Pieklenovaci uvéry stavebni spofitelny poskytnou az do vySe cilové
astky po splnéni stanovenych podminek. Musi byt pouzity k financovani bytovych potieb
v souladu se zdkonem. Lze jej &erpat jednorazové i postupné. Urokové sazba je sjednéna

v uvérové smlouvé.
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Statni podpora (CMSS, ©2012)

Statni podpora pfisludi uéastnikovi, pokud jim je fyzickd osoba, pii splnéni podminek
stanovenych v tomto zakoné a poskytuje se ze statniho rozpoctu Ceské republiky formou

rocnich zaloh.
Stavebni spoieni (CMSS, ©2012)
Stavebni spofeni je Gicelové spofeni spoCivajici
a. v piijimani vkladi od u€astnikt stavebniho spofeni
b. v poskytovani avéru ucastnikim stavebniho spofeni
c. v poskytovani pfispévku fyzickym osobam ucastnikiim stavebniho spofeni.
Utastnik stavebniho spoieni (CMSS, ©2012)

Fyzickd nebo pravnicka osoba, ktera uzavie se stavebni spofitelnou pisemnou smlouvu

o0 stavebnim spofeni.
Urokové sazby (CMSS, ©2012)

Smlouva musi obsahovat urokovou sazbu z vklada a irokovou sazbu z ivéru ze stavebniho
spoieni. Rozdil mezi Girokovou sazbou z vkladl a urokovou sazbou z Gvéru ze stavebniho

spofeni mize Cinit nejvyse 3 procentni body.
Vizaci lhiita (Lukas a Kielar, 2007, s. 63)

Jedné se o obdobi, ve kterém klient nesmi s vkladem nakladat, v opaéném pfipadé piijde o
narok na statni podporu. Jedinou vyjimkou je situace, kdy klient ziskd b&hem tohoto

obdobi Gver ze stavebniho spofeni a spolu se svymi vklady je pouZije na financovani bydleni.

1.3.2 Systém stavebniho sporeni

Jak jiz bylo zmiflovano vyse, zajemce (fyzicka ¢i pravnicka osoba) o stavebni spofeni musi
nejprve uzaviit se stavebni spofitelnou pisemnou smlouvu o stavebnim spofeni. Zde se
zavaze k pravidelnému ukladani finanénich prostredki po vazaci dobu. Ve smlouvé musi
byt také uvedeny urokové sazby z vkladi a z uvéru, které mohou byt zménény az po
uplynuti vazaci doby. Dale druh tarifu, cilova Castka a samoziejmé vSeobecné obchodni

podminky, které podléhaji schvaleni Ministerstva financi CR.
Klient ma moZznost volby tarifni varianty, ktera ovliviiuje predevsim délku doby k dosazeni
avéru a s tim i pozadovanou vysi hodnoticiho ¢isla. Tzn., €im rychlejsi varianta je, tim se

hodnotici &islo rychleji zvy3uje a klient ma narok na diivéjsi pridéleni Givéru. Samoziejmé
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za cenu vy38ich splatek na krat$i dobu. Obecné rozliSujeme tfi tarifni varianty - pomala,
standardni a rychla. Jednotlivé tarifni varianty se také mohou lisit minimalni naspofenou
&astkou k ziskani fadného ivéru a urokovymi sazbami. ZaleZi pouze na klientovi, jaky tarif
zvoli. Jedin& on vi, jak rychle uvér potiebuje, jak vysoké mésicni splatky je schopen

splacet a za jakou dobu. (Pijcky-uvéry, ©2010)

Dal3i v&c, ktera musi byt ve smlouvé uvedena, je vySe cilové ¢astky, ze které se vétSinou
uréuje poplatek za uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni. Byva stanoven procentuelné,
tzn. §im vy3Si cilova &astka, tim vyssi poplatek za uzavieni. Klient mé moZnost tuto Castku
celou naspofit nebo si do jeji vySe vzit uvér. Plati ale, Ze naspofené prostiedky by tuto
¢astku neméli piekrotit. Pokud by se tak stalo, ma klient dv&é moZznosti. Bud' stavebni
sporeni ukon&i a pen&Zni prostfedky vybere nebo &astéjsi varianta, pozada spofitelnu
o navy3eni cilové &astky a pokraduje dale ve spofeni i s narokem na ptipadny uvér. Zde si

ale jednotlivé stavebni spofitelny mohou stanovit nové podminky.

Pro pfidéleni fadného Uvéru ze stavebniho spofeni hraje velkou roli ukazatel nazyvany
hodnotici &islo. Kazda stavebni spofitelna ma své specifické vypolty i nazvy, ve kterych
neni vzdy snadné se vyznat. Postup a vypocet tohoto ukazatele by mél byt zakomponovan
ve vieobecnych podminkach jednotlivych spofitelen. Zajemce o stavebni spofeni
a nasledné ziskani Gvéru ze stavebniho spofeni, by tento ukazatel nemél brat na lehkou
vahu, jelikoZ tento ukazatel nam napovi, zda se vyplati spofit pravidelné nebo napfiklad
vlozit jednorazovy vklad. Vy$e hodnoticiho &isla se odviji od cilové Castky, naspofenych

prostiedku, tarifni varianty a délky spofeni.

Tab. 1. Prehled ndzvii pro hodnotici éislo a zpiisob jeho vypoctu u jednotlivych SS [Viastni
zpracovani dle Lukas a Kielar, 2007, s. 46/

Stavebni spofFitelna Nazev Lpusubistpnnyeut Potr'(ibna

HC vyse

S LaXari kst avend Hodnotici &islo | Soutet zistatkii 64

spofritelna <

Sta\ﬁebm sipofitelns (eske Bodové hodnoceni Uroky 220

spofitelny

Moglré pyEANIIdY avebn] Parametr ohodnoceni Soucet zistatkii 55

spofitelna

Raiffeisen stavebni sporitelna Ukazatel zhodnoceni Uroky 64

Wiistenrot — stavebni spofitelna Ohodnocovaci ¢islo Soucet zistatka 600
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Z tabulky je ziejmé, ze kazda stavebni spofitelna ma pro hodnotici &islo svoje vlastni
pojmenovani a jiny zpusob vypoétu. Vzorce by méli byt vidy soucasti vieobecnych
obchodnich podminek kaZdé stavebni spofitelny. Hranice hodnoticiho &isla vyjadiena

v bodech, ktera ur¢uje, zda ma klient narok na fadny Gveér ¢i ne, je taktéz odliSna.

1.4 Poskytnuti ivéru ze stavebniho sporeni a jeho faze

Stavebni spofitelny poskytuji svym klientim vyhodné uvéry ze stavebniho spofeni
pfedeviim na financovani pofizeni bytu, koupé nemovitosti ¢i jejich rekonstrukei, koupé
pozemku obecné tedy na feseni jejich bytovych potfeb.

Stavebni spofeni miZeme rozdélit do tii fazi — faze sporeni, faze pfidéleni cilové Castky
a faze uvérova.

Cely tento proces nam znazoriuje nasledujici obrazek:

¥
__________________________________________ £777%
Ptid€leni cilové
vt 0
Castky 40%
Faze spofeni
z S
-~ ‘ Lt
\ &as
Faze uvéru
Uzavieni smlouvy 60%
____________________________________________ v._Y
A 4

Obr. 1. Proces a faze stavebniho sporeni [Viastni zpracovani dle Luka$ a Kielar, 2007,

5. 14]

Na pocatku klient uzavie se stavebni spofitelnou smlouvu. Po nékolika letech vkladani
penéznich prostiedkl na udet stavebniho spofeni se klient dostava do faze pridéleni cilové
astky, tzn., Ze ma narok ziskat fadny Gvér. Bud’ klient tuto moznost vyuzije a tim piejde

do faze uvéru nebo uvér v danou chvili nepotiebuje a bude dale spofit, dostavat statni

Cilova ¢astka
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podporu a Groéit vlozené prostiedky az do doby, pro néj vhodnou, k udéleni souhlasu

s pridélenim Gvéru.
1.4.1 Faze spoient

Faze spofeni zafina béZet ode dne uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni a kon¢i dnem
uzavieni smlouvy o uvéru ze stavebniho spofeni, nejdiive viak uplynutim doby spofeni,
nebo vyplacenim ztstatku Uétu stavebniho spofeni Ucastnika, nejpozdéji vSak dnem

ukongeni smlouvy, nebo zanikem pravnické osoby jako tgastnika. (ACSS, ©2012b)

V této fazi klient pravidelné uklada na svij ucet dohodnutou castku, bud ve formé
mé&si¢nich tloZek, nebo jednou za rok jako dvanactinasobek této Castky. Lze ale i Ctvrtletné
nebo mize klient ukladat i mimoiddné vklady. Stavebni spofeni ma pomérngé volné
zptisoby ukladani. Po dobu spofeni jsou klientovi na G&et pfipisovany troky z vkladid a po

splnéni vSech podminek danych zakonem ma néarok na statni podporu.

Hlavnim cilem klienta v této &sti je, aby naspofil co mozna nejvice finan¢nich prostiedki

a ziskal tak moZnost za vyhodnych podminek Cerpat fadny Gveér ze stavebniho spofeni.
Faze spofeni kon¢i okamzikem pfidéleni cilové ¢astky, na kterou bych nasledné navazala
v nasledujici podkapitole.
1.4.2 Fdaze pridéleni cilové Castky
Diive nez klient prejde do Gvérové faze, musi pro pfidéleni cilové ¢astky splnit 3 zakladni
podminky, které jsou stanoveny zdkonem ¢i stavebni spofitelnou.
Mezi tyto podminky patfi:
"  dodrzeni minimalni doby spofeni (do 2 let od data uzavieni smlouvy o stavebnim
spofeni, stanoveno zadkonem)
" paspofeni miniméalni &astky nutné pro piidéleni (obvykle se pohybuje mezi
35 % - 50 % z CC, zélezi na konkrétni stavebni spofitelng)

" dosaZeni stanoveného hodnoticiho ¢&isla (zalezi opét na konkrétni stavebni

sporiteln¢€). (Lukas a Kielar, 2007, s. 16-17)

Dalgim divodem, pro¢ by u&astnik stavebniho spofeni nemusel na uvér dosdhnout je
neschopnost splacet. Stejné tak jako banky i stavebni spofitelny provéfuji bonitu svych

klientd.
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1.4.3 Faze ivérovd

V uvérové fazi dochézi k podpisu Gvérové smlouvy mezi klientem a stavebni spofitelnou.
Klient miZe zagit Cerpat uvér az do vySe rozdilu mezi cilovou &astkou a doposud

naspofenymi prostiedky.

Uvér je obvykle splacen pravidelnymi mési¢nimi splatkami, které mohou byt doplnény
jednorazovym & mimofadnym vkladem. Jednotlivé mé&siéni splatky jsou sloZeny ze
splatky jistiny uvéru a také z uroki. Velikost minimalni splatky zavisi na zvolené varianté
uvéru. Délka splaceni se samoziejmé odviji od vy§e mési¢ni splatky a vySe uvéru. Typicky
se uvér splaci 10 let, vyjimkou ale nejsou ani delsi splatky, nékdy i okolo 20 let. (Stavebni

spoieni, © 2010)

Velkou vyhodou Gvéru ze stavebniho spofeni je, Ze mize byt kdykoli pfed€asné splacen
mimofadnou splatkou a to bez jakychkoli sanké&nich poplatki. V takovém piipadé pak
klient miize spofitelnu pozadat bud’ o sniZeni splatek Givéru pii zachovani doby splatnosti
uvéru, nebo si rovnou dobu splatnosti ivéru zkratit.

1.4.4 Zajisténi fivéru

Neékteré stavebni spofitelny poskytuji ivéry do urité vyse bez zajisténi. Ale tyto Castky
jsou na potieby financovani bydleni pfili§ nizké, vétSinou se jedna o &astky v fadech
statisict korun, nikoli miliond. Uvéry ze stavebniho spofeni jsou vét§inou zajistény
zéastavnim pravem k nemovitosti, ale je zde i moznost rucitelského zdvazku tieti osoby
(pfistupitele) & vinkulaci vkladu nebo zistatku na uctu ve prospéch stavebni spofitelny.
Ke sjednanym uvérim nékteré spotitelny dale vyzaduji uzavieni Zivotniho pojisténi pro
pfipad, Ze by se klientovi néco stalo a nebyl by schopen splacet. Pak pojistné plnéni

z téchto pripojisténi jde ve prospéch stavebni spofitelny.

1.5 Preklenovaci uvér

Stavebni spofitelny nabizeji svym klientim i tzv. pieklenovaci uvéry. Tuto moZnost fesi
piedeviim ti dastnici, ktefi je§té nesplnili podminky pro pfidéleni uvéru ze stavebniho
spofeni a nutné potiebuji feSit financovani bydleni. Preklenovaci uvér je obvykle
poskytovan do vyse cilové &astky. Ugastnik do n&j miiZe vstoupit jiz v samotném po&atku

uzavieni smlouvy o stavebnim spoieni nebo ve fazi spofeni.
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Preklenovaci Gvéry nejsou splaceny pribézné, ale jednorazové v okamziku piidéleni cilové
¢astky. Klient tak po dobu trvani preklenovaciho Gvéru na svém stavebnim spofeni pouze
pravidelnymi vklady spofi a plati Uroky z preklenovaciho Gvéru. Samozfejmé je mu
pfipisovana statni podpora a Uro¢i se mu vklady. Pokud klientovi finanéni situace
umozituje vloZit mimofadny vklad, zkrati si tak dobu &ekani na fadny Gvér ze stavebniho
sporfeni. Je nutné podotknout, Ze vy3e urokd, které klient splaci po dobu pieklenovaciho
Gvéru, se neméni, nebot’ nedochazi ke splaceni Gvéru. Klient pouze musi pro pridéleni
fadného Uveru ze stavebniho spofeni splnit tii zakladni podminky, o kterych jsem se
zmifiovala jiz vySe. Poté mu naspofena Cast neni vyplacena, ale je pouZita na splaceni
preklenovaciho uvéru. Dale klient vstupuje do uvéru fadného, kde splaci jiz klasicky uver,
kde splatku tvoi jistina i urok. Ten obvykle byva niz§i neZ u Gvéru preklenovaciho. Navic
trokova sazba je po celou dobu splaceni neménna na rozdil od pteklenovaciho uvéru, kde

urokova sazba neni statem regulovana a muze se béhem casu meénit.

Cely princip fungovani p¥eklenovaciho uveéru znazorfiuje nasledujici obrazek.
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Obr. 2. Fungovani pieklenovaciho wvéru [Viastni zpracovani dle Lukas a Kielar, 2007,

s. 20]
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1.6 Podpora ze strany statu

I piesto, ze doslo v oblasti stavebniho spofeni k nékolika novelam, které se tykaly
predeviim postupného snizovani statni podpory, zistal tento produkt pro klienty stale
zajimavy a vyhodny. V této Gasti bych se rada zaméfila na statni podporu, a to pfed rokem
2004 a po tomto roce, kdy vstoupila v platnost novela zakona &. 423/2003 Sb. Dale na rok

2011, kde doslo opét k dals§im zménam v oblasti stavebniho zakona.

Statni podpora, nazyvana téZ statni prémie, pfislusi ucastnikovi pii splnéni podminek stanovenych
zdkonem o stavebnim spofeni. Statni podpora je poskytovana ze statniho rozpoctu Ceské republiky
formou roénich zaloh. Ugastnik ma pravo na statni podporu v pfipadé, Ze po dobu vazaci Ihity se
svym vkladem nenakladal nebo predel do tzv. faze splaceni poté, co pozadal a nasledné obdrzel
uvér. Pokud klient vypovi smlouvu pied koncem vazaci Ihiity, nebude mu zZadna z pfipsanych zaloh
na statni podporu pfiznana a obdrzi pouze sviij vklad s b&Znym bankovnim urocenim. (Doucha,
1999, s. 21)

Zalohy statni podpory jsou urodeny stejnou irokovou sazbou jako vklady a v piipad€ vraceni statni

podpory Ministerstvu financi tyto vzniklé Giroky nadale zustavaji icastnikovi stavebniho spofeni.
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Obr. 3. Objem zdloh statni podpory pripsané na iucty SS v letech 2002 - 2011 [Viastni

zpracovani dle iidajiit Ministerstva financi CR/
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1.6.1 Statni podpora pied rokem 2004

Statni podpora u smluv uzavienych do 31. prosince 2003 byla ve vysi 25 % z vkladi
ucastnika za kalendaini rok az do vySe 4 500 K¢, tedy 25 % z max. 18 000 K¢&. Pii

veskerych vkladech nad ramec 18 000 K¢, zlstavala statni podpora konstantni.

1.6.2 Statni podpora pied rokem 2011

Novelou zakona o stavebnim spofeni ¢. 423/2003 doslo ke sniZeni statni podpory, tzn., Ze
veskeré smlouvy uzaviené po roce 2003, jiz mély statni podporu ve vysi 15 % z vkladd
udastnika tj. maximalné 3 000 K&, tedy 15 % z20 000 K¢&. Pokud klient vlozil na GCet
stavebniho spofeni ¢astku vy33i nez 20 000 K¢, tak statni podpora zistala taktéZz konstantni
a to co bylo nad ramec, se jako vklad pievedlo do dal§iho roku a klient tak nemusel pro

ziskani plné statni podpory vkladat nasledujici rok celou ¢astku 20 000 K¢.

1.6.3 Statni podpora dnes

K dalgimu sniZeni statni podpory doslo poprvé v tomto roce. Za vklady vlozené na ucet
stavebniho spofeni v roce 2011 a nasledné pripsanou statni podporou na pocatku tohoto
roku (2012). Doslo ke sjednoceni statni podpory u vSech smluv a to na maximalni vysi
2 000 K¢ roéné pii maximalnim vkladu 20 000 K¢ u smluv uzavienych po roce 2003
a 1 000 K& u smluv uzavienych do roku 2003. Tzn., ze stat nové prispiva pouze 10 %

z naspofenych vklada a to jak u smluv uzavienych po roce 2003, tak 1 pfed rokem 2003.

1.6.4 Funkce stdtni podpory

Hlavnim cilem stavebniho spofeni je poskytnout G¢astnikiim co nejvyhodnéjsi podminky
pro financovani bydleni. Stavebni spofeni plni funkci velmi stabilniho produktu. Klient ma
po celou dobu faze spofeni i v piipadé budouciho Eerpani Givéru garantovanou urokovou
sazbu. To samoziejm& nediava moznost stavebni spofitelné pruzné reagovat na vyvoj
pené&zniho trhu. Dal§i velmi ddleZitou roli hraje ve stavebnim spofeni statni podpora. Zde
ze strany statu pfipada v Gvahu podpora ve fazi uvéru, ktera snizuje cenu poskytovaného
Gvéru a to bud’ prispévkem statu ke splatce uvéru, nebo datiovym zvyhodné&nim. Druhy
zplsob statni podpory je piimo ve fazi spofeni, zde se jednd o nami znamou dotaci
v soucasné dobé& ve vysi 2 000 K& ro¢né pii Glozce 20 000 K&. Poskytovana statni podpora
tak klientm nabizi efektivni zhodnoceni vkladii na étech stavebniho sporeni a zaroveri je
motivuje ke spofeni. Dale miZze byt pro klienty zajimavé i zhodnoceni vkladi ve vysi 2 %.

Zavérem muzeme konstatovat, Ze hlavni funkci statni podpory je motivace pratelskych
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klientd k ukladani finan&nich prostiedkd do systému stavebniho spofeni, ktefi nasledné
svymi vklady umoZiiuji stavebnim spofitelnam zlepSovat podminky a poskytovat Gvéry
tém klientim, ktefi maji zajem o uvér. (Lukas a Kielar, 2007, s. 51- 54)

1.6.5 Daiiové zvphodnéni stavebniho sporeni

Kazdy klient, ktery ma u stavebni spofitelny fadny nebo preklenovaci uvér, ma narok na
odpoget zaplacenych urokid z Gvéru od zékladu dané z piijmu fyzickych osob. Pokud ve
smlouvé figuruje vice zletilych osob, pak miZe odpodet urokd dle zakona uplatnit bud

pouze jedna z nich, nebo v8ichni rovnym dilem.

Uhrnna &astka trokl, o které se snizuje zaklad dané ze vSech Gveérd poplatnikl v téze
domécnosti, nesmi piekro&it 300 tis. K& Pii placeni Grokd jen po &ast roku nesmi
uplatiiovana astka piekrotit jednu dvanactinu této maximalni Castky za kazdy mésic

placeni urokd. (Business.center.cz, ©1998 —2012)

1.7 Vyhody a nevyhody stavebniho spofeni

Mezi zakladni vyhody stavebniho spofeni patfi:
" v&kova neomezenost, kazdy ¢len rodiny miZze spofit a ziskat tak statni podporu
" statni podpora ve vysi 10 % z max. vkladu 20 000 K¢, tzn. max. 2 000 K¢& rocné

s osvobozeni veSkerych vynosi ze stavebniho spofeni (Uroky zvkladii a statni

podpory) od dané z piijmu

" uspoiené prostiedky lze po ukondeni stavebniho spofeni pouzit na jakékoli acely

(pokud neni Cerpan uver)
= zakonné pojisténi Uspor
= moznost ziskani vyhodného Gvéru ze stavebniho spofeni
»  do urdité vyse neni potieba ruit nemovitosti, postacuje max. jeden rucitel

" stavebni spofitelny garantuji po celou dobu trvani smluvniho vztahu pevnou
urokovou sazbu
»  Ovér Ize kdykoliv predCasné splatit nebo ho mimofadnou splatkou snizit, aniz by

byl klient penalizovan
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moznost ziskani pieklenovaciho Uvéru v pfipadé, Ze klient nespliiuje zakladni
podminky pro pfidéleni Gvéru fadného

odedet zaplacenych uroki zuavéru & preklenovaciho uvéru od zakladu dané

z piijmu a to az do vyse 300 tis. K¢ za rok.

I pfes viechny zmény v oblasti stavebniho spofeni, ziistava tento produkt velice atraktivni

a mezi lidmi nejoblibengj8im spoficim produktem. Ale ma samoziejmé i své nevyhody,

mezi néZ patii:

omezena vyse statni podpory ve vysi 2 000 K¢ pii ulozce 20 000 K¢ rocné
dlouhy &asovy horizont spofeni v délce Sesti let (pokud klient potiebuje penize

diive, pfijde tak o statni podporu a hrozi mu sankce)

na fadny Gvér vznikne klientovi dle zdkona narok az po uplynuti 24 mésict od data

uzavieni smlouvy o stavebnim spoieni
poplatek za uzavieni smlouvy ve vysi cca 1 % z cilové ¢astky a ro¢ni poplatek za
vedeni Gctu

omezena moznost vybéru vkladi, tzn. po uplynuti vazaci doby nelze vybrat pouze
ast naspoienych prostredky, ale je nutné vybrat v§e a smlouvu o stavebnim spofeni

ukondit,
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2 HYPOTECNI UVERY

Dal3im velmi rozsifenym produktem v oblasti financovani bytovych potieb jsou po
stavebnim spofeni hypoteéni uvéry. V této kapitole se zaméfim nejprve na strucnou
charakteristiku tohoto produktu, jeho vyvoj od pocatkl az po soucasnost. Vymezim
zédkladni pojmy z oblasti hypote¢niho bankovnictvi a zakony, podle kterych se tato oblast
fidi. Dale se budu blize vénovat hypoteénim Gvérdm — druhiim, postupu a fazim pfi
poskytovani uvéru, zaji§fovacim instrumentim. Uvedu moZnosti splaceni ze strany
klientd, moZnosti podpory ze strany statu a v zavéru stanovim vyhody a nevyhody tohoto

produktu.

2.1 Charakteristika hypote¢niho ivéru

Dle zakona o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb. §28, ktery vstoupil v platnost dnem vstupu CR
do EU, mizeme hypotecni uvér definovat takto - , Hypote€ni Gveér je ver, jehoZ splaceni
vCetné prisluSenstvi je zajisténo zastavnim pravem k nemovitosti, i rozestavéné. Uvér se
povazuje za hypoteni ivér dnem vzniku pravnich u¢inkl zastavniho prava. Pro ucely kryti
hypotecnich zastavnich listd lze pohledavku z hypote¢niho uvéru nebo jeji Cast pouZit
teprve dnem, kdy se emitent hypoteénich zastavnich listd o pravnich Géincich vzniku

zastavniho prava k nemovitosti dozvi.“

Hypotedni uvéry poskytuji klientim bankovni ustavy piedev§im na investice do
nemovitosti, které se nachazi na uzemi Ceské republiky, &lenského statu Evropské unie

nebo jiného statu, tvoficiho Evropsky hospodatsky prostor.

2.2 Vyvoj hypotecniho bankovnictvi

Podatky hypoteéniho bankovnictvi sahaji az do 17. stoleti v Anglii. Do stfedni Evropy se
poté postupné zacalo rozvijet aZ v 19. stoleti, kdy se na Ceském trhu poprvé objevily
hypoteéni zastavni listy, jako novy druh finanénich operaci. Nejprve na tzemi Slezska
a poté se postupné rozsifovaly do dalSich zemi. Nejvice tento produkt zacali vyuzivat
piedevsim zemédélci a obchodnici v obdobi 19. stoleti, kdy pro né tento produkt znamenal
moznost ziskani finanénich prostiedkd. Prvni bankou na Ceském tzemi byla Hypotecni
banka Kralovstvi ¢eského, ktera byla zalozena v roce 1865 a poskytovala uvéry predevsim
na domovni a pozemkovy majetek. Vtomto stoleti byly postupné zakladany dalsi
hypote¢ni banky ve méstech Praha, Brno, Ostrava, Opava a to Zemska banka Kralovstvi

Ceského, Hypotecni banka Markrabstvi moravského, Slezsky pozemkovy ustav
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a Komunalni Gvé&rni Gstav. Cely systém spoéival vtom, Ze tyto banky vydéavaly na
schvalené Uvéry hypoteéni zastavni listy a dluznik je dale mohl prodavat t&m, kdo chtéli
timto zplisobem zhodnotit své penéZzni prostiedky. (Sivova et al., 1997, s. 5-7) a (Pavelka

a Opltova, 1997, s. 202-203)

V povéleéném obdobi byl vyvoj hypotetniho bankovnictvi v €eskych zemich pozastaven
zhruba na 50 let, miZzeme hovotit téméf o likvidaci sektoru hypoteéniho bankovnictvi

z divodu némecké okupace.

Jako prvni banka v tehdej§im Ceskoslovensku, ktera po valegném obdobi ziskala licenci na
vydavani hypoteCnich zastavnich listd, nesla jméno Ceskoslovenska hypote¢ni banka, a.s.
Zaroveii byl pro obnovu hypote¢niho bankovnictvi rozhodujici novy zdkon
¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech v némz byl poprvé definovan pojem hypotecni uvér.
Vzhledem ale k pravnim nedostatkiim, piedevs§im tém, které se tykaly zastavniho prava
a nefunkénosti kapitalového trhu, k poskytovani hypotecnich uvérd ani vtomto obdobi

nedoslo.

Velikou zasluhu na znovu spusténi hypotedniho bankovnictvi mél az zakon €. 84/2005 Sb.,
ktery novelizoval daldich pét zakond, tykajicich se dané problematiky a jeho nazev byl
hypoteéni zakon. Od této doby se zajem o hypotedni uvéry rapidné zvysil a lidé si tento
produkt velmi oblibili a slouzi jim jako zdroj dlouhodobého financovani piedevsim

nemovitosti uréenych k bydleni.

2.3 Pravni uprava a ucelovost hypotecniho ivéru

2.3.1 Pravni uprava a zakladni pojmy

Sektor hypotedniho bankovnictvi je po pravni strance feSen zejména v zdkong
&. 190/2004 Sb., o dluhopisech. VeSel v platnost 1. 5. 2004 a mizeme v ném najit
vysvétleni zakladnich pojmi jako je hypoteéni ivér, hypote¢ni zastavni listy a vztahy mezi
nimi. Zaroveii byla timto zakonem zru§ena podminka ucelovosti hypoteniho Gvéru. Dalsi
velmi dalezity zakon upravujici oblast hypoteéniho bankovnictvi je zakon ¢. 21/1992 Sb.,
o bankach, ktery nam blize vysvétluje podminky piidélovani bankovnich licenci
a bankovni dohled. Nesmime zapomenout ani na Obchodni a Ob&ansky zikonik, kde jsou

informace o smlouvé o tivéru a zastavnim pravu.
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Hypoteéni zastavni listy (HZL)

Jedna se o specialni druh dluhopist, jejichz zavazky z HZL jsou kryty pohledavkami
z hypoteCnich uvéra ¢i cCasti téchto pohledavek (konkrétn&€ zastavnim pravem
k nemovitosti). Zdroje ziskané z jejich prodeje, miZe banka vyuZit pouze na poskytovani
hypote€nich Gvéri. Soucasti nazvu tohoto dluhopisu je oznadeni hypotecni zéastavni list.

Jiné cenné papiry nesmi toto oznaCeni obsahovat. (Kurzy.cz, © 2000 —2012)
Emitent hypotecnich zastavnich listi

HZL miZe vydavat pouze banka se sidlem v CR, ktera k tomu ma dle zvladtniho pravniho
piedpisu svoleni. Zajistuje dostatecné kryti zdvazki zHZL v ob&hu tak, aby soucet
pohledavek z hypote&nich uvéri nebo jejich &asti, slouzicich k fadnému kryti, a celkového
nahradniho kryti nepoklesl pod celkovou vysi zavazkd ze viech jim vydanych hypote¢nich
zastavnich listd v ob&éhu. Emitent je povinen vést o tomto kryti samostatnou evidenci, ktera
musi poskytovat Gplné podklady pro posouzeni, jak emitent HZL dodrZuje ustanoveni
zakona. (Kurzy.cz, © 2000 —2012)

Nemovitost

Za nemovitost jsou oznacovany véci movité i nemovité spojené se zemi pevnym zakladem
a k nim pfislusi v8e, co nemtiZze byt oddéleno, aniz by se tim véc znehodnotila. Dle zikona

neni stavba soucasti pozemku. (Kurzy.cz, © 2000 — 2012a)
Refinancovani

Refinancovani hypotéky znamena splaceni hypoteéniho uvéru tvérem novym. VeétSinou
tento proces lze provést v obdobi zmény fixace a v pfipadé, kdy jind banka nabizi
vyhodnéjsi urokové sazby nez ta stavajici.

Zastavni pravo

Zastavni pravo slouzi zejména k zajisténi pohledavky banky pro pfipad, ze dluh, ktery ma
dluznik vi¢i bance, nesplati. V tomto pfipadé ma banka moZnost danou zastavu zpenéZzit

a uspokojit tak svou pohledavku. (Kurzy.cz, © 2000 — 2012b)
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2.3.2  Uéelovost hypoteéniho tivéru

Jiz v minulych letech slouZili hypote&ni uvéry pouze na financovani nemovitosti a musely
byt zajidt&ny zastavnim pravem k nemovitosti. Dnes lze hypoteéni uveéry vyuzit téméf na
cokoli. Tuto zménu pfinesla novela zakona o dluhopisech. Banky tak mohly vyrazné
roz§ifit uely, ale podminka zajisténi zastavenim pravem k nemovitosti ziistala zachovana.
Za hypoteéni uvéry mizeme tedy oznaCit ty uvéry, které jsou zajiSt€ny zastavnim pravem
k nemovitosti.

Utelové uvéry banky svym klientim poskytuji za zvyhodnénych podminek, jako je napf.
niz§i Grokové sazba, doba splatnosti a to predeviim z divodu zdroji ziskanych z emise
hypoteénich zastavnich listd a mensi rizikovosti t&chto uvéri. Vedle ucelovych hypoték
nabizeji banky i hypotéky neucelové tzv. americké hypotéky, jez mohou byt vyuZity na
jakékoli ucely.

wENE F

Mezi nejcastéjsi ucely patfi:

= koupég, vystavba, rekonstrukce, modernizace, oprava, pfistavba, dostavba, nastavba,

vestavba nemovitosti

» koup& pozemku, na kterém musi byt stavba bytového nebo rodinného domu
zahajena nejpozd&ji do 4 let, piipadné se musi jednat o pozemek pofizovany
v souvislosti s koupi bytového nebo rodinného domu nebo jejich stavby

»  yyporadani spoleéného jméni manzell ¢i dédictvi, je-li pfedmétem vyporadani byt,
rodinny nebo bytovy dim

= refinancovani hypoteéniho uvéru, pieklenovaciho uvéru a uvéru ze stavebniho
spofeni nebo jiného uéelové poskytnutého uvéru ¢i pujcky

» refinancovani vlastnich prostiedka

»  {hrada za pfevod &lenskych prav v druzstvu ¢i obchodni spole¢nosti v souvislosti
se ziskanim prava uzivani bytu v ndjmu

w splaceni ¢lenského vkladu druzstvu nebo jiné pravnické osobé v souvislosti se

ziskadnim prava uZivani bytu v najmu. (Gepard finance, ©2012)
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2.4 Urokova sazba

Urokovou sazbu si stanovuji jednotlivé banky individualng a klientovi je jeji vySe znama

jiz pred uzavienim smlouvy. Jeji vySe se odviji zejména od téchto faktoru:

urokova sazba na trhu

Zde hodné zaleZi na tom, jak banky nakupuji dluhopisy. Zda se jim je podafi

nakoupit levné ¢i draze.
doba splatnosti hypotecniho uvéru

Banka s klientem uzavira smlouvu na pevnou dobu a to minimalné¢ na 5 let
a maximalné na dobu tficeti let. Zde se urokovéa sazba odviji od délky splatnosti
avéru. Cim je splatnost delsi, tim ma klient mensi splatky a zéroveii niz$i urokovou
sazbu a naopak.

ucel uvéru

Nejnizsi urokové sazby jsou samoziejmé u uverd, které jsou tcelové poskytovany
na financovani bydleni. Pro banky jsou totiz nejméné rizikové. O néco draZsi jsou
pak Gvéry poskytované na pronajem nemovitosti. Banka zde nema jistotu, zda se
podafi nemovitosti pronajimat a zda z nich majiteli poplyne né&jaky zisk. A mezi
nejdraz§i Gvéry s vysokymi urokovymi sazbami patii bezicelné hypotéky, tzn.

americké hypotéky. (Syrovy, 2009, s. 31)
doba fixace

Dalsi faktor, ktery ovliviiuje vysi Grokové sazby je doba fixace. Obecné plati,
7e &im del3i je doba fixace, tim jsou Grokové sazby vyssi. Banky obvykle nabizeji
dobu fixace 1 rok, 3 roky nebo 5 let, kde mohou Urokové sazby jesté klesat, ale
zlom nastava v okamziku doby fixace na 10 let, kdy se Grokova sazba zvySuje

a dale zastava konstantni, tzn. pfi dobé fixace na 15,20,25 a 30 let.
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Urokovasazba
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Obr. 4. Vyse urokové sazby v jednotlivych mésicich roku 2011 podle doby fixace

[Vlastni zpracovani]

vyse zajisténi uvéru

Jak ve své knize zminuje Syrovy (2009, s. 32-33), z hlediska banky je rozdil, jestli
na nemovitost za 2 mil. K& ma paj¢it 1 mil. K&, nebo 1,5 mil. K¢, nebo 1,8 mil. K&
¢i dokonce celé 2 mil. Nejrizikovéjsi je pro banku samoziejmé pijcit celé
2 mil. K&, proto si toto riziko musi nechat zaplatit formou vy§§i urokové sazby.
Pokud by naopak pujéila pouze 1 mil. K& ma jistotu, ze klient bude schopen
splacet a v piipadé prodeje nemovitosti s pfehledem dosahne na svoji pohledavku

vuci dluznikovi. Zde banky pravé naopak nabizeji niz§i Girokové sazby.
bonita klienta

Jesté pred uzavienim smlouvy banky provéfuji bonitu klienta, tzn. schopnost
klienta dostat svym zavazkim. Ten musi prokazat svij piijem za nékolik mésict
zpétné€. Pokud se dluznik prokaze jako ,kvalitn&jsi“, tzn. ma napfiklad sjednané
zivotni pojisténi a dobrou platebni moralku, nabidne mu banka trokovou sazbu
zase o par desetinek nizsi. V piipadé, ze banka nevyzaduje prokazani piijmi

dluznika, je nutna vy§si hodnota zéastavy a vyssi Grokova sazba.
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2.5 Postup a faze pii vyFizovani ivéru

V této kapitole se zaméfim na jednotlivé kroky pfi vyfizovani uvéru. Zejména na doklady
potiebné jesté pied schvalovacim procesem. Dale jak probiha samotné schvalovani uvéru,
Cerpani a splaceni uvéru. V zavéru kapitoly pak popisi, jakym zptsobem lze uvér zajistit.

Mnoha lidem se cely proces vyfizovani Gvéru miZe zdat zdlouhavy, ale bankam jde
pfedev§im o to, aby zamezily situacim, kdy klienti nejsou schopni splacet a aby byly

finanéni prostfedky vyuzity na dané ucely. (Jak na dotace, ©2010)

2.5.1 Pripravnd faze

Jestlize se klient rozhodne financovat nemovitost prostiednictvim hypote¢niho Gvéru, musi

nejprve podat zadost o poskytnuti uvéru, ktera ma tyto nalezitosti:
u  zakladni Gdaje o Zadateli a jeho spoluzadatelich
= (daje o zdrojich a vyS§i ptijmu a vydaju
»  yyse a ucel investi¢niho zaméru, predpokladana doba a zpiisob Cerpani, doba fixace
urokové sazby

" popis uvérované nemovitosti a popis nemovitosti, kterd bude slouzit jako zastava

(pokud neni totozna s objektem uvéru). (Studentske.cz, ©2012)

Vzdy je lepsi, kdyz si klient necha udélat nabidku u vice hypotecnich bank a nasledné tak
muze posoudit podminky a vyhodnost nabizenych produkti. Rozhodujici kritéria jsou
piedev§im vySe Urokové sazby, souasné s délkou fixace a dobou splatnosti. Banka
klientovi poskytne zakladni informace a pozada ho, aby predlozil dalsi dokumenty, které
jsou nutné ke schvaleni hypote€niho uvéru. Samoziejmé kazda banka méa odlisné

pozadavky na tyto dokumenty a mezi ty zakladni patfi:
v doklady ovéfujici totoznost
" doklady, které prokazuji vysi pfijmu zadateld popt. spoludluznikl ¢i véfiteld (napf.
potvrzeni od zaméstnavatele, dafiové pfiznani apod.)

u doklady prokazujici vlastnictvi ¢ spoluvlastnictvi zastavované nemovitosti

v podobé listu vlastnictvi z katastru nemovitosti a snimky pozemkovych map
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» doklady prokazujici ucel investi¢niho zameéru (napi. u koupé - kupni smlouva,
u vystavby a oprav - rozpocet, smlouva o dilo, stavebni povoleni s vyznaCenim

nabyti pravni moci atd.)

" dolozeni vlastnich finan&nich prostiedkl v pfipad€, Ze poZadovany uveér nepokryva

celou hodnotu investiéniho zaméru

s oveéfeny odhad ceny zastavované nemovitosti, provedeny dle pozadavki banky

véetné dodani fotografii

u  doklad o pojiSténi nemovitosti, uvéru a popf. Zivotni pojisténi s vinkulaci ve

prospéch banky. (Studentske.cz, ©2012)

V této fazi by mél kazdy zadatel o hypotecni uvér pocitat s Casovymi intervaly, které jsou
nutné k vyfizovani a ziskavani nékterych dokladu, to mize trvat nékdy i delsi dobu a je
spojeno s nemalymi finanénimi naklady napi. za odhad nemovitosti, vypisy z katastru

¢i vystaveni stavebniho povoleni.

2.5.2 Schvalovaci fize

Ve schvalovaci fazi jiz banka od klienta pfijala zadost o poskytnuti hypoteéniho tvéru
a zaCina proces proverovani spravnosti a uplnosti vech udaji uvedenych klientem. Banka
se zaméfuje piedevsim na bonitu klienta (pravni poméry, divéryhodnost a finanéni
situaci), rizikovost jeho investi¢niho zaméru (zda se jedna o investice do nemovitosti
uréené pro soukromé ucely €i za ucelem podnikani), vhodnost a hodnotu zastavované
nemovitosti. Rozhoduje se, zda klientovi Gvér poskytnout, za jakych podminek, pfedevsim

urokovych, ¢i nikoliv.

Banka ma na vyfizeni zadosti vyrazné kratsi dobu oproti pripravné fazi (cca 1 — 2 tydny).
Pokud uvér schvali, vyzve klienta k podpisu Gvérové smlouvy, zastavni smlouvy
a smlouvy o vedeni uétu. Naslednd je klient seznamen se smluvnimi dokumenty. Uvér
muize zacit nasledné Cerpat po splnéni podminek (vinkulace pojistek a zapis zastavniho
prava do katastru nemovitosti — postacuje i podani navrhu na zapis do katastru s oznafenim

data podani a razitkem). (Finance.cz, ©2000-2012)
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2.5.3 Realizalni faze — Cerpani a spliceni tivéru

Klient mize zacit Cerpat Gvér po podpisu uvérové smlouvy, dale po podpisu zastavni
smlouvy k nemovitosti ve prospéch hypotedni banky a samoziejmé také po vkladu
zédstavniho prava do katastru nemovitosti. Pokud banka vyzaduje i pojiSténi nemovitosti
a Zivotni pojisténi musi i toto mit klient v pofadku. V tomto okamziku nastava faze Cerpani

a pro klienta povinnost splacet uveér.

Banka ma povinnost véas poskytnou bezhotovostnim platebnim stykem pfislibené penézni
prostiedky a to bud’ jednorazovou platbou, nebo postupnym Eerpanim. Vétsinou klient
vyuZzije jednorazové Cerpani napi. pii koupi nemovitosti nebo pfi refinancovani jiného
dtive poskytnutého hypoteéniho ivéru. Naopak postupné Cerpani je vyuzivano predevsim
pii rekonstrukci, modernizaci ¢ vystavbé nemovitosti a vySe Cerpaného Gvéru nesmi

piesahnout hodnotu zastavené nemovitosti.

Klient ma ve smlouvé domluven s bankou tzv. splatkovy plan, kde ma stanoveny terminy,
kdy ma dochazet k erpani a splaceni pravidelnych splatek a Grokl zavéru. Klient se
zavazuje tyto terminy dodrzovat a v pripadé neplnéni musi banka provést opatieni

napfiklad ve formé upominek ¢i naslednych penalizaci.

2.5.4 Zajisténi uvéru

Zastavni pravo se fidi § 152-174 zakona ¢. 40/1964 obcanského zakoniku, kde se pravy, ze
zastavni pravo slouzi k zajisténi pohledavky pro pfipad, Ze dluh, ktery ji odpovida, nebude
véas splnén s tim, Ze v tomto piipadé lze dosahnout uspokojeni z vytézku zpenézZenim
zastavy. Zastavou muZe byt véc movitd ¢i nemovita. Pravé nemovitd véc nas v oblasti

hypoteéniho bankovnictvi zajima.

Hypote¢ni uvéry musi byt dle zakona o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb. zajiStény zastavnim
pravem k nemovitosti a to takovym, které se nachazi na izemi Ceské republiky, &lenského
statu EU nebo jiného statu tvoficiho Evropsky hospodaisky prostor. Nejcastéji je k tomuto
ucelu vyuzivana nemovitost, ktera je predmétem uveéru, ale lze zastavit i kteroukoli jinou
nemovitost, pfipadné vice nemovitosti, které s financovanym zamérem viibec nesouvisi.

Podminkou je, Ze musi byt zapsana v katastru nemovitosti Ceské republiky.

Zajisténi uvéru uruje bance moznosti, jak mize uhradit svoji pohledavku z poskytnutého

avéru v piipadé, ze dluznik tvér nesplati fadné a v€as. (Dvorak, 2005, s. 516)
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Zastavni pravo k nemovitosti musi byt uvaleno na celou nemovitost, tzn., Ze k zajisténi
nelze vyuzit napiiklad pouze polovinu domu. Jako zastavu lze pouzit i rozestavénou
nemovitost, pokud je takto zapsana v katastru nemovitosti. Pro zapis rozestavéné
nemovitosti do katastru nemovitosti musi mit stavba postaveno alespori jedno nadzemni
podlazi. Uvér je v takovém piipadé &erpan postupng, v zavislosti na rostouci cené

nemovitosti. (Hypotéky-online, ©2009)

Dale na nemovitosti nesmi byt k datu erpani Gvéru jiné zastavni pravo tieti osoby.
Vyjimkou je pouze zastavni pravo, kterym je jistén uvér od stavebni spofitelny. Dalsi
problém miZze nastat v situaci, kdy na danou nemovitost existuje pfedkupni pravo, vaze se
na ni néjaké vécné biemeno ¢i je u ni omezen pievod nemovitosti. VSechny tyto
skuteCnosti lze zjistit na katastru nemovitosti, konkrétn€ v listu vlastnictvi dané

nemovitosti.

Banka muZe také po klientovi vyZzadovat zajisténi ve formé vinkulace pojisténi
zastavované nemovitosti a zivotniho & uvérové pojisténi zadatele ve prospéch banky.
Dobrovolné si klient také muiZe sjednat pojiSténi pro piipad neschopnosti splacet
a v nékterych ptipadech miZe banka pozadovat dalsi spoludluzniky ¢&i véfitele a to
z divodu, Ze by klient nebyl schopen uvér splacet (nizka bonita, vyS§i veék klienta).

(Finance.cz, ©2000-2012b)

2.5.5 Hodnota zastavy

Banky mohou dle zakona o dluhopisech emitovat HZL pouze do vySe 70 % zastavované
nemovitosti. Odhadni cenu nemovitosti uruji smluvni odhadci bank, dle pravidel banky
pro ocefiovani. Tzn., Ze pravidla si stanovuje sama banka a cena nemovitosti tak nemusi
byt stejna jako u odhadu klasického. Od této odhadni ceny se pak odviji vySe hypotecniho
uvéru a stanoveni tzv. LTV (loan to value) poméru. LTV je dano pomérem vyse
hypote¢niho Gvéru a hodnoty zastavy.

Jako priklad miZeme uvést zadost o poskytnuti Gvéru, jehoz vyse by €inila 1 mil. K&
a odhadni cena zastavované nemovitosti 1,25 mil. K& Poté by pomér LTV byl ve vysi

80 % a muzeme hovofit o tzv. osmdesati procentni hypotéce.

Od této hodnoty se pak odviji maximalni vySe uvéru, kterou mize banka klientovi

poskytnout. Zaroveii s vy§§i LTV roste riziko pro banku a to klient pociti ve zvySené
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urokové sazbé. V piipadé standardnich hypoték na financovani bydleni poskytuji banky

maximalné 100 % LTV a k tomu samozi'ejmé vyzaduji nahradni kryti a dalsi zajiSténi.

2.6 Podpora ze strany statu

V oblasti hypote&niho bankovnictvi jiz nemizeme mluvit o konkrétni statni podpofe, jako
tomu bylo u stavebniho spofeni. I pfesto je tato oblast ze strany statu podporovéna a to

v téchto formach:
" piispévek k urokim
" odpodet urokl zaplacenych za zdatiovaci obdobi z hypoteéniho uvéru od zakladu
dané z piijmu fyzickych osob
" osvobozeni tirokd HZL od dané z ptijmu. (Dvotak, 2005, s. 532 — 533)

Z vyse uvedenych podpor je vétSina znich pozastavena ¢&i Gpln€ zruSena. Blize

si jednotlivé z nich popi§eme v nasledujicich podkapitolach.

2.6.1 Statni prispévek k iirokiim

Jedna se o prispévek, ktery se fidi vladnim nafizenim ¢&. 249/2002 Sb. ve znéni nafizeni
vlady &. 33/2004 Sb. a mize byt poskytnut piedev§im mladym lidem do 36 let, ktefi se
rozhodli financovat sviij prvni diim &i byt starsi jak 2 roky. Pokud si hypoteéni Gvér vzali
manzelé, musi tuto vékovou podminku splnit oba dva. Dal§i podminkou je Cerpani
hypote&niho uvéru v dobg&, kdy stat tuto dotaci poskytuje nebo kdyz se zrovna v této dobé&

méni u hypotec¢niho tivéru pevna urokova sazba.

Vyse této dotace je dana aktualni Grokovou sazbou v daném roce a to ve vysi od 1 do 4

procentnich bodl. Na jeji odstupiiovani se miizeme podivat v nasledujici tabulce.
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Tab. 2. VySe statniho prispévku k irokiim [Viasmi zpracovani]

Urok na trhu' Vyse piispévku v %
5%-5,99 % 1%
6%-6,99 % 2%

7% -7,99 % 3%
vy$§i 4%

Z vySe uvedené tabulky vyplyva, Ze statni prispévek mize byt poskytnut pouze v tom
piipadg, ze primérna vyse Grokového sazby z Givéru je v pfedchozim roce vy3si nez 5 %.
V opa&ném pripadé je vy3e podpory nulova. Vyvoj dotace v letech 2002 — 2012 znazoriiuje

nasledujici tabulka.

Tab. 3. Vyvoj statniho prispévku v letech 2002 — 2012 [Viastni zpracovani]

Obdobi Vyse prispévku v %
1.9.2002 -31. 1. 2003 3%
1.2.2003 -31. 1. 2004 2%
1.2.2004 - 31. 1. 2005 1%
1.2.2005-31. 1. 2006 0%
1.2.2006-31. 1. 2007 0 %
1.2.2007 - 31. 1. 2008 0 %
1.2.2008 - 31. 1. 2009 0 %
1.2.2009-31. 1. 2010 1%
1.2.2010-31. 1. 2011 1%

Jak je z tabulky ziejmé, nejvyssiho statniho prispévku bylo dosazeno na pocatku vladniho
nafizeni a to v roce 2002, kdy jeho vy3e &inila 3 procentni body. Poté se primérna urokova
sazba hypote¢nich ivérli zadala sniZovat a statni piispévek pomalu klesal. Od roku 2005 do
roku 2009 byla jeho vySe nulova, protoze trok nepiesahl hranici 5 %. Dotace ve vysi

jednoho procentniho bodu byla znovu oZivena v roce 2009.

! Priimérna vyse iirokové sazby hypote¢nich ivéri na trhu
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2.6.2 Daiiové zvphodnéni hypotecnich tivérit

Informace o daflovém zvyhodn&ni hypoteénich uvérdi miZeme nalézt v zdkoné
&. 586/1992 Sb. o dani z pfijmu fyzickych osob, konkrétn& §15 odst. 3,4. Funguje Gplné
stejng, jako u datiového zvyhodnéni stavebniho spofeni. Zakon stanovuje, Ze se musi
jednat o hypote¢ni Givér, uvér ze stavebniho spofeni, pieklenovaci uvér ze stavebniho
spoteni & predhypotedni uvér. Vzdy je podminkou, Ze uvér musi byt pouZit na financovani
bytovych potieb a poplatnik, ktery uplatiiuje odpoget troki, musi byt ucastnikem smlouvy
0 uveru.

Od zakladu dané lze tedy odedist &astku, ktera nesmi pfekroéit 300.000 K& vSech troki
zaplacenych v roce, za ktery je podavano datiové pfiznani. Banky a stavebni spofitelny
zasilaji vét§inou spolu s roénim vypisem z uctu original potvrzeni o poskytnutém tGvéru a

z n&j zaplacenych trokd. Poplatnik je povinen toto potvrzeni pfilozit k dafiovému pfiznani.

2.6.3 Osvobozeni tirokit 7 HZL od dané z piijmu

Toto zvyhodnéni bylo mozné vyuZit do 31. prosince 2007, kdy byly podle zakona o dani
z piijmu &. 586/1992 Sb. urokové vynosy z HZL osvobozeny od dané. Novela zdkona,
ktera vesla v platnost 1. ledna 2008, zrusila osvobozeni od dang z pfijmu u urokovych
piijmi plynoucich z HZL a v soudasné dobé jsou HZL zdafiovany stejnym zptisobem jako

ostatni dluhopisy, tzn. srazkovou dani 15 %. (Csas, ©2012)

2.7 Vyhody a nevyhody hypotecniho tvéru
Mezi vyhody hypote€niho Givéru patfi:
» {rokové sazby jsou niz8i neZ u ostatnich Gvéra (napf. spotiebitelskych)
»  del3i doba splatnosti téchto uvért a s tim souvisejici nizsi splatky
" stejné jako u uvéru ze stavebniho spofeni, moZnost snizeni dafiového zakladu
o uroky zaplacené z hypote&niho uvéru az do vyse 300 tis. K&
= moZnost ziskani statni podpory, jeji vySe se odviji od aktualni primé&rné Grokové
sazby, v soucasné dobé je nulova

» rychlost vyfizeni uvéru v pomérné kratké dobé€, u stavebniho spofeni se na finanéni

prostiedky musi ¢ekat minimalné 2 roky
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urokové zvyhodnéni pfi zaloZeni pojisténi nemovitosti ¢i zivotniho pojisténi
vice moznosti vyuziti hypote¢niho uvéru oproti uvéru ze stavebniho spofeni, ktery
je urcen pouze pro potieby bydleni

moznost kombinace hypotedniho Gvéru s dal§imi finanénimi produkty (stavebni

spofeni, zivotni pojisténi atd.).

K nevyhodam hypote¢niho Gveéru patii:

zé4stava nemovitosti, o kterou miZe klient v ptipadé platebni neschopnosti pfijit
dlouhodobé finanéni zatizeni klienta, dano dlouhou dobou splatnosti hypote¢niho
uvéru

pomérné vysoké poplatky spojené s vyfizovanim zadosti a néasledné za vedeni
uvérového ultu

zpoplatnéni postupného Cerpani finanénich prostredki

za postupné Cerpani finanénich prostiedkd z Gvéru si klient musi také pfiplatit a
zpoplatnéna je i rezervace finan¢nich prostiedkd v prib&hu Cerpani Gvéru

sankce za pfedCasné splaceni uvéru. Hypoteéni Gveér lze splatit pouze v obdobi, kdy

konéi fixace Grokové sazby. Kdykoli jindy pak klient musi bance zaplatit poplatek

za piedCasné splaceni uvéru.

proménlivost trokové sazby. Na pocatku si klient voli délku fixace urokové sazby.
Po tuto dobu ji ma bankou garantovanou. U tivéru ze stavebniho spofeni je urokova

sazba garantovana po celou dobu splaceni uvéru.
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3 DALSI MOZNOSTI FINANCOVANI BYDLENI

Kromé& hypoteéniho Gvéru a stavebniho spofeni lze bydleni financovat i jinymi zdroji.
Nejsou zdaleka tak Castym zpasobem financovani, jako pfedchozi zmifiované produkty, ale

i piesto se jim v této kapitole budu vénovat.

3.1 Vlastni penézni prostiedky

Pokud mame moZnost financovat koupi & rekonstrukci nemovitosti vlastnimi prostfedky,
pak je to samoziejm& obrovskd vyhoda. Odpadd nam spousta dalSich nakladi, které
vznikaji pfi financovéani vlastniho bydleni cizimi zdroji — poplatky za vyfizeni Gvéru,
za spravu Uctu, dale samotné splatky a jiné. BohuZel tuto moznost ma v Ceské republice

pouze zanedbatelna mensina lidi.

Na druhou stranu pfed nami mlZe stat otazka, zda tyto volné financni prostfedky
uvést podnikatele, ktery hotovost vlozi rad&ji do své firmy a na koupi &i vystavbu
nemovitosti vyuZije Uvér jako levngj§i formu financovani. Z vlastnich zdroji je
samoziejmé lepdi financovat napfiklad i vybaveni domacnosti, protoze Gvéry na bydleni by
mély byt vyuzivany pfednostné na koupi &i rekonstrukci vlastniho bydleni pied jinymi

formami financovani.

3.2 Najemné

Dalsi moZnost, jak si zafidit své vlastni bydleni je podnajem. Zde je brana jako forma
avéru podnajem, kdy se najemce zavazuje pronajimateli platit najemné. Nabizi se zde hned
dvé moznosti, bud’ jsou byty pronajiméany statem, vétSinou na komunalni urovni obcemi
nebo soukromymi subjekty. Vtomto pifipadé mé& pronajimatel povinnost starat se
a udrzovat nemovitost ve stavu zptsobilém k fadnému uzivani a najemce plati pravidelné
najemné, nema moZznosti vlastnich oprav a stanovené najemné neni do budoucnosti
garantovano. Byty pronajimané statem &i obcemi Ize ziskat jen velmi tézko. Existuji tzv.
poradniky, kde jsou zaevidovani lidé socialné slabsi a na zakladé socialni potfebnosti

jednotlivych &ekateld, jsou pak byty pridélovany. (Finance.cz, ©2000 — 2012b)

3.3 Druzstevni financovani

Druzstevni financovani je vyhodné zejména pro ty, co uvazuji o novém bydleni, ale

hypotéka pro né neni pfijatelnd. Zde o uvér banku zadaji tzv. bytova druzstva. Zajemce
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o byt se stava jejich lenem a zavazuje se platit druzstvu pravidelné mésicni splatky
(najemné) po uréitou dobu. Kdykoli mize nemovitost v plné vysi doplatit bez jakychkoli
penalizaci a nasledng ji pfevést do osobniho vlastnictvi. Vyhodou je, ze zajemce o byt
nemusi prokazovat vysi pfijmu a absolvovat tak sloZité bankovni procesy pfi vyfizovani

hypoteéniho uvéru. (Druzstevni financovani, ©2011)

Existuji ale i odli§né finan¢ni podminky jednotlivych druZstev. A to u druzstev zalozenych
za Ulelem privatizace bytovych domi bez statni finanéni pomoci a u tzv. stavebnich
bytovych druzstev, vzniklych pro uspokojeni bytovych potieb svych clent
s nezanedbatelnou pomoci statu. VySe ndjemného je také dano lokalitou, ve které se dana

nemovitost nachazi. (Finance.cz, ©2000-2012b)

3.4 Leasing nemovitosti

Leasing nemovitosti je podobny zplsobu financovani hypote¢nim Uvérem s rozdilem,
7e majitelem nemovitosti je aZ do ukonleni leasingu leasingova spoleCnost, ktera
poZzadovanou nemovitost klientovi koupi a nasledné pronajme. Zajemce plati leasingové
spolegnosti splatky a po ukondeni leasingové smlouvy piechazi vlastnické pravo na klienta.

(Puajcka-uvér-hypotéka, ©2012)

Tato forma financovani neni pfili§ vhodna pro soukromé osoby z diivodu vyssich troki
a nabizi tak spiSe vice vyhod pro podnikatele a vé&tsi spole€nosti. Jednou z nich je moznost
datiové uznatelnosti leasingovych splatek. Vé&tsinou jsou na leasing pofizovany pramyslové
budovy, prodejny, hotely, turistickd a zabavni zafizeni a to i ty, na kterych je zastavni

pravo. Dal$i vyhodou je také rychlost vyfizeni.

Velkou nevyhodou je dvoji zdanéni a to jak na zaCatku leasingu pfi ndkupu nemovitosti
leasingovou spole¢nosti, tak i na konci, kdyz se klient stavd majitelem. Dale najemce
nemuze provadét opravy bez souhlasu leasingové spole¢nosti a nese veSkera vlastnicka
rizika.

Pro nade ucely financovani vlastniho bydleni tedy mizeme konstatovat, ze tato forma je
oproti hypoteénim uvérim & uvérim ze stavebniho spofeni znaén€ nevyhodna. Vyuzit ho
mohou maximalné osoby, které nemaji narok ¢i nedosahnou na Gvér ze stavebniho spofeni

¢i hypotéku, maji negativni zaznamy v bankovnim registru €i jsou v exekuci.
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3.5 Spotiebitelsky avér na bydleni

Dal3i zptisob jak lze financovat bydleni je b&zny ucelovy spotiebitelsky aver. Sice se fadi
do role doplitkového zdroje financovani potieb souvisejicich s bydlenim, ale i piesto je
uréen osobam, které potfebuji nutné fedit problémy s bydlenim. Klient musi bance doloZit,
na co bude Uvér pouZit a pfed bezhotovostnim Eerpanim piedlozit i faktury. (Hypoindex,

© 2008 —2012)

Urokové sazba u téchto uvérd je dana na celou dobu splaceni a jeji vySe je oproti ostatnim
ivérim pomérng vysoka (6 — 10 % p. a.) Spotiebitelské uvéry jsou obvykle poskytovany
na kratsi dobu, cca do deseti let a pro klienty jsou tak velmi drahym zdrojem financovani.
Na druhou stranu ma jednodudsi schvalovaci proces a tedy i rychlej$i dostupnost
finanénich prostiedkd. Do urdité vySe spotiebitelského Gvéru banky nevyZzaduji ani
zajisténi, pii vysSich &astkach pak miZe vstoupit do Gvéru ruditel i zastava nemovitosti.

Spotiebitelské uvéry lze kdykoli, bez sankci, pfedCasné splatit.

Takto ziskané prostiedky miZe klient pouZit napfiklad na rekonstrukci, zatepleni domu,
vystavbu garaZze &i na vybaveni a modernizaci bydleni. Oproti hypote¢nimu Gvéru &i uvéru

ze stavebniho spofeni ma mnohem $irsi ucelovost.

3.6 Americka hypotéka

Americkou hypotéku si mohou dovolit lidé, ktefi vlastni nemovitost a jsou ochotni ji dat
bance do zastavy. Nemovitost musi byt zkolaudovana a zapsana v list€ vlastnictvi
v katastru nemovitosti, déle pojist&na a pojistné plnéni musi byt vinkulovano ve prosp&ch
banky. Pak Zadatelé mohou ziskat neucelovou pujcku, ktera miize byt pouzita téméi na
cokoli — koupé& nemovitosti, vybaveni domacnosti, automobil, dovolena, vzdélavani atd.
Jeji vySe se pohybuje okolo 70 % hodnoty zastavené nemovitosti. (Penize.cz,

© 2000 - 2012)

Vyhodou je pfedevdim niZ§i urok a del$i doba splatnosti oproti jingym spotiebitelskym

uvéram. Opét se nabizi moznost pred¢asného splaceni bez sankci.

Jako nevyhodu miiZzeme jmenovat zastavu nemovitosti, ta v piipadé platebni neschopnosti
klienta propad4 bance. Déle poplatky za schvéleni Zadosti ¢i vedeni uctu jsou oproti
klasickému hypoteénimu uvéru znatné vysoké. U americké hypotéky nevznika klientovi
narok na statni podporu ani moznost odpo¢tu Grokti od daiového zakladu. (Penize.cz, ©

2000 - 2012)
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3.7 Uvér od Stitniho fondu rozvoje bydleni

Dalsi moznosti jak financovat bydleni je prostfednictvim programt Statniho fondu rozvoje
bydleni (SFRB). Tento fond byl zfizen vroce 2000 zdkonem & 211/2000 Sb. a jeho
Ukolem stale je vytvafet a rozdifovat finanéni prostfedky uréené na podporu investic do
bydleni. Programy, které SFRB podporuje, jsou zejména zoblasti vystavby bytl
(pfedev§im najemnich), oprav bytového fondu (pfedevsim opravy panelovych domi)
a vystavby technické infrastruktury v obcich (tzn. zainvestovani pozemki vhodnych pro
budouci bytovou vystavbu). Nas bude predeviim zajimat podpora pro mladé lidi, ktefi

uvazuji o vlastnim bydlent.

Dle nafizeni vlady byly z programu Statniho fondu rozvoje bydleni poskytovany Gvéru pro
mladé v letech 2004 az 2011. Bohuzel v soucasné dobé& jsou tyto programy pozastaveny
z divodu vy&erpanych finanénich prostiedkd urenych na poskytovani uvéri mladym
lidem. T pfesto bych zde nékteré zakladni informaci o tomto zplsobu financovani bydleni

rada zminila.

SFRB poskytoval mladym lidem do 36 let tzv. program JUvér 300¢, ktery se fidil
Nafizenim vlady ¢. 616/2004 Sb., ve znéni pozd&jSich novel. Jednalo se o podporu ve formé
Uvéru na bydleni do vy3e 300 tis. K& se splatnosti nejdéle 20 let a urokovou sazbou
2% p.a. I zde bylo vyzadovano zajisténi splaceni uvéru, nejcastéji formou zavazku
ruditele. Zadatel o tento ivér mél také moznost zagit jistinu tvéru splacet aZ 10 let ode dne,
kdy bylo &erpani iv&ru zahajeno. Po dobu odkladu platil Zadatel pouze urok z uvéru. Dale
se nabizela moZnost pferudeni splaceni jistiny uvéru, kterou fond povolil nejdéle na dobu
dvou let. Pokud byl byt pofizovan vystavbou ¢i koupi a béhem doby po uzavieni Gvérové
smlouvy se zadatelim narodil potomek, nabizel fond moZnost sniZit nesplacenou Cast

jistiny uvéru o 30 tis. K& za kazdé narozené nebo osvojené dité.

A na co bylo mozné prostfedky ze SFRB vyuzit? Pfedevsim k financovani vystavby ¢&i
koupi bytu, vystavby bytu v rodinném domé, koupi rodinného domu s jednim bytem. Dale

k thradé ¢lenského vkladu nebo pievodu ¢lenskych prav v bytovém druzstvu.

Naopak prostfedky nelze poskytnout tém zadateliim, kteffi jiZ jsou vlastniky n&jakého bytu,
bytového &i rodinného domu nebo najemci druzstevniho domu. Déle téZe osobé opakované

a na pofizeni bytu ¢i vystavbu bytu, na ktery uz byl uvér jednou poskytnut.
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Tento zplsob, jak ziskat prostfedky na financovani bydleni je velmi vyhodny a mizeme
pouze doufat, Ze do dalSich let SFRB vyhradi finan¢ni prostfedky pro podporu bydleni
mladych a znovu tyto programy aktivuje. (Statni fond rozvoje bydleni, © 2011)

3.8 Kombinace produktii uréenych k financovani bydleni

Vyse zmiiiované produkty na financovani bydleni mohou byt vyuZzivany samostatng, jak
jsme si jiz uvedli vy$e nebo je lze navzajem &i s ostatnimi finanénimi produkty riizné

kombinovat. V nasledujicich podkapitolach se témto kombinacim budu vénovat.

3.8.1 Kombinace hypoteéniho tivéru a stavebniho sporeni

Kombinaci hypoteéniho Gvéru a stavebniho spoifeni se klientovi otevira dal§i moZnost
zpusobu financovani bydleni. Nejéastéji tuto kombinace mizeme vyuzit jako ,,pojistku
pro pfipad ristu urokovych sazeb. Pokud nam to alespoii trochu finanéni situace dovoli,
méli bychom si k hypote&nimu uvéru zalozit stavebni spofeni, i kdyz zrovna v danou chvili

o we

nepotiebujeme &erpat uvér ¢i preklenovaci uvér. Vyhodou je solidni zhodnoceni vlozenych
prostiedkd, které je vy33i nez naklady na splaceni hypoteéniho uvéru. Uvér pak mézeme
vyuzit v piipadé velkého ristu urokovych sazeb u hypotecnich uvéri. V tomto okamziku
se pro nas stava drahym produktem a nabizi se zde moznost Cerpat uvér ze stavebniho
spofeni a refinancovat tak vétsi ¢ast hypote¢niho Gvéru. V opacném piipadé budeme na
stavebnim spofeni dale spofit a po uplynuti vazaci [hiity miizeme ¢ast hypoteCniho Gvéru
splatit. SniZime si tak zavazek vidi bance a zkratime ptivodni dobu splatnosti hypote¢niho
uvéru. Samoziejmé zalezi na moznostech konkrétniho klienta, pro n&j to znamena vétsi
mésiéni zatizeni, jelikoz splaci hypoteéni Uvér a zéroveri spofi v systému stavebniho
spofeni. Zde je ale nutné podotknout, Ze v p¥ipadé finanénich problémi si klient mize
libovolné upravit vysi a Setnost ukladani finanénich prostiedkti nebo dokonce na né&jakou
dobu mési¢ni vklady omezit a vénovat se tak splaceni pouze hypote¢niho uvéru. (Syrovy,

2009, s. 108 — 112)

3.8.2 Kombinace hypotecniho tivéru a Zivotniho pojisténi

Dalgi moznost jak provazat finanéni produkty je kombinaci hypotecniho uvéru a zivotniho
pojisténi. Zde klient uzavira dvé smlouvy s bankou a s poji§tovnou. Bance se zavazuje
platit pouze uroky z ivéru a pojistovné pojistné do Zivotniho pojisténi. K této kombinaci

se vyuZziva bud’ klasické kapitalové Zivotni pojisténi, nebo investi¢ni Zivotni pojiSténi.
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Po uplynuti pojistné doby splati klient jednorazové hypoteéni vér z prostiedkd zivotniho
pojisténi, kde se mu postupné za dobu trvani hypotéky kumulovali finanéni prostiedky.
Vyse uvéru tak po celou dobu splaceni neklesd a pojistna smlouva je sjednana ve stejné
vy§i jako hodnota pujéené Castky a to ztoho divodu, aby pojistovna mohla v pfipadé

umrti klienta splatit z pojistného plnéni dluznou castku.

Po uplynuti sjednané pojistné doby by mél klient mit dostatek financnich prostfedkii na
splaceni uvéru a za ptiznivych podminek by mu Zivotni pojisténi mohlo vygenerovat i zisk.
Zde zaleZi na druhu pojisténi. U kapitalového pojisténi ma klient garanci, Ze o naspofené
prostiedky nepfijde a pokryji mu &astku na splaceni Gvéru. Naopak u investi¢niho
Zivotniho pojisténi prebira veskeré riziko klient. I kdyz je produkt nastaven tak, aby pokryl
uvér, muze se stat, Ze situace se na kapitalovych trzich bude vyvijet nepfiznivé a klient tak
potiebného zhodnoceni nedosahne. Pak nastava situace, kdy musi uvér doplatit s vyuzitim
vlastnich prostfedki. Nebo mu pojistovna bude prostiedky zhodnocovat tak dobfe, Ze po

splaceni uvéru zbude i zisk.

Co se tyGe Grokové sazby, tak banky pfi této kombinaci vétSinou nabizeji niz§i troky

z divodu mensi rizikovosti klienta, ten je pojistén i pro pripad smrti.

Jak tedy zhodnotit tuto kombinaci? Je vyhodnéjsi financovat bydleni samotnym
hypoteénim Gvérem ¢i kombinaci s Zivotnim pojisténim? Pro mnohé jisté sloZita otazka,
jelikoz do celého procesu porovnavani vstupuje nékolik proménnych, které jsou nam
neznamé. Predev§im predpokladané vynosy, daiiové zatiZeni ¢i odpocty, zmény Grokovych

sazeb hypoték, ¢asova hodnota penéz atd.

Nyni bych rada uvedla nej¢astéj§i uvadéné vyhody a k nim zakladni chyby. To, Ze je klient
po celou dobu splaceni Gvéru pojistén, neni zadna novinka. U hypoteéniho Gvéru lze
sjednat taktéz rizikové zivotni pojisténi, které nam vychézi daleko levnéji nez pojisténi
kapitalové a plni stejnou funkci. Samoziejmé podil na vynosech z zivotniho pojisténi je
pravdivy. Akorat je tieba dat si pozor, kde budou penize ulozeny a ktera pojistovna je bude
zhodnocovat. Dartiovych tspor ze Zivotniho poji§téni klient také dosahuje, ale darfovy
zaklad lze snizit maximalné o 12 tis. K& rocné. To v nasem pfipadé znamena, ze dafiové
odette pouze malou ¢ast zaplaceného pojistného, protoze spofeni na zivotni pojisténi byva
znaéng vysoké. Navic pojistna smlouva musi trvat minimalné do 60 let véku klienta.

Splatky u kombinace hypote¢niho uvéru a zivotniho pojisténi byvaji oproti klasické
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hypotéce vyss§i a to jak z divodu drahého Zivotniho pojisténi, tak i z mnohem vysSich

urokd, protoZe ty se stale poéitaji z jistiny ivéru, ktera se po celou jeho dobu nesniZuje.

Zalezi na konkrétnim typu klienta, zda tuto moZznost financovani vyuZzije €i ne. Nelze
piesné fici, ktera varianta je lep8i ¢i horsi, ale mizeme v dané chvili alespon piedpokladat,

ktera z variant bude pro daného klienta vyhodnéjsi. (Syrovy, 2009, s. 94 —108)

3.8.3 Kombinace hypotecniho ivéru a ivéru od SFRB

Tato kombinace neni v sou¢asné dob& mozna. Jak jsem jiz zminovala v bodé 3.7, podpora
na bydleni pro mladé, programem ,Uvér 300“ byla vroce 2011 SFRB dogasné
pozastavena. Vyhodou byla pfedevsim rychlost vyfizeni hypotéky, protoZze klient nemusel
ekat na piidéleni Gvéru od statu, aniz by mohl zazadat o hypotéku banku. Klientovi se
touto kombinaci také zarovefi snizilo mésiCni zatizeni a mél tak dostatek financnich
prostiedkd na financovani bydleni. Jedinym omezenim byla nemoZnost pouZzit uvér od
SFRB na splaceni &asti hypote&niho avéru a jinych uvéri. Kombinaci hypoteéniho uvéru
a tvéru od Statniho fondu rozvoje bydleni nabizi naptiklad Hypotecni banka, a.s. a lze tuto
kombinace provadét se viemi produkty pro fyzické osoby, které banka nabizi, kromé

americké hypotéky. (Hypoteéni banka, © 2012)
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II. PRAKTICKA CAST
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4 NABIDKA PRODUKTU STAVEBNICH SPORITELEN A
HYPOTECNICH BANK

V této &asti prace bych se rada zaméfila jiZ na konkrétni druhy produkti stavebnich
spofitelen a hypotegnich bank. Z postupné nastiadanych informaci z pfedchozich textd
teoretické &asti a z analyzy téchto produktl v &asti praktické bych nasledn& na modelovych
piikladech znazornila, které druhy financovani bydleni jsou vhodné pro konkrétni typy

klienta.

4.1 Komparace stavebniho spofeni u vybranych instituci v CR

Ochrannou ruku a podporu spoleénych zajmu stavebnich spofitelen na ¢eském finanénim
trhu zaji¥tuje Asociace Seskych stavebnich spofitelen (ACSS). Toto seskupeni mé pét
glenti: Ceskomoravskou stavebni spofitelnu, Modrou pyramidu stavebni spofitelnu,
Raiffeisen stavebni spofitelnu, Stavebni spofitelnu Ceské spofitelny a Wiistenrot-stavebni
spofitelnu. Od svého vzniku roku 2000 viak ACSS sdruzovala stavebnich spofitelen Sest.
Tou 3estou byla Hypo stavebni spofitelna, kterd se vroce 2008 spojila s Raiffeisen
stavebni spofitelnou. (ACSS, ©2012d)

Podil jednotlivych stavebnich spofitelen na finannim trhu v CR miZeme vidst
v nasledujicim grafu. Hlavnim lidrem na trhu je s podilem 39 % Ceskomoravska stavebni

sporitelna, ktera méla ke konci roku 2011 1,92 mil. platnych spoficich a uvérovych smluv.

m Ceskomoravska stavebn spofitelna

m Stavebni sporitelna Ceské spofitelny
Modra pyramida

W Raiffeisen stavebni sporitelna

m Wiiestenrot - stavebni sporitelna

Obr. 5. Podil stavebnich sporitelen na trhu v roce 2011 dle poc¢tu smluv celkem
[viastni zpracovani dle Hypoindex, © 2008 — 2012d]
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Zakladni Gidaje o jednotlivych stavebnich spofitelnach jsou uvedeny v pfiloze PI této prace.

4.1.1 Situace na trhu stavebniho spofeni v CR

Jedté nez prejdu k samotnému vy&tu produktd jednotlivych stavebnich spofitelen, rada
bych &tenaitim pribliZila zakladni ukazatele vyvoje stavebniho spofeni na financnim trhu
v CR.

Vroce 2011 bylo dle zdroji Ministerstva financi uzavieno pfiblizné 410 tis. smluv
o stavebnim spofeni. KdyZ porovname s rokem 2003, kdy doslo k velmi velkému néristu
uzavienych smluv, je to pomérné nizky po&et. Trh se nasytil jiz v roce 2003, kdy probéhla
ona novela zédkona o sniZeni statni podpory ze 4 500 K& na 3 000 K&. Kdo v tuto dobu mél
zajem o stavebni spofeni, tak ho uzavfel jest¢ za vyhodnych podminek. Proto je

z obrazku 6 zfejmy i rapidni propad v poétu uzavienych smluv v roce 2004.
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Obr. 6. Pocet nové uzavienych smluv v jednotlivych letech [Viastni zpracovani

dle tidajii Ministerstva financi CR]

Dale na obrazku 7 mdZeme vidét, Ze statni vydaje na poskytovani statni podpory ke
stavebnimu spofeni zaznamenaly nejvEtsi narGst v letech 2004 — 2006. Dopad na tento

nartist méla opét vliv novela zakona z roku 2003.
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Obr. 7. Rediné vyplacend staini podpora vmld. K¢ v jednotlivych letech
[Viastni zpracovani dle iidajit Ministerstva financt CR]

Stavebni spofitelny nabizeji svym klientim produkty, které jsou na trhu dostupné
a zaroveii stabilni a pfiznivé. Klienti pak mohou volit mezi fadnym uvérem ze stavebniho
sporeni a v pripadg, Ze nespliiuji zakladni podminky pro pridéleni tohoto Gvéru, nabizi jim
stavebni spofitelny Gvéry preklenovaci. Jak miZeme vidét na obrazku 8, objem

Y ~ w

preklenovacich uveri je vyssi nez u fadnych Gveérd ze stavebniho spofeni.

Za zminku jist§ stoji i porovnani roku 2010 a 2011, kdy objem celkovych penéznich
prostiedkdl na Gvérovych udtech klientd poprvé za celou historii stavebniho spofeni
nevyrazng poklesl. Samoziejm& nic vyznamného to v soucasné dob& neznamena a Cas
teprve ukaze, zda se jednalo o vykyv kratkodoby &i skuteéné dochézi k postupné zméné

trendu.
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Obr. 8. Vyvoj uvéri ze SS a preklenovacich ivérii v mld. K¢ v jednotlivych letech
[Viastni zpracovani dle tidajii Ministerstva financi CR]

Stavebni spofitelny pGjuji pen&Zni prostiedky na financovani bydleni, jak v malych
objemech na drobné upravy &i vylep§eni bydleni, tak i vy§si ¢astky na koupi ¢i vystavbu
vlastniho bydleni. Jak ukazuje nasledujici obrazek 9, nejvétsi podil 45 % z celkového
pottu Gvérovych smluv prfipada na rekonstrukci a modernizace bydleni. Nejmensi Cast
zaujima vystavba novych byta ¢i rodinnych domid se svym podilem 10 %, protoZe se jiz
jedna o velké investice. Vtomto okamziku se stavebni spofeni stava nevyhodnym

produktem pro tento typ financovan bydleni a to zejména z divodu velkych splatek.

= Nové byty a rodinné damy
M Koupé bytu nebo rodinného
domu

' Rekonstrukce a modernizace

B Ostatni

Obr. 9. Nejcastéjsi vyuzttz penéznich prosir. edku z wveri stavebnich

sporitelen [Viastni zpracovani dle vyrocni zpravy ACSS]
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Veskeré vyse zminéné ukazatele vyjadiené pomoci grafii a obrazkili jsou ptilohou PII této

prace zarovefi vyjadieny za jednotliva obdobi Eiselné.

4.1.2 Produkty nabizené stavebnimi spofitelnami

V této podkapitole se zam&fim jiz na p&t stavebnich spofitelen piisobicich na finanénim
trhu v CR a podrobn& rozeberu nabizené produkty stavebniho spofeni a pieklenovacich
uveru.

Ceskomoravska stavebni sporitelna, a. s.

CMSS od 1. 6. 2012 uvedla na trh nové varianty stavebniho spofeni s nazvem VARIANT
a GARANT. Ve starSich smlouvach uzavienych do tohoto data byly na vybér tarifni
varianty INVEST, ATRAKTIV a PERSPEKTIV. Nové uvedené tarify jsou, jak pro klienty,
ktefi cht&ji pouze spofit, tak i pro klienty, ktefi cht&ji Cerpat Gvér na bydleni. (CMSS,
© 2012a)

v Tarif VARIANT — tento tarif mohou vyuZit piedevSim klienti, ktefi cht&ji
zhodnocovat své vklady a poditaji v budoucnu s pieklenovacim Gvérem. K tomu
maji moznost volby spoficich programi, které davaji klientovi moZnost zvySeni
zhodnoceni. Jedna se o programy: Pravidelné spofeni, Flexibilni spofeni, Bonusovy
vklad od Lisky a Prémie za vysoké vklady. Tyto odmény jsou vétSinou ve formé
bonusovych trokd. Zakladni urokova sazba z vkladi €ini 1,5 %.

n  Tarif GARANT — tarif je uréeny zejména pro klienty, ktefi si chtéji pfipravit co
nejvyhodnéjsi podminky pro budouci &erpani fadného uvéru ze stavebniho sporeni.
Pro tarif je typicka nizka urokova sazba ve fazi Gvéru ve vysi 2,95 %. I zde je

mozné ziskat Prémii za vysoké vklady.
Pieklenovaci uvéry nabizi CMSS ve formé t&chto produkti:

n  Kredit Standard — tento produkt je uréen t&m, ktefi jiz dosahli minimalni nasporené
tastky 40 % - 45 % dle zvoleného tarifu, ale jesté nesplnili n&jakou dalsi zakladni
podminku (napt. HC). Urokova sazba je 4,4 % pro Eastku 150 tis. K& a vice a 4,8 %
pro Gastku do 150 tis. K& Do 500 tis. K& neni potieba zajisténi. Lze si phjcit
maximalng do 100 % CC a doba splatnosti preklenovaciho i fadného uvéru je max.

10 let.
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w  Kredit 90 — stale je u tohoto produktu pozadovana minimalni vySe naspofené Castky
10 % z CC. Oproti produktu Kredit Standard se Girokova sazba pohybuje rapidng
vysoko 6,1 % - 6,9 % v zavislosti na dobé splatnosti pfeklenovaciho uvéru. Doba
splatnosti pak &ini 15 az 30 let, zalezi na vybraném tarifu. Jinak ostatni parametry
ziistavaji stejné.

" Topkredit —u tohoto produktu Ize do preklenovaciho uvéru vstoupit témét hned po
uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni, protoze zde neni vyzadovana minimalni
naspotena &astka v % z CC, ale pouze astka ve vysi 1 000 K& Topkredit ma
nejnizdi uroky ze vSech nabizenych pieklenovacich uvéri od CMSS, ve vysi
3,5%- 3,8 % v zavislosti na celkovém objemu tvérového piipadu. Jedinou
nevyhodou je zastava nemovitosti ¢i pohledavkou.

"  Jophypo — parametry u tohoto produktu jsou velmi podobné s produktem
Topkredit. Urokovéa sazba se pohybuje od 3,7 % - 4,1 % dle splatnosti a vyse

pieklenovaciho tiveru.

Modra pyramida stavebni spofitelna, a. s.

V nabidce stavebni spofitelny modré pyramidy jsou nabizeny zékladni tarify, které jsou
velmi variabilni a klient si tak miiZze vybrat mezi urokovymi sazbami z Gvéru a rychlosti
splaceni uvéru. Dale ma produkty p¥imo pro dé&ti a to Stavebni sporeni Mopisek, Stavebni
sporeni Mopy Junior.

Klasické spofeni pro fyzické osoby je nabizeno v zékladnim tarifu KREDIT ve tfech
variantach a to rychld, standardni a pomald. Jedna se o rychlost nariistu parametru
ohodnoceni, ktery uruje rychlost piidéleni pripadného tvéru ze stavebniho spofeni.
V3echny varianty maji spole¢né tyto parametry — urok z vkladii 2 %, min. CC 50 tis. K&,
poplatek za vyfizeni 1 % zCC. Li§i se pouze ve vysi Grokové sazby fadného &i
preklenovaciho Givéru. Ta se odviji od zvolené tarifni varianty, fadny uvér nabizi Grok od
3 % az 5 % a preklenovaci uvér od 3,99 % az 6,9 %. Klient si tak miZe vybrat trokovou

sazbu a na zéakladé& ni pak stavebni spofitelna uréuje vysi splatky ivéru nasledovng:

»  Varianta rychla - Grok z uvéru 5 %, min. splatka avéru 0,75 % z e
" Varianta pomald - Grok z Gvéru 5 %, min. splatka Gvéru 0,45 % z CC
- irok z avéru 4 %, min. splatka uvéru 0,6 % z CC

- rok z Gvéru 3 %, min. splatka uvéru 0,75 % z CC
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v Varianta standardni - Orok z Gvéru 5 %, min. splatka avéru 0,6 % z 0
- rok z Gvéru 4 %, min. splatka Gvéru 0,9 % z CC
Obecné plati, ¢im niz8i arok zuvéru, tim je vyssi splatka uvéru. Uvér ze stavebniho
spofeni muze klient ziskat po dosazeni min. 40 % CC a splnéni hodnoticiho &isla.
Modra pyramida nabizi také velkou $kalu dalsich Gvérd Hypouveér, Hypouver 100,
Hypoteéni wvér KB, Hypouvér Garant ¢i Predhypotecni iivér. Jelikoz se jedna o hypoteCni

produkty Komer&ni banky, budu se o nich zmifiovat az v nasledujicich kapitolach.

Raiffeisen stavebni sporitelna a. s.

Raiffeisen stavebni spofitelna dava klientim na vybér ze tii tarifl:

= Sporici tarif S041 — je vhodny zejména pro spofeni, ma vyssi uroCeni vkladi 2 %.
V piipadg, Ze bude chtit klient fadny uvér, vyjde ho draz a bude mit delsi dobu
splatnosti nez u tarifu Gvérového. Urokova sazba Fadného tivéru pfi této zvolené
tarifni variant& vychazi na 4,9 % a minimalni naspofena castka musi byt 40 % cC.

w  [vérovy tarif UI21 — klienti, ktefi planuji do budoucna uvér ze stavebniho spofeni
by méli volit praveé tento tarif. Vklady jsou urogeny pouze 1 %, ale irokové sazba
zGvéru je pouhych 3,5 %. Raiffeisen stavebni spofitelna poZaduje zéastavu
nemovitosti pii uvéru nad 700 tis. K&, do 700 tis. K& vyzaduje ruCitele a Gvér do
500 tis. K& je bez zajisténi. Maximalni vyse Gvéru je 60 % CC.

w  Uvérovy tarif Ul22 — tento produkt ma Gpln& stejné parametry jako tarif UI21.
Jediny rozdil pro piidéleni fadného Uvéru je v minimalni naspofené Castce, kterd
musi Sinit 35 % CC, dale v maximalni vy3i uvéru 65 % CC a v minimalni mésiéni
splatce 0,6 % CC. Je vyhodn&jsi pro klienty, ktefi potiebuji pajéit vice penéznich

prostiedkd a maji na Gctu stavebniho spofeni 35 % &
V nabidce Raiffeisen stavebni spofitelny jsou i tyto pieklenovaci uvéry:

s HYPOspldatka — tento pteklenovaci Uvér slouzi pfevazné pro vystavbu, koupi Ci
rozsahlejsi rekonstrukci. Pokud ma klient naspoieno min. 0 % - 10 % CC, pak &ini
firokova sazba 4,3 %, od 10 % CC <&ini Grok 4,1 %. Podminkou je zastava

nemovitosti.
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HYPOspldtka plus — tento produkt ma stejné parametry jako HYPOsplatka. Rozdil
je pouze v minimalni naspoiené &astce, ktera miZze byt nulova a ve vysi uroku
3,9 %.

REKOpiijcka — pieklenovaci Gvér je uren pievazné pro rekonstrukce €i opravy.
Nevyhodou jsou vysoké Grokové sazby, které jsou pfi nasporené Castce od 0 % -
10 % ve vysi 6,5 % a nad 10 % ve vysi 5,9 %. Tento typ uvéru se dé jiz pfirovnat
ke klasickému spotiebitelskému Gvéru. Zastava nemovitosti je zde vyzadovana pri
uvéru nad 300 tis. K& Do 300 tis. K& postadi jeden rucitel a do 200 tis. K lze uver
erpat bez zajiténi. NemiZeme tedy hovofit o vyhodném Gvéru na financovani
bydleni.

REKOpiijc¢ka plus — jedna se o obdobny produkt, jako je REKOptjcka s rozdilem
trokové sazby, kterd &ini 4,9 %. Minimalni naspofena Castka neni pozadovana
a zastava nemovitosti je potfeba aZ v pfipad& Gvéru nad 600 tis. K& Do 600 tis.

jeden rucitel a do 400 tis. K& bez zajisténi.

U viech vySe zmifiovanych produkti pieklenovacich uvéri lze dostat slevu z urokoveé

sazby az 0,2 % pii sjednani Zivotniho poji§t&ni a pii splaceni Gvéru zuctu zfizeného

u Raiffeisenbank.

Stavebni spofitelna Ceské spo¥itelny, a. s.

Stavebni spofitelna nabizi jednotny tarif stavebniho spofeni s variantami standardni

a rychlou. Roéni urokova sazba z vkladi je 2 % a minimalni naspofena Castka pro pfidéleni

fadného uvéru je 40 % CC. Radny Gvér je Groten 4,75 % a splatnost Gvéru je 13 let.

V nabidce ma i dva typy preklenovacich uvéri:

Trend - u tohoto produktu neni tfeba rucit nemovitosti az do 800 tis. K¢&. Urokova
sazba se u této varianty pieklenovaciho Gvéru je stanovena takto 5,4 % pii
pravidelné mési¢ni platbé ve vysi 0,73 % z CC a 5,9% pii ulozce 0,78 % z cC.
Ceska spofitelna u tohoto produktu vyzaduje uvérové pojisténi, v pfipadé nesplnéni
této podminky se Grokova sazba zvySuje o 0,1 % a minimalni mésicni platba
00,08 % z CC, dale zistatek na Gi&tu musi byt min. 10 % z O

Hypo Trend — produkt, ktery je zajistén zastavnim pravem k nemovitosti a nabizi
niz8i mésicni zatizeni a nizsi Groky ve vysi 3,25 % pii minimalni mési¢ni platbé

0,46 % z CC a 3,7 % pii minimalni mési¢ni platbé 0,48 % z CC. U tohoto produktu
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je navic vyzadovan ucet vedeny u Ceské spofitelny, ze kterého bude uveér splacen.
Pii nesplnéni této podminky opét dochazi knavySovani urokovych sazeb

a minimalni mé&si¢ni platby. Splatnost Gvéru je az 28 let.

U téchto dvou produktil si klient miize vybrat typy Grokovych sazeb, bud’ variabilni, ktera
je pevna po 3 roky nebo pevnou, ktera je platna po celou dobu splaceni Gvéru. Pevna

v

urokova sazba byva obvykle vy§si.

Wiistenrot — stavebni sporitelna, a. s.

Wiistenrot stavebni spofitelna ma ve své nabidce tii Optimalni varianty stavebniho spofeni:
u  Specidlni — tato varianta je idealni pro spoficiho klienta

s Financni — pii této varianté lze ziskat vysoky pfeklenovaci uvér za vyhodnych

podminek

»  Kreditni — tuto variantu stavebniho spofeni vyuZiji pfevazné klienti, ktefi potiebuji
finan¢ni prostiedky ve formé preklenovaciho uvéru s nizkou splatkou na dlouhou

dobu

Urokové sazby z vkladu u téchto variant jsou ve vy 1 % nebo 2,2 %, zalezi na klientovi,
kterou z nich zvoli. Pfi niz8i Grokové sazb& z Gspor ma klient narok na nizs§i Grokovou
sazbu pfi Cerpani fadného uvéru ze stavebniho spofeni a to ve vysi 3,7 %. Naopak u vyssi
urokové sazby z vkladi musi klient pocitat s vy§§i urokovou sazbou pfi Cerpani fadného
avéru a to ve vysi 4,9 %. Tzn., ti klienti, ktefi maji v planu pouze spofit a nepotiebuji
financovat vlastni bydleni prostfednictvim fadného Gvé€ru ze stavebniho spofeni, by méli

vyuzit variantu s vy§§im procentem zhodnoceni vklada.
Dale stavebni spofitelna Wiistenrot nabizi dva druhy pteklenovacich Gveéru:

»  Supertivér — pod timto nazvem nabizi stavebni spofitelna n&kolik variant
pieklenovacich uvért, které jsou urCeny tém, co jsou alespon po dobu 12 mésicl

klientem né€které ze stavebnich spofitelen

" Partner — tento typ pieklenovaciho uvéru je §ity na miru t€m klientlim, ktefi nemaji
uzavienou zadnou smlouvu o stavebnim spofeni ¢i jim smlouva trva pouze 1 rok.

Maximalni mozna vyse uvéru je 100 % CC.
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4.1.3 Komparace nabidek stavebnich sporitelen

Z vy$e uvedenych produktl stavebniho spofeni a uvérl nelze urdit jeden, o kterém by se
dalo fici, Ze je nejvyhodngjsi & nejlep§i. Urokové sazba z vkladi se nejéast&ji pohybuje
mezi 1 % a% 2 %. Vyjimku tvofi pouze stavebni spofeni CMSS, kde mé klient moZnost
zhodnotit své vklady az do vySe 3,15 %, ale samoziejmé za splnéni nékterych dalSich
podminek. Vyhodné je také stavebni spofeni od Wiistenrot stavebni spofitelny, ktera nabizi
vét§inou pohybuje v rozmezi 20 000 K& — 50 000 K¢&. Srovnani celé nabidky stavebnich

spofeni jednotlivych stavebnich spofitelen je prilohou PIII této prace.

Vice uz se viak stavebni spofitelny lisi v nabidkach fadnych Gvért ze stavebniho spoieni
a to piedevsim ve vysi Grokovych sazeb a maximalni dobé& splatnosti. Ty se pohybuji od
2,95 % - 4,9 %. Nejnizsi urokovou sazbu nabizi CMSS pfi tarifni variant¢ GARANT 15,
ktera ¢ini 2,95 %. Tato varianta je vyhodna piedevsim pro klienty, ktefi planuji financovat
vlastni bydleni pomoci prostiedkd zfadného avéru stavebniho spoifeni. Naopak musi
pocitat s nizsi irokovou sazbou pii zhodnoceni vkladi, ktera ¢ini 1 % a s tim, Ze stavebni
spofitelna mu pdjéi maximalné 55 % CC. Pro klienta by znamenalo doinvestovat zdm&r
vlastnimi prostiedky, coz by pro n& mohlo byt finanén& narocné, jelikoz splatky uvéru
u této varianty jsou z divodu kratké doby splatnosti taktéz vysoké. Tento tarif se tedy hodi
pro ty klienty, ktefi planuji men$i investice do bydleni (modernizace &€ mensi

rekonstrukce). Nabidka fadnych uvéri vsech stavebnich sporitelen je pilohou PIV.

Stavebni spofitelny nabizi velkou $kalu pireklenovacich uvéri. Ty vyuziji zejména klienti,
ktefi tak nedosdhnou na uvér fadny a toto obdobi, nez se tak stane, jim pomohou preckat
uvéry pieklenovaci. Ty se samoziejmé nejvice lisi v urokovych sazbach, které se pohybuji
od 3,5 % do 6,9 %. Nejniz§i urokovou sazbu preklenovaciho tvéru nabizi opét CMSS
s produktem Topkredit k tarifu stavebniho spoifeni VARIANT a to ve vydi 3,5 %.
Minimalni naspoiena ¢astka neni dana procentem z CC, ale posta&i mit na uétu stavebniho
spofeni minimalné 1 000 K¢&. Jedinou nevyhodou je zastava nemovitosti ¢i pohledavkou,
minimalni nezaji§téna astka je potom 300 tis. K& Ale stile je tento produkt na trhu
nejvyhodnégjsi. Klient by si také mél dat pozor na platnost irokové sazby. Nekteré stavebni
spofitelny nabizi k preklenovacim tvérim Grokové sazby fixni, nékteré naopak variabilni.
Napiiklad Raiffeisen stavebni sporfitelna ve svém produktu HYPOsplatka plus nabizi

urokovou sazbu preklenovaciho uvéru ve vysi 3,9 %, ale fixace této sazby je pouze 5 let.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 57

Kdezto pravé CMSS ma u vSech pieklenovacich Gvéri platnost urokovych sazeb do
ptidéleni CC.
Poplatky spojené se stavebnim spoienim, Fadnym uvérem a pieklenovacim ivérem

Kazdy, kdo ma zajem uzaviit s n€kterou stavebni spofitelnou smlouvu o stavebnim
spofeni, by si mél zjistit poplatky spojené s timto produktem. Nalezneme je v sazebnicich
jednotlivych stavebnich spofitelen. Nejcast&ji se jedna o poplatek za uzavieni smlouvy.
Vétsinou byva 1 % z CC a je omezen pouze maximalni hranici. Ceska spofitelna mé tento
poplatek pouze 0,5 % z CC a maximalné viak 7 500 K&. Dale zde hraji roli také poplatky
za zvy$eni CC, které se u vétSiny stavebnich spofitelen vypotitaji jako 1 % z rozdilu cC.
Zde opét nejlépe vychazi Ceska spofitelna se svymi 0,5 % zrozdilu CC a maximalni
hranici 7 500 K¢&. Poplatky spojené s poskytnutim fadného uvé€ru jsou nulové a za
pieklenovaci uvér si stavebni spofitelny Gétuji obvykle 1 % z Gvéru, opét je zde minimalni
a maximalni rozhrani. Klient by mél pocitat i s poplatky za vedeni uctu, 1 kdyz jejich vyse

je zanedbatelna a pohybuje se v rozmezi 240 K& — 330 K¢ ro¢né.

Piehled poplatki u jednotlivych stavebnich spofitelen znazortuje tabulka v pfiloze PV.

4.2 Komparace hypote¢nich avéri u vybranych bank v CR

Na naSem trhu hypotedniho bankovnictvi piisobi v soucasné dob& nékolik hypotecnich
bank, které maji ve své nabidce fadu produktd, které umoZiluji pfipadnym zijemciim
financovat vlastni bydleni. V této kapitole se zaméfim nejprve na aktualni situaci na trhu
hypote&niho bankovnictvi v CR a vyvoj Grokovych sazeb z hypotegnich Gvért. Poté bude
nasledovat podkapitola vénovana vy¢tu produktt jednotlivych hypotecnich bank a na zavér

porovnani jednotlivych produkti.

4.2.1 Situace na trhu hypoteéniho bankovnictvi v CR

Na tuvod této podkapitoly muzeme v nasledujicim grafu vidét podil jednotlivych
hypote&nich bank na finanénim trhu v CR v roce 2011 podle objemu hypoteénich uvard.
Nejvétsim lidrem je Hypotedni banka s podilem 28 %. Banky s druhym a tfetim nejvy3sim

podilem za Hypote¢ni bankou zaostavaji pouze minimalng.
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m Ceska sporitelna
® Hypotecnibanka
1 Komerénibanka
M Raiffeisenbank
Unicredit Bank

1 Ostatni

Obr. 10. Podil jednotlivich bank na trhu vroce 2011 dle objemu
poskytnutych hypotecnich uvérit [Viastni zpracovani dle tidajii z

vyrocnich zprav jednotlivych bank]

Vroce 2011 poskytly hypote¢ni banky svym klientim hypotéky na bydleni téméf za
120 mld. K¢&. Nejcast€ji jsou uzavirany na dobu 20 — 30 let. VétSina klientd si nejCastéji
bere dalsi hypotéky na splaceni starych hypoték. Jak miZzeme vidét z nasledujici tabulky,
nedochazi tak k nartistu objemu nesplacenych hypote¢nich Gvérd, ale pouze k ptelévani
klienti z jedné banky do druhé. V roce 2011 poprvé po &tyfech letech dodlo k naristu
objemu nesplacené jistiny témét o 50 mld. a piirGstek potu hypoték taktéZ zaznamenal
poprvé od roku 2007 nejvyssi pribytek 34,6 tis. (Hypoindex, © 2008 — 2012b)

Tab. 4. Vyvoj objemu a poctu hypotecnich ivérit na bydleni v letech 2004 — 2011 [viastni

zpracovani dle Ministerstva pro mistni rozvoj CR]

ypoték na bydioni | nesplacens jstiny | POECtVpotékna | pridstek poctu

(v mld. k&) (v mld. k&) bydlens hypatek
2004 105,3 i 114 385 :
2005 160,6 55,3 162 043 47 658
2006 209,5 48,9 200434 38 391
2007 314,6 105,1 271803 71 369
2008 369,3 54,7 303 818 32015
2009 404,3 35,0 320179 16 361
2010 426,4 22,1 338 516 18 337
2011 475,6 49,2 373134 34618
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Situace na trhu hypote&niho bankovnictvi je pfizniva a zajem o hypotedni tvéry v CR
neklesd. Jak mizeme vidét z nasledujiciho grafu, absolutniho minima dosahla Grokova
sazba v prosinci roku 2011, kdy jeji vyse ¢inila 3,56 %, coz bylo nejméné od roku 2003.
Po novém roce pak doslo k pomérné malému zvySeni urokové sazby a v soucasné dobg,

tzn. v kvétnu 2012, Cini primérna Grokova sazba 3,68 %.

FINCENTRUM HYPOINDEX
KVETEN 2012
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Obr. 11. Vyvoj priimérnych iirokovych sazeb hypotecnich uvérii od roku 2003
[Hypoindex, © 2008 — 2012c]

Hypotecni banky se snazi samoziejmé prilakat nové klienty nejen niz§imi Grokovymi
sazbami, ale i na rizné slevové akce, které se tykaji naptiklad odpousténi poplatki za
uzavieni smlouvy o hypotecnim uv€ru. Tuto akci nabizi v soucasné dobé Hypoteéni
banka, a.s. do konce letnich prazdnin. Dale muZou banky svym klientim nabidnout nizsi
urokovou sazbu cca o 0,1 — 0,2 procentni body za splnéni ur€itych podminek (sjednani
zivotniho pojisténi, pojisténi schopnosti splacet, pojisténi nemovitosti ¢i zfizeni osobniho
uctu u banky, kde je Zadano o hypote¢ni uvér).

Rok 2011 byl pro hypote¢ni trh velice uspéSnym. Na trhu panovala piizniva situace,
hypoteéni banky nabizely vyhodné urokové sazby a ceny na trhu nemovitosti byly stabilni.

Hypoteéni uvéry vzrostly az o 40 % oproti roku 2010.
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Novinkou druhé poloviny roku 2012 bude poskytovani hypoteénich uvéri od AXA Bank.
Tato banka spousti testovaci program, kde bude nabizet hypotecni uvéry nejprve svym

zaméstnanciim, jejich rodinnym pfislusnikim a pratelim. (Hypoindex, © 2008 —2012c)

4.2.2 Produkty nabizené hypotecnimi bankami

Pro porovnani produktii jsem zvolila devét hypotecnich bank, které se svymi daty podili na
vypoctu tzv. Fincentrum Hypoindexu, ktery hodnoti vyvoj cen hypoték v Case a vypocita
se jako primérnd urokova sazba, za kterou banky poskytuji v daném kalendafnim mésici
hypoteéni Gvéry fyzickym osobam. Vahami jsou potom objemy poskytnutych uvérd. Jedna
se o banky: Ceska spofitelna, CSOB, GE Money Bank, Hypote¢ni banka, Komer&ni banka,
Raiffeisenbank, UniCredit Bank, Volksbank CZ a Wiiestenrot hypotecni banka.
(Hypoindex, © 2008 —2012a)

Zakladni udaje jednotlivych hypotecnich bank jsou pfilohou PVI této préce.

Ceska sporitelna, a.s.
CS svym klientfim nabizi produkt:

v Hypotéka na bydleni — tento hypotecni uveér lze poskytnou az do 100 % hodnoty
odhadni ceny nemovitosti. Maximalné lze splacet az 30 let. Urokové sazba se
pohybuje od 3,49 % do 4,64 %. Zalezi na fixaci urokové sazby, a jak vysoka
hypotéka bude, tzv. LTV. 100 % LTV znamena, Ze klient mize ziskat hypotéku na
100 % z odhadované ceny nemovitosti. Tuto hodnotu, ale banka poskytuje pouze
svym klientim. Dale nabizi dalsi slevy z urokovych sazeb pfi sjednani osobniho

étu u CS a pii sjednani pojisténi, maximalng viak do vyse 0,65 procentnich bodi.

Ceskoslovenska obchodni banka, a. s.

CSOB mé ve své nabidce hypotedni uvéry, které lze splacet az 40 let. Nejvy$si fixace
urokové sazby muze byt az 30 let, samoziejmé za cenu vys$Sich urokd. Sazby uvedené
v priloze PVII této prace jsou jiz poniZzené o urokové bonusy, které jsou napf. za zasilani
platu na t&et v CSOB 0,30 %, za uzavieni dvou ze tii pojisténi, z nichZ alespoii jedno je

pojisténi Gvéru 0,20 %.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 61

CSOB nabizi k financovani bydleni dva druhy hypoték, pfi¢emz smlouvy o hypote&nim

avéru uzavira vyhradng pod jménem Hypoteéni banky, a. s., ¢lena finanéni skupiny CSOB.

" Hypotéka — maximalni vy$e hypoteéniho uvéru mize byt v tomto piipadé do 70 %,
85 % nebo 100 % trzni hodnoty zastavené nemovitosti. Od daného typu hypoteky
se dale odvijeji urokové sazby, které jsou v rozmezi 3,49 % - 6,09 %. Hodné& opét
zaleZi na dobé fixace urokové sazby. Nejnizsi sazbu 3,49 % muize klient ziskat
v piipadé 70 % LTV pfii pétileté fixaci urokové sazby, pii uvéru nad 2 mil. K€ a pfi
splnéni podminek pro pfidéleni trokovych bonust.

v Hypotéka bez dokladani piijmit — pii vyuziti této hypotéky neni potfeba dokladat
své piijmy. Klienti si mohou ale ptjéit pouze 50 % z ceny zastavené nemovitosti,

maximaln& 5 mil. K&. Urokové sazby se pohybuji od 5,79 % do 6,79 %.

GE Money Bank, a.s.
I GE Money Bank ma ve své nabidce zajimavé produkty, mezi néz patii:

v Hypotéka — tento produkt nabizi klientim hypotéku az do vySe 80 % trZzni ceny
nemovitosti, minimalng viak 300 tis. K& se splatnosti az 30 let. Urokova sazba se
pohybuje od 3,59 % do 5,39 %. Lze ji vyuzit i na jiz proinvestované naklady do
nemovitosti az 3 roky zp&tné.

v Variabilni hypotéka — hypoteéni Uvéry tohoto typu jsou taktéz poskytovany
maximalné do vySe 80 % trzni ceny nemovitosti. Jedinym rozdilem jsou vyse
urokovych sazeb a moznost rozdéleni irokové sazby na pevnou a variabilni ast.
Variabilni se méni jednou mési¢né a ¢ini 0,75 % a pevnou lze fixovat na 1, 3 nebo
5 let, pevny Grok se pohybuje v rozmezi od 1,99 % do 2,59 %. Celkova sazba ma
tedy rozmezi 2,94 % - 3,24 %. Hypotéku lze splatit kdykoli béhem urokového

obdobi zcela zdarma.

Dale GE Money Bank nabizi svym klientim moznost vyfizeni hypotéky bez dolozeni
dokladu k nemovitosti, tzv. HypoExpres. Klient tak pozada o hypotecni Uvér a doklada
pouze podklady ke svym pfijmim. Po schvaleni a podepsani Gvé€rové smlouvy ma
6 mésici na vybér nemovitosti. Banka se tak klientovi zavazuje smluvnim pfislibem
o poskytnuti hypote¢niho Gvéru za dohodnutych smluvnich podminek. (GE Money,
© 2001 —2012)
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Hypoteéni banka, a.s.

V nabidce hypotecni banky je zékladnim produktem klasicka hypotéka, ktera je rozdélena
pouze podle maximalni vySe Gvéru a to bud’ do 70 %, 85 % ¢i 100 % hodnoty zastavené
nemovitosti. Doba splatnosti je az 30 let a klient si miZe zvolit mezi fixni sazbou nebo tzv.
P plus sazbou, kterou vyhlasuje kazdy rok CNB a je tvofena roni sazbou PRIBOR
a odchylkou, kterou stanovi banka. V ptipadg, Ze si klient sjedna u CSOB udet a pojisténi
nemovitosti nebo domacnosti a pojisténi Gvéru ma narok na slevu az 0,25 % z Grokové
sazby. K témto produktim lze dale sjednat i dopliikové sluzby jako jsou: Hypotéka bez
poplatk(i, Hypotéka na pronajem ¢&i Doplitkova ast.

»  Hypotecni ivér do 70 % - pii sjednani sluzby Doplitkova ¢ast k tomuto Gvéru Ize
Cerpat az 20 % uveéru bez dokladani pfijmu. Minimalni vySe uvéru je 300 tis. KC.
Tento Uveér Ize splacet aZ 40 let. Urokové sazba se pohybuje od 3,49 % do 4,59 %

a zahrnuje v sobég jiz slevu za vyuziti u¢tu u CSOB a za pojisténi.

" Hypotecni uivér do 85 % - jedna se o hypotéku do maximalni vySe 85 % zastavni
hodnoty nemovitosti. Klient mize Cast hypotecniho Gvéru presahujici 70 %
hodnoty zastavené nemovitosti kdykoli bez sankci splatit. Urokové sazba je o néco
malo vyssi nez u hypotéky do 70 % a to ve vysi 3,69 % - 4,79 %, opét je zapocitana

sleva.

»  Hypotecni uvér do 100 % - timto uUvérem lze financovat celou kupni cenu
nemovitosti. Jinak plati stejné podminky a sluzby jako u hypoteéniho uvéru do
70 % a 85 %. Zde uz jsou urokové sazby pomérné vysoké 4,99 % - 6,09 %, pro

banku totiz hypote¢ni Gvér do 100 % znamena mnohem vétsi riziko.

" Hypotéka bez dolozeni prijmii — tento uvér poskytuje HB maximalné do 50 %
zastavni hodnoty nemovitosti, aniz by klient musel dokladat piijem. Minimalni
hodnota zastavené nemovitosti musi byt 1 mil. K&. Dozajisténi lze vyuZit v pfipadé,

Ze Y2 Giveéru je zajisténa vhodnym predmétem zaji§téni. (Hypotedni banka, © 2012a)

Komeréni banka, a.s.

Komer¢ni banka ma ve své nabidce hned nékolik produkt hypoteénich uvért, které jsou
vzdy nabizené ve varianté Klasik nebo Plus. Varianta Klasik je poskytovana maximalné do

85 % hodnoty zastavené nemovitosti a varianta Plus az do 100 %. Urokové sazby jsou
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samoziejmé nizsi pii variant€ Klasik, protoZe pro banku pfedstavuje 85 % hypotéka niz3i

riziko.

Mezi produkty patfi:

Hypotecni iivér — minimalni vySe klasického Gvéru je 200 tis. K& Lze ho mimo jiné
vyuzit i na predplaceni najemného za ielem uzavieni ndjemni smlouvy & na
vedlejsi naklady souvisejici s investici do nemovitosti, avdak celkova cena t&chto

nékladd mize byt az 50 % objemu hypote¢niho Gvéru. (Komeréni banka, © 2012)

Flexibilni hypotéka — umoziiuje klientim odklad splatek a% o 12 mésich & dokonce
preruseni splaceni na dobu max. 3 mésict bez jakychkoli sankci. Dale sniZeni
splatky v prib&hu trvani hypote¢niho uvéru az o 50 %. SniZeni a pFeruseni splatek
je mozné vzdy po zaplaceni dvanécti po sob& jdoucich mési¢nich splatek. Fixace

urokové sazby neni mozna na 1 a 2 roky. (Komeré&ni banka, © 2012)

Hypotéka 2 v 1 — tento druh hypote¢niho Gvéru nabizi klientim vyuZit 20 %
z celkové vySe Gvéru na financovani véci souvisejicich s danou nemovitosti
(vybaveni, elektronika, nabytek atd.). Jedna se tedy o netdelovou &ast uvéru do
maximélni vySe 400 tis. K&, kterou klient nemusi dokladat. Minimélni vy3e ucelové
Casti Gvéru je 250 tis. K¢ a neudelové Easti 50 tis. K& Tuto hypotéku lze také
poskytnout jako ,Flexibilni hypotéku* — tzn. i s vyhodami uvedenymi v odstavci
vyse. (Komer¢ni banka, © 2012)

Hypotéka Dopredu Dozadu — jedna se o stejny druh hypotéky, jako nabizi GE
Money Bank produktem HypoExpres. Navic je zde moznost zpétné refundaci jiz
vynaloZenych nékladi na bydleni (maximaln& 12 mésich zpé&tng). Po uplynuti
a splnéni podminek tvéru lze hypotéku preklopit na Standardni hypoteéni uvér &i

Flexibilni hypotéku. (Komeréni banka, © 2012)

Hypotéka bez dokladdani prijmii — tento druh hypotéky lze ziskat do maximalng
60 % hodnoty zastavené nemovitosti, aniz by klient musel doloZit své piijmy.

Postaci pouze doklad z finan¢niho Ufadu o bezdluZnosti.

Spole¢nou maji tyto produkty dobu splatnosti, ktera ¢ini maximéln& 30 let. Fixaci urokové

sazby, kterou je mozné volit od 1do 10 let nebo na 15 let. Dale slevy ve vysi 0,1 % za

sjednani Zivotniho pojisténi a sleva za vysi hypoteéniho Gvéru — do 3mil. K& sleva 0,1 %,
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do 4 mil. K& 0,2 % a nad 4 mil. K& 0,3 %. Navic pro zadosti, které byly podany v kvétnu

2012, nabizi KB ocenéni a zpracovani Givéru s fixaci na 5 a vice let zdarma.

Raiffeisenbank a.s.

Raiffeisenbanka mé ve svém portfoliu také pestrou nabidku hypote¢nich Gvérd, mezi néz
patfi samoziejmé i vétdina neulelovych uvéri a americkych hypoték. Ty ale nejsou
pfedmétem této prace, proto nize uvadim pouze dva Gvery souvisejici s financovanim

bydleni fyzickych osob.

K tvéru Klasik a Equi nabizi stejn& jako predchozi banky i RB procentni slevy z urokové
sazby pii sjednani Zivotniho pojist&ni a uzavieni osobniho ctu u Raiffeisenbank az do
vyde 1,2 %. Klient ma moZnost volby mezi fixnimi urokovymi sazbami €i plovoucimi, ty

se pohybuji mezi 3,7 % - 4,9 %.

»  Klasik — tento typ hypoteéniho uvéru mize klient erpat az do 100 % hodnoty
zéstavni nemovitosti. Doba splatnosti az 30 let. V sou€asné dobé nabizi RB vstupni
poplatek a moznost mimotadné splatky opakovang kazdy rok zcela zdarma. Dale si
miize klient sjednat variantu 2v1 a tim ma k dispozici 20 % Gvéru, které mtize
erpat neudelové, ale pozor, plati pouze pro Gvéry nad 1,88 mil. K&. Minimalni
vy$e uvéru je 500 tis. K&. Navic je zde sleva 1,3 % pfi uzavieni uvéru s fixaci na

3 a vice let. Urokova sazba se pohybuje od 3,39 % do 5,29 %.

w  Equi bez dokladdani prijmii — jelikoZ klient u tohoto produktu nemusi prokazovat
své prijmy, lze timto Gvérem ziskat maximalné 50 % odhadni ceny zastavené

nemovitosti s maximalni dobou splaceni 20 let. Uvér je uroéen 5,78 % - 6,67 %.

UniCredit Bank Czech Republic, a.s.

UniCredit Bank mé& ve své nabidce hned &tyfi typy hypoteCnich uvérd, které jsou
poskytovany v minimalni vysi 200 tis. K& a maximaln& do 100 % odhadni ceny zastavené
nemovitosti. Délka splatnosti je aZz 30 let. Slevy zGrokové sazby jsou do vySe 1,1 %
(jednorazové pojisténi 0,5 %, aktivni uet v UniCredit Bank 0,5 % a aktivni vyuzivani
kreditni karty 0,1 %). Hypote¢ni uvér lze erpat bez dolozeni faktur pouze v piipadé

vystavby ¢&i rekonstrukce a u produktu Twin u netcelové &asti uveéru.
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»  Individual — veskeré zakladni parametry jsou uvedeny vy$e. Urokova sazba Cini

2,99 % - 5,54 %.

w  Flexi — jedna se o klasickou hypotéku s moZznosti piedcasné splatky v prabéhu
fixniho obdobi bez sankci, maximéalné 4x ro¢né. Splatka neni nijak omezena.

Urokova sazba se pohybuje od 3,26 % - 4,51 %.

" Plus — u této klasické hypotéky neplati klient poplatek za sjednani hypotecniho
Uvéru ani za spravu a vedeni uveéru. Urokové sazba &ini 3,39 % - 3,49 %. Lze volit
mezi fixni a variabilni urokovou sazbou. Ostatni podminky jsou stejné, jako

u ostatnich produkti UniCredit Bank.

= Twin — tento produkt je kombinaci u&elového a doplitkového neucelového uvéru,
ktery lze &erpat do 500 tis. K& maximalné vSak 20 % zuvéru ucelového.
Neuaéelovy Gvér je mozné pouzit na konsolidaci spotfebitelskych Gvért. Klient si
miiZe vybrat mezi fixni a variabilni urokovou sazbou. Fixni sazba se pohybuje od

3,11 % - 4,36 %.

Volksbank CZ, a.s.
Volksbank poskytuje tyto typy hypote&nich uvéri:

v Standardni hypotéka — minimalni vy$e Gvéru je 300 tis. K& Standardni hypotéku
Ize poskytnou az do 100 % zéstavni hodnoty nemovitosti a pfedmét Gvéru musi byt
ve vlastnictvi zadatele ¢i osoby blizké. Maximalni doba splatnosti je 30 let.
Hypotéku je mozné piedSasné splatit mimo fixaci ve vysi 10 % z aktualni vyse
uvéru bez sankci. Faktury neni potieba piedkladat pouze pii Gcelu vystavba Ci

rekonstrukce. Urokova sazba se pohybuje od 3,19 % do 5,99 %.

w  Hypotéka bez prijmii — tento Gvér je urlen pievazné fyzickym osobam,
podnikatelim s prokazatelnym vlastnim majetkem pro feSeni vlastniho bydleni.
Neni totiz nutné dokladat p¥ijmy. Podminky jsou stejné jako u Standardni
hypotéky, akorat s rozdilem maximalni vySe tvéru a to do 50 % zéstavni hodnoty
nemovitosti. Fixace trokové sazby lze pouze na 3,4 a 5 let. Urokovéa sazba je

vysoka 6,39 % - 6,49 %. (Volksbank CZ, © 2012)
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Wiiestenrot hypotecni banka a.s.

Wiistenrot hypoteéni banka nabizi u vSech produktd moZnost snizeni urokové sazby pro
dalsi obdobi v pfipadé, Ze bude klient fadné a vCas splacet Gvér a dalsi slevu z Grokové

sazby pfi sjednani Zivotniho pojisténi (0,2 %).

" Hypotéka Wiistenrot — maximalni vySe avéru u tohoto produktu ¢ini 90 % odhadni
ceny zastavené nemovitosti. Splatnost je maximalné 30 let, fixni urokovou sazbu
Ize volit na 1, 2, 3, 5 nebo 10 let. Pokud je Hypotéka Wiestenrot sjednana s tii
a pétiletou fixaci do 85 % hodnoty nemovitosti, pak je poskytovana zcela zdarma.

Urokové sazby jsou 3,39 % - 7,45 %.

= Hypotéka 100 % - jedna se o hypoteéni Gvér do vyse 100 % odhadni ceny zastavene
nemovitosti. V pfipadé vystavby nemovitosti a zaji§ténim uvéru téze dokoncenou
nemovitosti neni potfeba dokladat faktury. Cast ivéru nad 70 % hodnoty zastavené
nemovitost Ize kdykoli splatit mimotadnou splatkou bez sankci. Urokové sazby se

pohybuji od 5,19 % do 7,65 %.

" Hypotéka bez prijmii — tuto hypotéku vyuziji bonitni klienti, ktefi nemohou doloZit
své pfijmy standardnim zpisobem. Jedna se zejména o podnikatele ¢i vlastniky
obchodnich spolegnosti, ktefi jsou bez pravidelného piijmu a jiné. Klient pfedklada
pouze Cestné prohlaSeni o piijmech a majetku a potvrzeni o bezdluznosti od
finan&niho tfadu a spravy socialniho zabezpeteni. Uvér Ize poskytnou minimalng
od 300 tis. K& a maximalné do 50 % hodnoty zastavené nemovitosti. Doba
splatnosti az 20 let. MozZnost Urokové sazby pevné na 3 nebo 5 let ve vysi 6,59 %

a 6,69 %. (Wiistenrot, © 2012)

4.2.3 Komparace nabidek hypotecnich bank

Na hypoteénim trhu je nabizena opravdu obrovska $kéala hypote€nich uvéri. Zajemci
otento zpisob financovani vlastniho bydleni by méli brat v potaz predevsim vysi
urokovych sazeb a samoziejmé také poplatky za jednotlivé ukony pfi vyfizovani ¢i Cerpani
hypoteéniho Gvéru. Jejich vySe miZe pravé v konetné fazi znacné ovlivnit celkove
naklady. Z vy$e uvedeného vycétu hypotecnich Gvéra jednotlivych bank je velmi obtizné
vybrat produkt, o kterém bychom mohli fici, ze je to jednicka na naSem trhu a nema
zadnou konkurenci. Zalezi na konkrétnim typu klienta, jeho finanénich moZnostech

a potfebach. Na zakladé toho pak pro néj mizeme nalézt optimélni nikoli nejlepsi reSeni.
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Nejcastéji banky nabizi klasické hypotéky do 70 %, 85 %, 90 % ¢i dokonce 100 % hodnoty
zastavni nemovitosti. Mizeme se ale také setkat s hypotékou, kde klient nemusi dokladat
své piijmy. V nabidce ji ma naptiklad CSOB, Hypotetni banka, Komeréni banka,
Raiffeisenbank, Volksbank &i Wiistenrot. Zde uz je ale maximalni vySe Gvéru nizsi a to
pouze do 50 % hodnoty zastavené nemovitosti. Navic urokové sazby jsou oproti klasické
hypotéce znalné vysoké. Ztabulky uvedené v pfiloze PVIII mizeme vidét,
ze nejvyhodnéji vychazi Hypotéka bez dolozeni prijmi od Komeréni banky, ktera nabizi
urokové sazby od 4,54 % do 5,74 % a navic jako jedina pijcuje az 60 % hodnoty zastavené

nemovitosti.

Vyse urokovych sazeb se odviji zejména od doby, po kterou je urokova sazba neménna
a zaroven od vySe uvéru k cené zastavené nemovitosti. Nejdelsi dobu fixace az 30 let
nabizi CSOB a Hypote&ni banka, jsou na trhu ale velmi malo vyuZivané kviili vysokym
uroktim. Obecné plati, ze ¢im delsi je fixace, tim vyssi je urokova sazba. Nejcastéji jsou
nabizeny fixace tii a pétileté, u kterych klient ziskd nejnizsi urokové sazby. Dale plati, ze
¢im vy§si je hodnota uvéru, tim se Grokové sazby taktéz zvysSuji. V soucasné dobé se na
trhu urokové sazby pohybuji kolem 4 % aZ 6 %. Navic vét§ina hypote€nich bank poskytuje
slevy z urokovych sazeb za zfizeni osobniho uétu a nasledné splaceni Givéru z tohoto tctu,
také za sjednani pojisténi schopnosti splacet uvér a to zejména pojisténi pro piipad smrti,
plné invalidity &i pracovni neschopnosti. Tyto slevy jsou v této praci jiz zohlednény. Pokud
by klient nemé&l zijem o tyto dodate¢né produkty, pokud tedy nejsou podminkou

hypoteéniho uvéru, budou trokové sazby samoziejmé o né€jakou desetinku vyssi.

Pii rozhodovani zajemci, ktery hypotecni uvér zvolit, hraji velkou roli i vy$e jednotlivych
poplatkid. Hypote¢ni banky maji béhem roku rizné omezené akce na vyfizeni Gvérd
zdarma. K 30. 6. 2012 nabizi hypotéku zdarma Ceska spofitelna, Raiffeisenbank —
hypotéku Klasik a UniCredit Bank — hypotéku Plus. Déle jsou banky, které maji pevné
poplatky za vyfizeni uvéru, GE Money, Komer¢ni banka, UniCredit Bank, ve vysi
2 500 K¢ a 2 900 K¢&. Ostatni banky maji poplatek za vyfizeni uvéru stanoven v % z vySe
uvéru a zaroven omezen hornim a dolnim limitem. Nejvys§i poplatek si GCtuje
Raiffeisenbank u hypotéky Equi 3 % z uvéru a maximalné 150 tis. K& Za prvni Cerpani
uvéru klienti vétsinou neplati, ale v ptipad€ postupného Eerpani uvéru jsou druhé a dalsi
Cerpani zpoplatnény castkou 450 K& az 1000 K& Banky jako je Komeréni banka,
UniCredit Banka a Wiestenrot si za Cerpani uvéru zadné poplatky neuctuji. Nejdrazsi je

v tomto ohledu Raiffeisenbank a GE Money, ktera ma poplatek i za prvni ¢erpani ve vysi
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500 K¢&. Zanedbatelné nejsou ani poplatky za vedeni Gétu, které jsou na rozdil od
stavebniho spofeni inkasovany mésicné a jejich vyse se pohybuje prevazné od 150 K& do
250 K¢&. Jedina banka UniCredit Bank ma ve svém portfoliu produkt hypotéka Plus,
u kterého je vedeni uétu i vypisy z Gctu zcela zdarma. Vypisy z Gctu jsou zasilany jednou
ro¢né bud’ elektronicky, nebo postou. Elektronicky zdarma, postou kolem 20 K¢&. Poplatky
za mimofadnou splatku mimo termin zmény urokové sazby a za nedoCerpani uvéru jsou
vétSinou pocitany v % z vySe mimoifadné splatky ¢i nevyCerpané ¢astky. Pii zohledfiovani
celkovych nakladi na Gvér nejsou tyto poplatky tak dulezité, protoze klient v mnoha
piipadech nepfedpoklada drivejsi splaceni ¢i nedocerpani Gveéru.

Veskeré poplatky spojené s hypotecnimi Gvéry jednotlivych bank jsou k dispozici v pfiloze
PVIIL. Zaroven tak piehled o zékladnich parametrech hypote¢nich Gvéri jako je vyse uveru,
doba splatnosti, irokové sazby ¢i maximalni doba fixace je soucasti této prace v piiloze
PVIII. Veskeré idaje jsou zpracovany dle sazebniki a urokovych listl, které jsou volné

dostupné na webovych strankach jednotlivych hypoteénich bank.
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5 MODELOVE PRIKLADY

Na zakladé piedchozich poznatkd se v této kapitole pokusim na modelovych piikladech
konkrétnich typt klienth a jejich potieb o aplikaci vybranych produktt stavebniho spofeni
a hypoteénich uvérd tak, aby byl navrhovany zplisob financovani bydleni nejoptimalngjsi
a danému klientovi sedél na miru. Vybrala jsem tfi ucely financovani bydleni — vystavbu

rodinného domu, koupi bytu a rekonstrukci rodinného domu.

Vramci modelovych piikladd se zaméfim predev§im na celkové finan¢ni zatiZeni
jednotlivych klientt. Pfitom nebudu uvazovat klientovu bonitu ani jednotlivé poplatky za
mimofadnou splatku ¢i za nedoCerpani Gvéru. Pouze zohlednim poplatky za vyfizeni uvéru
a za vedeni uétu. U stavebniho spofeni, pfeklenovaciho uvéru ze stavebniho spoieni i
hypoteéniho uvéru je mozny odedet od dafiového zakladu ve vysi zaplacenych uroki.
Jelikoz se jedna o dafiové zvyhodnéni, které je u obou produkt stejné, taktéZ ho do
modelovych piikladi nebudu zahrnovat. Samoziejmé budu volit takové uvérové produkty,

které podle predchozi analyzy vychazi v soucasné dobé nejlépe.

5.1.1 Vystavba rodinného domu

Modelovym klientem je muz ve véku 35 let. Pracuje jako manazer a jeho mésini pfijem
¢ini 25000 K¢ Spoluzadatelem o uvér je zaroveii jeho manzelka ve véku 29 let
s mé&si¢nim piijem 20 000 K& Oba maji v planu postavit rodinny diim pro né a jeho rodice.
Jsou bezdétni a maji byt v osobnim vlastnictvi financovany hypote¢nim uvérem od Ceské

sporfitelny s meésicni splatkou 8 450 K¢.

Po vystavbé nového rodinného domku maji v planu prodat byt a zaroven byt rodi¢a. Tim
by se zbavili hypotéky u Ceské spotitelny a prodejem bytu rodiéi by umofili &ast nového
uvéru.

Rozpodet na rodinny diim ¢ini 2,5 mil. K& Vlastni zdroje jsou nulové a z dédictvi maji
pouze pozemek na vesnici o rozloze 1000 m* ale dle odhadu se cena pozemku pohybuje

kolem 250 tis. K¢&.

Jelikoz je manzelsky par jiz zadluzeny, velmi tézko by dosahoval na dal§i uvér. Proto je
nutné v prvni chvili zastavit pozemek na vesnici a byt rodi¢i. Odhadovana cena této
nemovitosti je 1,7 mil. K¢, tzn., Ze celkova zastavni hodnota by byla 1,95 mil. K& Bez

zastavy bytu rodi¢t by nebylo mozné uvér Cerpat.
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Financovani tohoto investi¢niho zaméru bude nejvhodn&jsi pomoci hypotetniho avéru.
Pokud bychom vyuzili Gvéru ze stavebniho spofeni, tak astka 2,5 mil. K& je uZz dosti
vysokéa a mési¢ni splatky by pro klienta znamenali velké finanéni zatiZeni. Navic ani muz
ani Zena nemaji sjednano stavebni spofeni, tzn., Ze by nejprve museli uzavfit smlouvu
o stavebnim spofeni s CC 2,5 mil K& a vyuZit tak preklenovaciho uvéru, kde jsou vyssi

urokove sazby. Samoziejmé i tuto variantu nasledné pro porovnani namodeluji.

Z vySe uvedenych produktd hypote¢nich uvéri mi nejlépe vychazi hypoteéni uvér do 85 %
pii varianté Klasik od Komeréni banky s Girokovou sazbou 3,49 % p. a. Budeme uvazovat
splatnost Gvéru 30 let s fixaci Grokové sazby 3 roky. Vyhodou u tohoto produktu je Gerpani
uvéru zdarma, kterého klient hned vyuzije. Postupné &erpani bude probihat ve tfech
etapach po dobu dvou let. Prvni dvé etapy po 1 mil. K& a posledni ve vysi 500 tis. K&.
Vzdy je nutné mezi jednotlivym Cerpanim provést tzv. dohlidky. Provadi je banka, aby se
ujistila, Ze poskytnuté finanéni prostredky jsou skute¢n& vynakladany na dany ucel, jelikoZ
u zalohového Cerpani u vystavby nebo rekonstrukce neni tieba dokladat faktury. Klient
bude po dobu &erpani splacet pouze roky z aktudlni vyGerpané &astky a nésledné po
vycCerpani celé €astky anuitni ¢ast v&. uroka.

Po dokoneni vystavby rodinného domu vyvazi manZelé ze zastavy byt rodiéi a na
katastru nemovitosti zapisi navrh na vklad nového rodinného domku, ktery nasledné daji
do zastavy Komer¢ni bance. Byt rodiéd se proda a ke konci tiileté fixaéni doby se ze

ziskanych prostfedk umofii ¢ast iveéru.

Tab. 5. Zakladni parametry hypotecniho wvéru pro financovani vystavby rodinného

domu [viastni zpracovani]

Nézev banky Komeréni banka
Nézev produktu Hypotéka do 85 % LTV - varianta Klasik
Vyse avéru 2 500 000 K&
Urokova sazba 3,49 %
Doba splatnosti 30 Let
Fixace trokové sazby 3 roky
Anuita hypote¢niho Gvéru 11212 K&
Poplatek za vy¥Fizeni avéru 2900 K¢
Poplatek za vedeni uftu 150 K¢&/mésicné
Pojisténi schopnosti splicet 652 K¢
Naklady celkem / za mésic 14 914 K¢
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Aby mél klient garantovanou Grokovou sazbu ve vysi 3,49 %, musi si u Komeréni banky
sjednat pojisténi schopnosti splacet, kde by pojistna ¢astka byla rovna hypotednimu Gvéru.
Pojistné by v tomto piipadé ¢inilo 652 K& mé&si¢né. Dale by musel sméfovat své piijmy na

ucet vedeny u Komercni banky.

Tato varianta financovani vystavby rodinného domu je pro naSe modelové klienty realna
a prijatelna.

JelikoZz nasi klienti nemaji ani jeden uzaviené stavebni spofeni musime v tomto okamziku
vylougit financovani fadnym uvérem a financovani hypoteénim uvérem v kombinaci se
stavebnim spofenim. Pojd'me se ale zaméfit na variantu financovani pieklenovacim

uvérem ze stavebniho spofeni.

Budeme piedpokladat, e si manzelé uzaviou smlouvu o stavebnim sporeni u Ceské
spofitelny na cilovou ¢astku 2,5 mil. K&. Jednorazovy poplatek za uzavieni smlouvy bude
ginit 7 500 K& Pomoci simula&niho programu SSCS zjistime, kolik budou &init splatky po
dobu pieklenovaciho uvéru. Klient zde spoii 4 839 K& a zaroven plati uroky z celé vyse
pieklenovaciho uvéru ve vysi 9 661 K&. Celkem tedy pfi urokové sazbé 4,55 % zaplati
klient mési¢né 14 500 K&. Na fadny Gvér mu vznika narok po dosazeni HC 200 a zaroveii
pti naspoteni 40 % CC. Milionu korun na u&tu dosahne za 177 mésicii, poté piechazi do
faze splaceni fadného uvéru. Splatky zustavaji stejné ve vysi 14 500 K& a splacet ho bude

po dobu 134 mésici.

Tab. 6. Zdkladni parametry pieklenovaciho uvéru ze stavebniho sporeni pro

Jinancovani vystavby rodinného domu [viastni zpracovani]

Nazev stavebni sporitelny
Nazev produktu

Vyse pieklenovaciho Gvéru
Urokova sazba

Doba splatnosti

Fixace rokové sazby
Mésiéni splatka

Poplatek za vy¥izeni dvéru
Poplatek za vedeni actu

Pojisténi schopnosti splacet

Stavebni spotitelna Ceska spofitelny
Pieklenovaci uvér Hypo Trend
2 500 000 K&
4,55 %
26 let *
pevna po celou dobu splaceni
14 500 K¢&
7 500 K&
26 K¢/mésicné

neni podminkou

Naklady celkem / za mésic

22 026 K¢

* z toho preklenovaci uvér 14 let a 9 mésicii, fadny Gvér 11 let a 1 mésici
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Tato varianta je samoziejmé pro nase klienty taktéz pouzitelna. Pojd'me tedy shrnout obg
varianty financovani vystavby rodinného domu. V piipadé hypotecniho uvéru budou
manzelé platit po dobu tficeti let 11 212 K&, u preklenovaciho a nasledné fadného uvéru po
dobu 26 let 14 500 K¢. Nyni nebere ohled na ostatni poplatky souvisejici s hypotecnim

uverem a pieklenovacim uvérem ze stavebniho spofeni.

Nagemu manzelskému paru bych doporucila financovani prostfednictvi hypotecniho uvéru
od Komer¢ni banky a to zejména z divodu nizsich splatek a nizsi urokové sazby. K tomu
si mohou zaloZit oba stavebni spofeni a zbylé finanéni prostiedky, které by jinak vynalozili
na vysoké splatky pieklenovaciho a fadného uvéru ze stavebniho spofeni, na n& vkladat

a Cerpat tak statni podporu ve vysi 2 000 K& ro¢né.

5.1.2 Koupé bytu

Dalgimi modelovymi klienty jsou op&t manzelé — muz 30 let, ktery pracuje jako technik
a programator a jeho mési&ni piijem ¢ini 20 000 K&. Zena 28 let, pracuje jako opticka a jeji
piijem ¢ini taktéz 20 000 K& Muz plati mésiéné 8 000 K& na alimenty. Manzelé se
rozhodli pro koupi nového bytu, jehoZ kupni a odhadni cena jsou stejné, €ini 2,45 mil. K&.
Muz ziskal z prodeje rodinného domu, ktery byl piedmétem majetkového vyporadani pri
rozvodu, 1,25 mil. K& Tzn., Ze manzelé disponuji vlastnimi prostedky, které maji v planu
rozdélit na 500 tis. K& které si ponechaji na vybaveni bytu a zbyvajicich 750 tis. K&
pouziji do Gvéru jako vlastni zdroje. MuZz ma ziizen osobni Gget u Ceské spofitelny.
Jednoduchym vypoltem ziskame &astku, kterou si manzelé potiebuji puj¢it na

dofinancovani koupé bytu a to 1,7 mil. K¢.

Zde se nam nabizi jedina, nejvyhodn&jsi varianta. Jeliko je muz klientem Ceské spofitelny
a ma zde zfizen osobni Gcet a navic oekavana hodnota zajisténé nemovitosti je dostatecné
vysokd, pak se miizeme bavit pravé o sedmdesati procentni hypotéce, kterou nabizi Ceska
spofitelna s irokovou sazbou 3,94 % pfi splatnosti 30 let a pétiletou fixaci. Navic ma klient
narok na slevu z urokové sazby, ktera dohromady &ini 1 % a sklada se z 0,5 % za to, Ze je
muz klientem Ceské spofitelny a ma zde Osobni konto, 0,2 % za sjednani pojist&ni
schopnosti splacet avér a 0,3 % ¢ini sleva za urokové zvyhodnéni pii volbé pétileté fixace.
Vysledna trokova sazba &ini tedy 2,94 %. Obdobny produkt pro tento typ modelového
piikladu bychom na trhu tézko hledali.

Pojd'me se tedy podivat na celkové mési¢ni naklady tohoto zpiisobu financovani koupé

bytu.
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Tab. 7. Zdkladni parametry hypotecniho wvéru pro financovani koupé byt [viastni

zpracovani]
Nézev banky Ceska spofitelna
Nazev produktu Hypotéka na bydleni do 70 % LTV
Vyse tivéru 1 700 000 K¢&
Urokové sazba 2,94 %
Doba splatnosti 30 let
Fixace irokové sazby 5 let
Anuita hypote¢niho tvéru 7 152 K&
Poplatek za vy¥izeni ivéru 0 K¢
Poplatek za vedeni aétu 150 Ké/mésicné
PojiSténi schopnosti splacet 634 K&
Naklady celkem / za mésic 7 936 K&

Navic manzelé uSetii poplatek za vyfizeni Givéru, ktery si v soudasné dobé Ceska spofitelna
netiétuje. ManZelskému paru mizeme tedy doporudit hypotéku do 70 % od Ceské
spofitelny. Jiny produkt na financovani koupé bytu hledat nebudeme. Stavebni spofeni, aby
vyuZili financovani prostfednictvim fadného uvéru, ani jeden z nich nema. Pokud by se
rozhodli zaloZit stavebni spofeni a zacali Cerpat prostiedky pomoci preklenovaciho tvéru,
byly by splatky a irokova sazba o mnohem vyssi neZ v piipad& uvéru hypote¢niho. Navic
Castka 1,7 mil. K¢ je zna¢né vysoka. Takova pomyslna hranice, kdy vyuZit hypoteéni tivér
a kdy naopak uvér ze stavebniho spofeni, je dle mého ndzoru kolem jednoho milionu

korun.

5.1.3 Rekonstrukce rodinného domu

Muz 29 let manaZer, mésiéni pifjem 25 000 K&. Zena 28 let finanéni udetni, mésiéni prijem
15000 K&. Ziji spolu ve spoleiné doméacnosti a zadné dalsi naklady nemaji. Uvazuji
o rekonstrukei starého rodinného domku, ktera by podle predb&znych odhadi vysla na
1,5 mil. K& MuZ mé uzavieno stavebni spofeni u CS s CC 1 mil. K& a naspofenymi
prostiedky ve vysi 150 tis. K& Zena ma taktéZ stavebni sporeni u CS, ale CC &ini pouze
300 tis. K& a naspofena Castka je 115 tis. K& Jako zastava by poslouZil rodinny diim ve

vysi odhadni ceny 1,896 mil. K& a pozemek v hodnoté 269 tis. K&.

Pojd'me si nyni na dvou riiznych variantach moZnych feeni ukazat, ktera bude pro nase
modelové klienty ta spravna a nejoptimalnéj$i. Porovnavat budeme financovani

hypotecnim Gvérem a financovani meziuvérem ze stavebniho spofent.
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a) Financovani hypote¢nim tvérem

Klienti tedy poZzaduji finanéni prostiedky ve vysi 1,5 mil. K& Zastavni hodnota rodinného
domu a k tomu pozemku dohromady €ini 2,165 mil. K&. Pro nas to tedy znamena, Ze se
klienti vejdou do 70 % hypotéky. CoZ je pro nas idealni zejména ve sméru nizkych
urokovych sazeb a nasledné i nizSich mésicnich splatek. Budeme tedy uvaZovat splatnost

hypotecniho tvéru 30 let pfi pétileté fixatni dobé urokové sazby.

Z tabulky v pfiloze PVIII jednoduse zjistime, ktera banka nabizi nejniZ§i urokové sazby pfi
pétileté fixaci — Ceska spofitelna 3,04 %, Komer¢ni banka 3,49 % a Volksbank 3,39 %.

V porovnavéni piijdeme jesté hloubgji a to k poplatkiim spojenym s poskytnutim Givéru.

Tab. 8. Porovnani hypotecnich bank [vlastni zpracovani]

Hypitetnf barika Urokova sazba quplat'e!c za Poplatekza vedeni
(fixace 5 let) vyiizeni uvéru uctu
Ceska spofitelna 3,04 % zdarma 150 K&
Komeréni banka 3,49 % 2900 K& 150 K&
Volksbank 3.39% 12 000 K¢ * 150 Ké

*0),8 % z vy$e nvéru
Dle vysledki ztabulky vySe, miZeme konstatovat, ze nejvhodn&j§im produktem bude

hypoteéni vér na bydleni od Ceské spofitelny. Ta nabizi trokovou sazbu 3,04 %

a obrovskou vyhodou je nulovy poplatek za vyfizeni Gvéru.
Celkové mési¢ni naklady pro na§ modelovy par znazoriiuje nasledujici tabulka.

Tab. 9. Zdakladni parametry hypotecniho véru pro financovdni rekonstrukce rodinného

domu [vlasini zpracovani]

Nézev banky Ceska4 spofitelna

Nazev produktu Hypotéka na bydleni do 70 % LTV
Vyse avéru 1500 000 K¢

Urokova sazba 3,04 %

Doba splatnosti 30 let

Fixace irokové sazby 5 let

Anuita hypotetniho avéru 6 476 K&

Poplatek za vy¥izeni tivéru 0 K¢

Poplatek za vedeni tétu 150 K¢&/mésicéné
Naklady celkem / za mésic 6 626 K¢
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b) Financovani pieklenovacim tivérem ze stavebniho spoieni

U této varianty budeme uvaZovat, Ze muz i Zena budou Zerpat pteklenovaci Gvér ze
stavebniho spofeni nasledujicim zpisobem. VySe pieklenovaciho Uivéru u muze bude
I mil. K¢ a u zeny 500 tis. K& Prvnim krokem bude navySeni cilové &astky u Zeny
2300 tis. K& na 500 tis. K& Za toto zvydeni zaplati poplatek ve vy$i 1 % z rozdilu CC,
v naSem pfipadé tedy 2 000 K¢.

Pribéh preklenovaciho uvéru a nasledny piechod do Gvéru fadného u muze bude vypadat

nasledovng,

Tab. 10. Zdkladni parametry preklenovaciho ivéru ze stavebniho sporeni pro

financovani rekonstrukce rodinného domu - muz [viastni zpracovani]

Nézev stavebni spoFitelny Stavebni spofitelna Ceska spofitelny

Nazev produktu Preklenovaci uvér Hypo Trend

Vyse pireklenovaciho avéru
Urokova sazba

1 000 000 K¢
4,55 %

Doba splatnosti 173 mésici

Fixace urokové sazby pevna po celou dobu splaceni
Meési¢ni splatka spoieni 1935 K¢

Meésiéni splatka aroki z preklenovaciho uvéru 3 865 K¢
Poplatek za poskytnuti ivéru 1 500 K¢
Poplatek za vedeni uctu 26 K¢&/mésiéné
Naklady celkem / za mésic 7 326 K&

Pokud muz zaCne Cerpat preklenovaci uvér ve vysi 1 mil. K& vroce 2012, pak bude
mésicni splatka ve vysi 5 826 K¢, z toho 3 865 K¢& splatka trokt z pieklenovaciho Gvéru,
1935 K& na pravidelné spofeni a 26 K¢ poplatek za vedeni G&tu. Na pocatku zaplati
poplatek za poskytnuti preklenovaciho véru ve vys§i 1 % z Gvéru, coZ vychazi na 1 000
Ké&. Ceska spofitelna ma ale minimalni vy3i tohoto poplatku 1500 K&. Celkova &astka
zaplacend na urocich z preklenovaciho Gvéru bude &init 668 645 K&, troky jsou poéitany
z celé vyse preklenovaciho Gvéru po celou dobu splaceni, tzn., neméni se jejich vyse. Do
fadného Gvéru vstoupi po dosazeni 40 % CC, tzn. po 173 mésicich (14 let a 5 mésicu), kdy
stav U&tu na stavebnim spofeni bude &init 404 059,90 K& Radny Gvér pak muz Cerpa pouze
ve vydi rozdilu CC a stavu Gdtu stavebniho spofeni. Prib&h fadného Gvéru ukazuje

nasledujici tabulka ¢. 11.
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Tab. 11. Zdkladni parametry radného wvéru ze stavebniho sporeni pro financovani

rekonstrukce rodinného domu — muz [viasini zpracovani]

Nizev stavebni spoFitelny Stavebni spofitelna Ceska spofitelny

Nazev produktu Réadny Gvér

Vyse Fadného avéru 597 940,10 K&
Urokova sazba 4,75 %

Doba splatnosti 134 mésicu

Fixace urokové sazby pevna po celou dobu splaceni
Mési¢ni splatka vé. aroki 5 800 K¢
Poplatek za vedeni uftu 26 K&/mésicénd
Niklady celkem / za mésic 5826 K&

Jak miZeme vidét z tabulky ¢. 11, mésiéni splatky zustanou stejné. Dochazi ke zmé&né vyse
urokové sazby na 4,75 %. Uvér je jiz v této fazi splacen klasicky, tzn. jistina + Grok, ktery
se postupné snizuje na rozdil od uvéru pieklenovaciho. I pfesto ale mési¢ni splatka
v¢. urokil zistava 5 826 K¢ a bude placena po dobu 134 mésicti (11 let a 2 mésice).

Na urocich muz zaplati za dobu fadného uvéru dalSich 173 148,40 K¢.

Nyni piejdeme k modelovani pieklenovaciho Gvéru a fadného Gvéru ze stavebniho spoieni

u zeny.

Tab. 12. Zdkladni parametry preklenovaciho uvéru ze stavebniho spoieni pro

financovani rekonstrukce rodinného domu - Zena [vlastni zpracovani]

Nazev stavebni sporitelny
Nazev produktu

Vyse pi‘eklenovaciho tvéru
Urokova sazba

Stavebni spofitelna Ceska spofitelny
Preklenovaci uvér Hypo Trend
500 000 K&

4,55 %

Doba splatnosti 172 mésicu

Fixace arokové sazby pevna po celou dobu splaceni
Meési¢ni splatka spofeni 967 K¢

Meésicni splatka troki z pieklenovaciho ivéru 1 933 K¢
Poplatek za navy¥eni CC 2 000 K¢&
Poplatek za poskytnuti iivéru 1500 K&
Poplatek za vedeni tctu 26 K&/mésicné
Naklady celkem / za mésic 6 426 K&
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Zena zatne &erpat preklenovaci Gver ve vy§i 500 tis. K& Ms&si¢ni splatka bude &init
2926 K¢&. Z toho jde na sporeni 967 K&, uroky z pieklenovaciho uvéru délaji mésicné
1933 K¢ a samoziejmé 26 K¢ poplatek za vedeni u¢tu. Navic musi Zena na pocatku
zaplatit 1 500 K¢ za poskytnuti uvéru a navic oproti muzi 2 000 K¢ za navySeni 48]
Celkova Castka, kterou Zena zaplati na Grocich po celou dobu splaceni pfeklenovaciho
uveéruy, ¢ini 332 476 K&. Do fadného Gvéru se dostava pii naspofeni Castky 201 504,80 K¢,

coz ¢asoveé vychazi po 172 mésicich (14 let 4 mésice).
Pribéh fadného Gvéru u Zeny nam opét znazoriiuje nasledujici tabulka.

Tab. 13. Zdkladni parametry radného uvéru ze stavebniho sporeni pro financovani

rekonstrukce rodinného domu — Zena [vlastni zpracovani]

Nizev stavebni spoFitelny Stavebni spofitelna Ceska spofitelny
Néazev produktu Rédny Gvér

Vyse iadného avéru 299 823,20 K¢

Urokova sazba 4,75 %

Doba splatnosti 135 mésica

Fixace arokové sazby pevna po celou dobu splaceni
Meésitni splatka v¢. uroki 2 900 K¢

Poplatek za vedeni atu 26 K&/mésicné

Naklady celkem / za mésic 2926 K&

Meésicni splatka ve vysi 2 926 K¢ zistane stejna. Zméni se pouze Urokova sazba a zpusob
splaceni uvéru (jistina + uroky). Doba splatnosti fadného uvéru bude u zeny 135 mésich

(11 let a 3 mesice).

Pokud dame dohromady splatky, které by platil muz i Zena, vychazi nam celkové mési¢ni

zatizeni naSeho paru na 8 752 K¢.

Pfi porovnani téchto dvou variant financovani rekonstrukce domu ziskdvame pro nas par
optimalni feSeni a to variantu financovani hypoteénim uvérem. Mé&si¢né tak predstavuje
nizsi splatku az o 2 126 K¢ oproti Givéru ze stavebniho spofeni. Tu by na$i partnefi mohli
vyuzit pro vklady na ucet stavebniho spofeni a dal tak Cerpat statni podporu a zhodnocovat
finanéni prostiedky. Pokud by se dostali do finanéni tisné, mohou vklady na ucet
stavebniho spofeni preruit, protoZze nejsou smlouvou o stavebnim spofeni vazani
k pravidelnym ulozkam. JelikoZ se jedna o dlouhodoby hypotecni uvér se splatnosti 30 let,

nabizi se nam dal§i varianta, jak by si muZ se Zenou mohli pomoci. Po uplynuti vazaci
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doby stavebniho spofeni lze uspoienymi Gastkami, vCetn& statnich podpor a urokl
z vkladl, ¢ast hypoteéniho Gvéru umorit a zkratit si tak bud’ dobu splatnost uvéru, nebo

ponizit m&sicni splatky.
5.1.4  Shrnuti vysledkii modelovych prikladii

Jak jsme se mohli piesvédCit na vySe uvedenych modelovych ptikladech, vZdy je potieba
znat konkrétni typy klientl, jejich finan¢ni mozZnosti, potieby a vztahy k riziku. Urgité
nebudeme doporucovat klientovi pro financovani investi¢niho zaméru ve vysi 1,9 mil. K&
uveér €i preklenovaci uvér ze stavebniho spofeni, kdyz vime, Ze mu finanéni moZnosti

dovoluji splacet mési¢né ¢astku max. 9 000 K&.

Prvni modelovy priklad byl zaméfen na financovani vystavby rodinného domu. Jednalo se
o investici ve vysi 2,5 mil. K& Pojdme se nyni podivat na porovnani financovéni
prostfednictvim hypote¢niho Uvéru od Komeréni banky a pieklenovaciho uvéru ze

stavebniho spofeni od Ceské spofitelny.

Tab. 14 Porovnani financovdni vystavby rodinného domu [viastni zpracovani]

. =l Tk o Stavebni spofitelna Ceské
Nézev banky/stavebni spofitelny Komeréni banka Spofitalny

i Hypotéka do 85 % LTV 3 5 A5
Nazev produktu variiita Klagik Pieklenovaci uvér Hypo Trend
Vyse uvéru 2 500 000 K& 2 500 000 K&
Urokov4 sazba 3,49 % 4,55 %
Doba splatnosti 30 let 26 let
Fixace urokové sazby 3 roky pevna po celou dobu splaceni
Mési¢ni splatka 11212 K& 14 500 K&
Poplatek za vyfizeni ivéru 2900 K¢ 7500 K&
Poplatek za vedeni a¢tu 150 Ké&/mésiéné 26 K¢/mésicné
Pojisténi schopnosti splicet 652 K& neni podminkou
Naklady celkem / za prvni mésic 14 914 K& 22 026 K¢
Naklady celkem dal¥i mésice 12 014 K¢ 14 526 K¢
Celkem po dobu trvani smlouvy 4 325 040 K¢ 4532112 K¢

Pokud pomineme pocate¢ni naklady na oba produkty (poplatek za vyfizeni Gvéru),
dostavame Cisté mésicni zatiZzeni naSich klientG. U hypoteéniho uvéru ve vysi 12 014 K&
a u pieklenovaciho uvéru ze stavebniho sporeni ve vysi 14 526 K&. UZ zde mizeme vidét,
Ze vyhodné&ji vychézi financovani pomoci hypotedniho Gvéru, i kdyz jeho splatnost je

30 let. Castku usetfenou z rozdilu splatek manzelé mohou vyuzit ke vkladiim na stavebni
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spoieni a zhodnocovat tak své finanéni prostiedky. Zavér je u tohoto modelového piikladu
zcela ziejmy, na vystavbu rodinného domu by si manZelsky par mél vzit hypoteéni ivér od

Komer¢ni banky.

Druhym modelovym ptikladem bylo dofinancovani koupé bytu v hodnoté 1,7 mil. K&
U tohoto piikladu jsme mé&li hned jasné feSen, jelikoz klient ma u Ceské spofitelny zfizen
osobni Gcet a je jejim klientem, nabizela se nam tak velmi vyhodna urokova sazba a navic
uSetieni poplatku za vyfizeni uvéru. Pro naSeho modelového klienta jsme tedy zvolili na
financovani koupé bytu Hypoteéni uvér do 70 % LTV od Ceské spofitelny, kde mé&siéni

zatizeni vychazi na 7 936 K¢.

U tietiho modelového piikladu jsme opét museli porovnat variantu financovani jak pomoci
hypoteéniho uvéru, tak Gvéru ze stavebniho spofeni. Jednalo se o investici do rekonstrukce
rodinného domu ve vysi 1,5 mil. K& Muz i Zena méli sjednané stavebni spofeni, proto nas
zajimalo porovnani obou variant. Na zékladé komparace produktd hypote¢nich bank nam
nejlépe vysla opét hypotéka do 70 % LTV od Ceské spofitelny. Pieklenovaci uvér ze
stavebniho spofeni Hypo Trend a nasledn& fadny tvér od stavebni spofitelny Ceské
spofitelny byl druhym moZnym produktem k financovani naSeho piikladu. Nyni se

podivame na porovnani obou variant.

Tab. 15 Porovnani financovdani rekonstrukce rodinného domu [viastni zpracovani]

MUZ ZENA
Nazev banky/stavebni R SO Stavebni spofitelna Stavebni spofitelna
i Ceska sporitelna Sk A =7

spofitelny Ceské spofitelny Ceské spofitelny

: Hypotéka na bydleni | PU Hypo Trend + PU Hypo Trend +
Hazeyprodukio do 70 % LTV Badng vt Fadug GviE
Vyse Gvéru 1500 000 K& 1 000 000 K¢& 500 000 K¢
Urokovi sazba 3,04 % 4,55 %a 4,75 % 4,55 %a 4,75 %
Doba splatnosti 30 let 15leta 11 let 151eta 11 let
Fixace tirokové sazby 5 let pevna po celou dobu | pevna po celou dobu
Mésicni splatka 6 476 K¢ 5 800 K¢ 2900 K¢
Popl. za vyFizeni Gvéru 0 Ké 1500 K& 1 500 K¢
Popl. za navyseni CC 2 000 K¢
Poplatek za vedeni atu 150 K¢&/mésiéné 26 K&/mésicné 26 Ké/mésicné
Naadyicqleenr/za 6 626 K& 7 326 K& 6 426 K¢
prvoi mésic
Nek}ady celkem dalSi 6 626 K& 5 826 K¢ 2926 K¢
mésice 8 752 K¢
Sevwmpodobu trvani 2 385 360 K& 2730 624 K&
smlouvy
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Pro financovani rekonstrukce rodinného domu u naSich modelovych klientl opét
vyuZijeme hypoteéni Gvér do 70 % LTV od Ceské spofitelny. Divodem jsou niZsi splatky,
urokova sazba 3,04 % a vyhoda Cerpani prostiedkid pouze jednim uvérem. Stavebni spofeni
tak klientim zlstane jako rezerva pro dalsi moZnosti feSeni nepfiznivych Zivotnich situaci.
Dale budou zhodnocovat své finan¢ni prostiedky, Gerpat statni podporu a v pfipadé
finan¢ni tisn¢ mohou ¢ast dluhu umofit pravé naspofenymi prostiedky ze stavebniho

spofent.

Pomyslna hranice kdy vyuZit Gvér ze stavebniho spoieni & hypotedni uvér se jen velmi
obtizn€ uréuje. MiZeme pouze konstatovat, 7e na nizsi Castky vyuZijeme tvér ze
stavebniho spofeni a na ty vy$§i naopak hypoteéni Gvér. Pokud by mély uvéry ze
stavebniho spofeni moznost splaceni napiiklad 30 let jako hypotéky, pak by se skutetné
jednalo o nejlepsi produkty na financovani bytovych potfeb. Bohuzel splatnosti fadnych
Uverh se u stavebnich spofitelen pohybuji v rozmezi 7 — 13 let. Tato kratka doba splatnosti
je naopak vykompenzovana vysokymi splatkami, které se pro klienty stavaji neinosné

a nasledné pak vyuzivaji radéji hypote¢ni Gvéry.
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ZAVER

Bydleni piedstavuje pro kazdého z nas urdity styl Zivota. Je pro nas velmi dileZité a radi se
k naS§im zakladnim potfebam. Kazdy z nas vi, Ze naplnéni této potieby byva znacné
nakladné a proto je ¢ast domacnosti zavisla na aktivitch ze strany statu. Ve formé statnich
podpor ¢i dafiovych zvyhodnéni se tak snaZi ucinit bydleni dostupné i pfijmové niz§im
skupinam. Ty maji moznost volby mezi bydlenim vlastnim ¢i najemnim. Cela diplomova

prace je vénovana prave vlastnimu bydleni a riznym zptsobiim jeho financovani.

JelikoZ kazdy jednotlivec nema tu moznost financovat bydleni z vlastnich zdrojt, existuji
na trhu finanéni produkty, které jim potiebné prostredky pomohou ziskat. Nejcastéji jsou
nabizeny hypote¢nimi bankami a stavebnimi spofitelnami ve formé& hypote€nich Gvéra
a fadnych ¢i pieklenovacich uvéru ze stavebniho spofeni. Kazdy ma sva specifika a lze jej

vyuzit pro konkrétni Gicely financovani bydleni.

Stavebni spofeni je na naSem trhu vyuzivano del$i dobu a v soucasné dobé Cini objem
poskytnutych fadnych a pfeklenovacich uvéri ze stavebniho spofeni cca 293 mld. K¢.
Je specifické zejména v poskytovani statni podpory, trokovych sazbach platnych po celou
dobu splaceni uvéru a moznosti uvér kdykoli splatit bez sank&nich poplatki. Pravé diky

statni podpofte a zhodnocovani vkladi se produkt mezi lidmi stal velmi oblibenym.

Hypote¢ni uvéry si samoziejmé také ziskaly mezi lidmi svou oblibu, zejména z divodu
nizkych trokovych sazeb a moznosti ¢ast ivéru vyuzit neucelové, tzn. pro jiné potieby nez
je financovani spojené s bydlenim. Specifické je pro hypotetni uvéry zajisténi provadéné
pomoci zastavniho prava k nemovitosti. Primérné urokova sazba hypoteénich uvért se ke

konci kvétna 2012 pohybovala na Grovni 3,68 %.

Nejdalezitéjsi ¢ast prace je soulasti praktické &asti, kde jsem se snaZila analyzovat
jednotlivé produkty stavebnich spofitelen a hypote¢nich bank. Nasledné je navzijem
porovnat a aplikovat na modelové piiklady konkrétnich typd klientd a jejich potieb
bydleni.

Zajemci o tyto produkty se nejcastéji zabyvaji predevsim o vysi urokovych sazeb. Chtéji
tak mit jistotu a stejnou vysi splatek z avéru nejlépe po celou dobu splaceni. V tom se ale
hypotecni uvery a uvéry ze stavebniho spofeni vyrazné lisi. Oproti urokim z uvéru ze
stavebniho spofeni, které jsou pevné po celou dobu splaceni, maji hypotecni Gvéry sazbu

garantovanou pouze po dobu fixace. Vyhodn€ji se nam samoziejmé jevi uvér ze
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stavebniho spofeni, ale pro mnoho klientd tomu tak neni. Cenou za pevnou uUrokovou
sazbu jsou potom vy$8§i mésicni splatky, jelikoZ doba splatnosti byva nizSi nez
u hypote¢nich uvért (7 - 13 let) a vySe miniméalnich mési¢nich splatek je stanovena
procentuelng z CC. Dal§i parametr, podle kterého se zajemci pii volb& produkti rozhoduji,
je moznost mimoiadnych splatek ¢i pred¢asného splaceni Gvéru bez sankci. Hypotecni
uveéry lze splacet pouze v obdobi zmény fixace urokové sazby, kdezto Gvery ze stavebniho
spofeni maZze klient splatit kdykoli a v jakékoli vy§i. Poslednim kritériem pfi rozhodovani
jsou poplatky. Za vedeni Givérového tctu ze stavebniho spofeni plati klienti ro¢ni poplatky
ve vysi cca 240 — 330 K¢&, naopak za vedeni uétu hypoteéniho Gvéru si banky uctuji
meésicni poplatky od 150 — 250 K&. Dalsi poplatky spojené s hypote€nimi uvéry €i uvéry ze
stavebniho spofeni jsou podrobngji rozebrany v kapitolach 4.1.3 a 4.2.3. Banky ¢i stavebni
spofitelny se stale vice snazi naldkat klienty na rizné sezonni akce, jako jsou nulové
poplatky za vyfizeni uvéru. Tato akce v soutasné dob& probiha napiiklad u Ceské
spofitelny. Nelze ale piesné vyvodit zavér, ktery z produkti je nejlepsi. Miizeme hovofit

pouze o optimalnich variantach za danych vychozich podminek.

V ¢&asti modelovych piikladi jsem se snazila vybrat konkrétni typy klientd a nejCastéjsi
ucely financovani bydleni. Na jejich zaklad& jsem chtéla Ctenaiim priblizit, jaky zpisob
financovani zvolit pfi vystavbé rodinného domu, koupi bytu a rekonstrukci nemovitosti.
Ve vsech pripadech se jednalo spiSe o vysoké investicni zaméry v rozmezi 1,5 mil. K¢ —
2,5 mil. K& a nejlépe vychazela varianta financovani pomoci hypote¢nich Gvéra.
V poslednim pfikladé dokonce v kombinaci se stavebnim spofenim, kdy se tak klientovi
nabizi moznost ¢ast ivéru umofit naspoienymi prostiedky ze stavebniho spofeni a tim si

ulevit od vysokych splatek nebo zkratit dobu splatnosti.

Pokud v budoucnu nedojde k néjakym vyraznym zménam v legislativé ¢i Gplnému zruSeni
statni podpory nebo danového zvyhodnéni, i toto uz tu bylo ze strany vlady navrhovano,
piedpokladam, ze zplsob financovani vlastniho bydleni pomoci hypote¢nich uvéru &i
avéru se stavebniho spofeni bude mit stale rostouci trend, nebot’ lidé skute¢né nemaji

dostatek vlastnich prostfedki na financovani takto vysoké investice do bydleni.
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cC Cilova &astka.

CMSS  Ceskomoravské stavebni spofitelna.

CNB  Ceské narodni banka.

CR Ceska republika.

CS Ceska spotitelna.

CSOB  Ceskoslovenska obchodni banka.

EU Evropska unie.

HB Hypoteéni banka.

HC Hodnotici €islo.

HZL  Hypotedni zastavni listy.

KB Komer¢ni banka.

LTV Loan to value, zastavni hodnota nemovitosti.
PU Preklenovaci avér.

RB Raiffeisenbank.

SFRB  Statni fond rozvoje bydleni.

SS Stavebni spofitelna.

SSCS  Stavebni spofitelna Ceské spofitelny
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PRILOHA PI: ZAKLADNI UDAJE O STAVEBNICH SPORITELNACH

. cBSkDITIOIEb‘SRa [
Ceskomoravska stavebni spofitelna, a. s. stavebni spofitelna ===
Na téchto zdkladech mizete stavét

Sidlo spolecnosti:  Vinohradska 3218/169, P.O.Box 117, 100 17 Praha 10

Zakladni kapital: 1 500 mil. K¢

Akciona¥i: Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. (55 %)
Bausparkasse Schwibisch Hall AG (45 %)

] 5 STAVEBNI
Stavebni sporitelna Ceské sporitelny, a. s. SPORITELNA

CESKE SPORITELNY

Sidlo spole¢nosti: ~ Vinohradska 180, 130 11 Praha 3
Zakladni kapital: 750 mil. K&
Akcionari: Ceska spotitelna, a.s. (95 %),
Bausparkasse der osterreichischen Sparkassen AG (5 %)

'

KN
Modr4 pyramida stavebni spofitelna, a. s. \\ MODRA PYRAMIDA
¢ N
. A STAVEBNI SPORITELNA

Sidlo spole¢nosti:  Bélehradska 128, 120 21 Praha 2
Zakladni kapital: 500 mil. K¢
Akcionari: Komeréni banka, a.s. (100 %)

Raiffeisen stavebni sporitelna a. s.

[_ # Raiffeisen _
"% STAVEBNI SPORITELNA

Sidlo spole¢nosti:  Konévova 2747/99, 130 45 Praha 3

Zakladni kapital: 650 mil. K&

Akcionari: Raiffeisen Bausparkasse Wien GmbH (90 %)
Raiffeisenbank a.s. (10 %)

'Y )

|

wustenrot

Wiistenrot — stavebni sporitelna a. s.

Sidlo spole¢nosti:  Na Hiebenech IT 1718/8, 14023 Praha 4

Zakladni kapital: 820 mil. K&

Akcionaii: Wiistenrot & Wiirttembergische AG, Stuttgart (55,92 %)
Wiistenrot Verwaltungs-und Dienstleistungen GmbH, Salzburg
(43,50 %)
Svaz ¢eskych a moravskych bytovych druzstev, Praha (0,40 %)
SBD Hradec Kralové (0,18 %)
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PRILOHA PIII: ZAKLADNI PARAMETRY STAVEBNIHO SPORENI
JEDNOTLIVYCH STAVEBNICH SPORITELEN K 30. 6. 2012

Urokova sazba z

Min. nasporeni

Stavebn( spofitelna Tarif Minimalni € vkladi c€ pro pridéleni
uvér
VARIANT 15
VARIANT 20 . )
50 000 K¢ 15%-3,15% 40 %
€Mmss VARIANT 25
VARIANT 30
GARANT 15 50 000 K¢ 1% 45 %
Rychla varianta
Modra pyramida Standardni varianta 50 000 K¢ 2% 40 %
Pomald varianta
SPORICI S041 2%
— - 40 %
Raiffeisen UVEROVY U121 50 000 K¢ %
e - 1%
UVEROVY U122 35%
Ceskd spofitelna Jednotny tarif 40 000 K& 2% 40 %
Optimalni specialni 50 %
Wiistenrot Optimalni financni 20 000 Ké 1% nebo 2,2 % 40 %
Optimalni kreditni 30%

! zékladni sazba vkladd 1,5 % + bonusy dle volby Spoficiho programu (Pravidelné spofeni, Flexibilni spofeni,
Bonusovy vklad, Prémie za vysoké vklady)




PRILOHA PIV: ZAKLADNi PARAMETRY RADNEHO UVERU ZE
STAVEBNIHO SPORENI U JEDNOTLIVYCH STAVEBNICH
SPORITELEN K 30. 6. 2012

- . Vys IO s Max. doba
Stavebn( Urokova sazba M'a x' VY€ | Min. mésfént splatka axd :
¢ Tarif e uvéru ( e splatnosti
sporitelna z uveru cé) Gvéru (% zcc) Wery
VARIANT 15 0,80 % 7 let
VARIANT 20 0,68 % 9 let
. 4,30 % 60%
CMSS VARIANT 25 0,60 % 11 let
VARIANT 30 0,56 % 12 let
GARANT 15 2,95 % 55% 0,80 % 7 let
Rychld varianta 5%° 0,75 %
Modra 5 . 3 Q
. Standardni varianta 4%,5% - 0,6%a0,9% 12 let
pyramida
Pomala varianta 3%,4%,5%° 0,75 %, 0,6 %, 0,45 %
SPORICI s041 4,90 % 60% " 0,50 % 13 let
Raiffeisen | UVEROVY U121 60 % 1% neuvadi
e 3,50 % ’
UVEROVY U122 65 % 0,60 % neuvadi
Cska Jednotny tarif 4,75 % 60 % 0,55 % 13 et
spofitelna
Optimalni specialni 50 % 0,60 % 7,5 roku
0,
Wiistenrot | Optimalni finanéni 3,1 % nezbo 60 % 0,70% 7,5 roku
4,9 %
Optimalni kreditni 70 % 0,70 % 9 let

" maximalné 3 mil. K& p¥i neprokazani piijma

%3,7 % pro vklady s 1% trocenim a 4,9 % pro vklady s 2,2% Grocenim

urokova sazba dle zvolené tarifni varianty a volby klienta
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PRILOHA PVI: ZAKLADNI UDAJE O HYPOTECNICH BANKACH

, CESKAS

Ceska spofritelna, a.s. -
SPORITELNA

Sidlo spole¢nosti:  Olbrachtova 1929/62, 140 00 Praha 4

Zakladni kapital: 15 200 mil. K&

Akcionari: EGB Ceps Holding (97,99 %)
Prioritni akcie vlastnéné prevazné mésty (1,57 %)
Ostatni (0,44 %)

.

i.“_i;

Ceskoslovenska obchodni banka, a. s.

Sidlo spolecnosti:  Radlicka 333/150, 150 57 Praha 5
Zikladni kapital: 5 855 mil. K¢
Akcionari: KBC Bank N.V_,Brusel (100 %)

GE Money Bank, a.s. GE Money Bank

Sidlo spolecnosti:  Vyskocilova 1422/1a, 140 28 Praha 4 - Michle

Zakladni kapital: 510 mil. K&

Akcionafi: GE CAPITAL INTERNATIONAL HOLDINGS CORPORATION
(100 %)

7% _Hypoteéni banka
Hypoteéni banka, a.s.

Sidlo spolec¢nosti:  Radlicka 333/150, 150 57 Praha 5
Zakladni kapital: 5 076 mil. K&
Akcionari: Ceskoslovenska obchodni banka a.s. (100 %)

Komercni banka, a.s. = K B

Sidlo spolecnosti:  Na Piikopé 33, 114 07 Praha 1

Zakladni kapital: 19 004 mil. K¢

Akcionari: Societe Generale S.A., Paris (60,353 %)
State Street Bank And Trust Company, Boston (6,053 %)
Ostatni akcionafi (33,594 %)




x Raiffeisen
BANK

Raiffeisenbank a.s.

Sidlo spole¢nosti:  Hvézdova 1716/2b, 140 78 Praha 4
Zakladni kapital: 9 357 mil. K&
AKcionari: Raiffeisen Bank International AG (51 %)
Raiffeisen Zentralbank AG (24 %)
RB Prag-Beteiligungs GmbH (25 %)

v UniCredit Bank

UniCredit Bank Czech Republic, a.s.

Sidlo spoleénosti:  Zeletavska 1525/1, 140 92 Praha 4
Zikladni kapital: 8 749 mil. K&
AKkcionari: UniCredit Bank Austria AG (100 %)

Yolksbank CZ, a.s.

v VOLKSBANK

Sidlo spolecnosti:  Na Pankraci 1724/129, 140 00 Praha 4 - Nusle
Zakladni kapital: 2 005 mil. K&
Akcionari: Volksbank International AG (100 %)

CE ]

wustenrot

Wiistenrot hypotecni banka a.s.

Sidlo spole¢nosti: ~ Na Hiebenech IT 1718/8, 140 23 Praha 4
Zakladni kapital: 920 mil. K¢&
Akeionari: Wiistenrot & Wiirttembergische AG (99,89 %)
Wiistenrot — stavebni spofitelna (0 %)
W&W Gesellschaft fur Finanzbeteiligungen mbH (0,11 %)
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PRILOHA PIX: BYTOVE POTREBY DLE ZAKONA O STAVEBNIM
SPORENI

Zakon €. 96/1993 Sb. o stavebnim spofeni ve svém §6 definuje bytové potieby nasledovng:

,» 1. Bytovymi potiebami ticastnika, ktery je fyzickou osobou, se pro icely tohoto zdkona rozumi

a) vystavba bytového domu, rodinného domu, nebo bytu ve vlastnictvi podle zvildsiniho
pravniho predpisu,

b) zména stavby na bytovy ditm, rodinny ditm nebo byt,

¢) koupé bytového domu, rodinného domu nebo bytu véemé rozestavéné stavby téchto domii
nebo bytu,

d) koupé pozemku v souvislosti s vystavbou nebo koupi bytového domu, rodinného domu nebo
bytu, vcetné rozestavéného bytového domu, rodinného domu nebo bytu, nebo s FeSenim
Jinych bytovych potfeb,

e) splacent clenského vkladu nebo podilu v pravnické osobé, jejimz je uicastnik clenem nebo
spolecnikem, stane-li se ui¢astnik ndjemcem bytu, poprFipadé bude-li mit jiné prévo uZivani
k bytu, v bytovém nebo rodinném domé ve viastnictvi této pravnické osoby,

f) zména stavby, iidriba stavby, nebo udrZovaci prace na

1. bytovém domé nebo rodinném domé, pokud jsou tyto ve vlastnictvi nebo
spoluvlastnictvi tucastnika nebo pravnické osoby, jejimZ je ucastnik clenem nebo
spolecnikem, a ucastnik je ndjemcem bytu v takovém bytovém domé nebo rodinném
domé, nebo uziva-li byt v uvedeném domé z jiného prdavniho divodu,

2. bytu ve viastnictvi nebo spoluviastnictvi podle zviastmiho pravniho predpisu, vietné
whrady podilu na zméné, udrzbé nebo udrZovacich pracich tykajicich se spolecnych
casti domu,

3. bytu v bytovém domé nebo rodinném domé, je-li ticastnik jeho ndjemcem, nebo uziva-li
byt z jiného pravniho diivodu, a stavebni prdce jsou provddény se souhlasem viastnika
bytového domu nebo rodinného domu, je-li takového souhlasu tfeba podle zvidastniho
pravaniho predpisu,

g) vyporadani spolecného jméni manzelit nebo vyporadani spoluviastnikii, popripadé dédicii v
pFipadé, Ze predmétem vyporadant je ihrada spoluviastického podilu na iicely uvedené v
pismenech a) az e) a pismenu h),

h) tithrada za prevod clenskych prav a povinnosti v druistvu, nebo za prevod podilu v
pravnické osobé, stane-li se ucastntk najemcem bytu, popFipadé bude-li mit jiné prdavo
uzivani bytu v bytovém domé nebo rodinném domé ve viastnictvi pravnické osoby, které se
prevod ¢lenskych prav a povinnosti nebo pievod podilu tykd,

i) Feeni bytové potieby uvedené pod pismeny c) a d) tiplatnym prevodem nebo prechodem
podle zvld§tntho pravniho predpisu,

J) pFipojeni bytového domu nebo rodinného domu, nebo domu s byty ve vlastnictvi podle
zvld§tniho pravntho predpisu k veFejnym sitim technického vybaveni, je-li tucastnik
viastnikem nebo spoluvlastnikem pripojované stavby,

k) splaceni ivéru, nebo piijcky pouzitych na financovani bytovych potieb uvedenych pod
pismeny a) az j) s vyjimkou pokut nebo jinych sankct.

2. Uucasinika, kterym je pravnicka osoba, se za pouZiti 1iivéru ze stavebniho sporeni na bytové
potfeby povaZuje pouZifi 1ivéru
a) na ucely uvedené v odstavci 1 pism. a) aZf) a i),
b) ke splacent tivéru nebo piijcky, pouZitych na financovani bytovych potreb, uvedenych v
odstavei 1 pism. a) aZ f) a i), nebo
¢) kvystavbé siti technického vybavent.

3. Bytova potieba uvedend v odstavcich 1 a 2 se musi nachdzet v Ceské republice.”
(PAY&SOFT, ©2003 - 2012)



