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ABSTRAKT

Tématem diplomové prace jsou ,,Moznosti externiho financovani potieb Ceskych
domaécnosti. Prace je rozd€lena na teoretickou a praktickou ¢ast. Teoreticka Cast prace se
zabyva stavebnim spofenim, uvéry ze stavebniho spofeni, pieklenovacimi uvéry ze
stavebniho spofeni, spotiebitelskymi Gvéry a v neposledni fadé hypotecnimi uvéry.
V tvodu praktické ¢asti prace je zhodnocena soucasna situace v CR v oblasti stavebniho
spofeni, spottebitelskych a hypote¢nich uvér. Poté jsou predstaveny konkrétni financni
produkty v oblasti stavebniho spotfeni, spottebitelskych a hypotecnich uvért. Financni
produkty jsou porovnany na modelovych ptikladech a jsou zformulovana zavérecna

doporuceni.

Kli¢ova slova: banka, stavebni spofeni, pteklenovaci Gvér, spotiebitelsky uvér, hypotecni

aver

ABSTRACT

Abstrakt ve svétovém jazyce

The diploma thesis deals with the theme "Possibilities of external financing of needs of
Czech households". The thesis is divided into the theoretical and practical parts. The
theoretical part of the thesis deals with building savings, building savings loans, bridging
loans from building savings, consumer credits and, last but not least, mortgage loans. The
practical part begins with the evaluation of current situation in the Czech Republic in the
field of building savings, consumer credits and mortgage loans is. Thereafter, individual
financial products are introduced in the fields of building savings, consumer credits and
mortgage loans. These financial products are compared for model examples and final

recommendations are expressed.

Keywords: bank, building savings, bridge loan, consumer loan, mortgage loan
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UvVOD

Potieba vlastniho bydleni patfi k zdkladnim lidskym potfebam, proto se problematika
bydleni tyka kazdého znas. Bytové potieby feSi hlavné mladi lidé, ktefi se chtéji
tzv. osamostatnit, odejit od rodict a bydlet sami, s postupem ¢asu a s ptichdzejici rodinou
tato potieba sili. Bytova politika je dilezitd pro stat, protoze zasahuje do dalSich oblasti
ekonomické a socidlni sféry. Stat podporuje bytovou politiku a poskytuje statni podporu ke
stavebnimu spofeni. VétSina lidi neni schopna financovat bydleni vlastnimi finan¢nimi
prostiedky, proto financuje bydleni prostfednictvim stavebnich spofitelen, stavebniho
spofeni a uvér ze stavebniho spotfeni, pfipadné pieklenovacich uvéri ze stavebniho
spofeni nebo 1idé financuji bydleni prostfednictvim hypotecnich uvért. Zaplacené uroky
z tveru ze stavebniho spofeni 1 z hypotec¢niho tvéru si mohou lidé odecist na danich, ale
jingm zpisobem nyni stat hypotecni uvéry nepodporuje. Lidé diive vice bydleli
v prondjmu, ale nyni vice preferuji pofizeni vlastniho bydleni nez bydleni v prondjmu,
ktery neni finanén¢ vyhodny. Financovani bydleni je rozhodnuti na dlouho doptedu
a klienti by toto rozhodnuti méli patficné promyslet. V pribéhu celého Zivota lidé musi
fesit financovani dalSich potieb at’ uz véci v domacnostech nebo pofizeni automobilu, i na
tyto potieby si lidé pujcuji financni prostfedky. Jednou z nejrychlejSich moznosti
financovani téchto potieb jsou spotiebitelské uvéry, proto se budu v této praci kromé
stavebniho spofeni, Uveéri ze stavebniho spofeni a hypote¢nich wvért zabyvat
1 spotiebitelskymi tvéry.

Cilem diplomové prace je na zaklad¢ vysledki analyzy jednotlivych finan¢nich produkti
nabizenych bankami vypracovat projekt financovani potfeb domaécnosti pro konkrétni
modelové klienty. Diplomova prace bude clenéna na teoretickou a praktickou c¢ast.
V teoretické cCasti prace bude provedena literarni reSerSe z oblasti stavebniho spofeni,
spotiebitelskych a hypotecnich uvért. V teoretické ¢asti prace se budu zabyvat stavebnim
spofenim a stavebnimi spofitelnami, statni podporou stavebniho spofeni a smlouvou
o stavebnim spofeni, uveéry ze stavebniho spotfeni. Poté se budu zaobirat spotiebitelskymi
a hypotecnimi uvéry, v oblasti hypotecnich Gvért se budu vénovat hypotecnim bankam,
zastavnimu pravu, hypoteénim zéastavnim listim, druhim hypoték a zvyhodnéni
hypote¢nich uvért. V tvodu praktické ¢asti prace bude zhodnocena soucasnd situace
v oblasti stavebniho spofeni, spotiebitelskych a hypote¢nich tuveérd. Poté budou
predstaveny konkrétni finan¢ni produkty pro financovani potteb Ceskych domacnosti

a bude vypracovan projekt financovani potieb domacnosti pro konkrétni modelové klienty.
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V zavéru prace budou shrnuty ziskané poznatky, dojde ke zhodnoceni vysledkil

dosazenych v praktické casti a budou zformulovana zavérecna doporuceni.
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CILE A METODY ZPRACOVANI PRACE

Téma diplomové prace reaguje na potiebu potizeni vlastniho bydleni ve spolecnosti
a pottebu financovani dalSich potieb domacnosti. Diplomovéa prace ma nékolik dil¢ich cilu,
prvnim dil¢im cilem je prostudovat literaturu a zpracovat literarni reSersi vztahujici se
k dané problematice, kterou je stavebni spofeni a Uveéry ze stavebniho spofeni,
spotfebitelské a hypotecni uvéry. Dalsim dil¢im cilem uz z praktické casti prace je
zhodnotit soudasnou situaci v CR v oblasti stavebniho spofeni, spotiebitelskych
a hypote¢nich uvért, tietim dil¢im cilem je pfedstavit konkrétni finanéni produkty pro
financovani potieb c¢eskych domécnosti, ctvrtym dil¢im cilem je zpracovat projekt
financovani potfeb domécnosti pro konkrétni modelové klienty a poslednim dil¢im cilem

je zhodnotit ziskané poznatky a zformulovat zavérecna doporuceni.

Tato diplomova prace se sklada z teoretické a praktické Casti. V teoretické ¢asti diplomové
prace jsem pro dosazeni prvniho dil¢iho cile diplomové prace zpracovala literarni reSersi
na feSenou problematiku a charakterizovala moznosti externiho financovani potieb
Ceskych domécnosti. Literarni reSerSi jsem zpracovavala pievdzné z Ceskych literdrnich
zdroju. V praktické ¢asti diplomové prace byly pouzity teoretické metody védecké prace
vyuzivajici metody analyzy, byla provedena analyza nabidky finan¢nich produktii
stavebnich spofitelen a bank nabizenych stavebnimi spofitelnami a bankami v oblasti
stavebniho spofeni, pieklenovacich uvéri ze stavebniho spofeni, spotiebitelskych
a hypotecnich uvéra. Nabizené produkty byly podrobné charakterizovany. Na zakladé
ziskanych informaci o finan¢nich produktech byla provedena komparace jednotlivych
produktli, byly vytvofeny modelové piiklady a byl zpracovan projekt financovani potieb
domaécnosti pro konkrétni modelové klienty. Pro zndzornéni tidaji o finan¢nich produktech
a pro porovnani produkti jsem pouzila tabulky, které jsem doplnila o slovni vyjadfeni.
Stavebni spofeni bylo porovnavano na zakladé celkoveé naspotfenych finanénich prostredkd,
uvérové produkty byly porovnany naopak na zdklade celkovych ndkladli na Gvér. Na
zaklad¢ syntézy a indukce byla provedena sumarizace vysledkti, zhodnoceny poznatky
a zformulovana zavérecna doporuceni. Vystupem diplomové prace je projekt financovani

potifeb doméacnosti pro konkrétni modelové klienty.

Informace do diplomové prace jsem ziskavala z informacnich letdkl a z webovych stranek
jednotlivych stavebnich spofitelen a bank, finan¢ni instituce maji na svych webovych

strankach informace o svych nabizenych produktech a nckteré banky také zde maji
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kalkulacky pro jednotlivé nabizené produkty. Banky jsem osobné navstivila, abych ziskala

dalsi potebné informace a konkrétni nabidky bank pro jednotlivé modelové situace.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky

12

I. TEORETICKA CAST
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1 DOMACNOSTI A JEJICH POTREBY

Stary obcCansky zakonik ¢. 40/1964 Sb., platny do 31. 12. 2013 ptesné definoval pojem
domaécnost nasledovné:,, Domacnost tvofi fyzické osoby, které spolu trvale ziji a spolecn¢
uhrazuji néklady na své potieby.” Z této definice vyplyvaji dva pojmové znaky, které
museji byt soucasné splnény, abychom mohli urcité spolecenstvi dvou a vice osob oznacit
za domadcnost. Prvnim takovym znakem je trvalost souziti a druhym pak spolecné
uhrazovani nakladii na své potieby. Pravni nauka pojem domacnost dale upiesnila jako
souziti dvou nebo vice osob ve spotiebnim spolecenstvi, v némz jednotlivi clenové
ptispivaji podle svych schopnosti a moznosti k uhrad¢ nakladii i k obstaravani spolecnych

potieb. (Epravo, © 2017)

Nyné&j$i novy obcansky zdkonik €. 89/2012 Sb. jiz presné¢ nedefinuje pojem domdacnost,
pouze pouzivd pojmy rodinna a spoleéna domacnost, které piesné nedefinuje. Cesky
statisticky urad definuje pro své potieby pojem hospodatici domécnost, tu definuje jako
domacnost, kterou tvofi bydlici osoby, které spole¢né hospodaii, tj. spolecn¢ hradi hlavni

vydaje domécnosti jako je strava, ndklady na bydleni. (Epravo, © 2017)

Domacnost 1ze oznacit jako spotiebitele, ktefi na trhu pofizuji statky, jimiz uspokojuji své
potieby. Domacnosti dale chapeme jako fyzické osoby. Domacnost lze definovat jako
souziti nékolika osob sdilejicich spolecnou domacnost, ktefi vzajemné hospodaii se svymi

finan¢nimi prostfedky a spolecné uspokojuji své potieby.

Vydaje domacnosti lze dé€lit na fixni a kontrolovatelné. Fixni vydaje 1ze ovlivnit velmi
obtizné. Typickymi fixnimi vydaji jsou platby rtznych typt pojistek (zivotni pojiSténi,
pojisténi majetku). Naproti tomu kontrolované vydaje lze ovliviiovat a sledovat je, mezi
tyto vydaje patii vydaje za obleceni, cestovani, zdbavu, jidlo. Jak zobrazuje niZze uvedeny
graf domacnosti nejvice pen€z vydaji na bydleni, vodu, energie (23 %), dale pak 21 % na
potraviny, 11 % dopravu, 10 % rekreaci a kulturu. Potfeby domacnosti rozliSujeme na

bytové potieby a bézné potiteby pro chod domécnosti.
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Spotieba domacnosti
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Graf 1 Spotfeba domacnosti

Zdroj: Vlastni zpracovani dle stranek CSU
Potieba vlastni bydleni dle Syrového (2004, s. 11) patii vedle potfeby jist k zdkladnim
lidskym potfebam. Bytové potieby fesi akutné hlavné mladi lidé, kteti se chtéji
tzv. osamostatnit, odejit od rodi¢i a bydlet sami, postupem casu mladi lidé zakladaji
vlastni rodinu, tak tato potieba sili. Mladd rodina si muze byt, dim koupit nebo
pronajmout. Nasledny prodej bytu a potizeni vétsiho bytu nebo domu jiz neni tak narocné
na kapital, protoze ziskdme penize prodejem plivodniho bytu. V diplomové praci se budu
zabyvat pofizenim vlastni nemovitosti. Stat prostfednictvim bytové politiky pfichazi
s riznymi formami statni podpory a snazi se pomoci lidem s feSenim vlastniho bydleni.

(Syrovy, 2004, s. 11,19)

Bytové potieby vymezuje zdkon ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmi, v platném znéni.
Bytovymi potitebami se dle tohoto zdkona rozumi vystavba, koup¢, udrzba nebo zména
stavby bytového (rodinného) domu, bytu, véetné koupé€ rozestavéné stavby, dale pak koupé
pozemku za predpokladu, Ze na pozemku bude zahajena vystavba bytové potieby do 4 let
od koupé pozemku. Bytovymi potifebami je také mysleno splaceni Clenského vkladu za
ucelem ziskani prdva najmu nebo jiného uzivani bytu, domu, udrzba a splaceni Gvéru,
pijcky pouzitych poplatnikem na financovani bytovych potieb. V neposledni fad¢ také
vypotadani bezpodilového spoluvlastnictvi manzeli nebo vypotadani spoludédict
v pfipadé, Ze predmétem vyporadani je thrada podilu spojeného se ziskanim bytu, domu.

(Cesko, 1992)
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Domacnosti stanovuji co, kdy, kde a v jakém mnozstvi koupi. Pokud domécnost nema
dostatek financnich prosttedkd ani zddné finan¢ni rezervy, poté miize odlozit spotiebu
a nasetiit si vlastni finan¢ni prostfedky napf. pomoci stavebniho spoieni nebo pokud
1 piesto si chce domacnost urcitou véc poridit, pak vyuziva pii financovani potieby urcitou
formu externiho financovani. Za externi zdroje financovani jsou povazovany ty zdroje,
které domacnosti ziskaji na financovani svého majetku od jinych subjektd, pfevazné od
bank a to formou uvért. Mezi zakladni avérové produkty pro financovani béznych potieb
domaécnosti patfi spotiebni véry, u kterych nemusime dokladat ucel pouziti Gvéru. Pro
feSeni bytové situace je nejvyhodnéjsi vyuziti néjaké formy uvéru, at’ uz uvéru ze
stavebniho spofeni nebo hypote¢niho uvéru, coz je rychlejsi cesta nez ¢ekani na naspoteni
dostatecného objemu vlastnich penéznich prostfedkti. Splatky uvéru jsou rozlozeny na
n¢kolik let, podle toho kolik lidé chtéji mésicné splacet. Nevyhodou uvért je platba trokd,
celkem zaplacend suma za Uvér vyznamné prevySuje kupni cenu pofizované véci.
V ptipad¢ vice uvérti se mize domacnost dostat do finan¢nich problémt, zejména pokud

néjaky ¢len rodiny ztrati zaméstnani.
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2  STAVEBNIi SPORENI

V této casti prace se budu nejprve zabyvat stavebnim spofenim a stavebnimi spofitelnami,
poté pravni Upravou stavebniho spofeni, jednotlivymi fazemi stavebniho spoieni,
podminkami ziskani statni podpory a v zavéru této Casti prace se budu zabyvat Gvery ze
stavebniho spofeni a pieklenovacimi Gvéry. Stavebni spofeni je v Ceské republice
popularni hlavné diky statnimu piipévku, stavebni spofeni mohou poskytovat pouze
stavebni spofitelny. Stavebni spofeni ma v Ceské republice uzavieno zhruba 6 miliont

klienta.

Stavebni spofeni je jedna z moznosti financovani vlastniho bydleni. Na stavebni spofeni
nelze nahlizet pouze jako na depozitni produkt, stavebni spofeni je tfeba chapat jako
pfijimani vkladi od ucastniki stavebniho spofeni, poskytovani UvérG ucastnikiim
stavebniho spofeni a poskytovani podpory ucastnikiim stavebniho spofeni pfi splnéni

stanovenych podminek. (Dvorak, 2005, s. 434)

Kasparovska (2010, s. 99) oznacuje stavebni spoteni za specificky bankovni produkt, ktery
kombinuje spofeni a tivérové financovani a spojuje je v jeden celek. Princip stavebniho
spofeni spociva v tom, ze ucastnik stavebniho spofeni po urcitou dobu spoii a po splnéni
predepsanych podminek ziskava zpét zirocené uspory a narok na poskytnuti Gvéru ze

stavebniho spofeni s mozZnosti financovat tak své bytové potieby.

Dle Novakové a Sobotky (2011, s. 170) je primarnim cilem stavebniho spofeni ziskani
prostfedkil na financovani bydleni (pomoci Uvéru), ale mnozi (pfevazna vétSina) klientd
vyuziva stavebni spoieni pouze jako spofici produkt s dobou likvidity minimalné 6 let,

v tomto ohledu Ize stavebni spofeni oznacit za dlouhodobou investici.

Stavebni spofeni je v Ceské republice upraveno zakonem ¢&. 96/1993 Sb., o stavebnim
spofeni a stani podpofe stavebniho spofeni a dale pak zakonem ¢. 586/1992 Sb., o danich
z ptijmi. Stavebnim spofenim se dle zakona o stavebnim spofeni rozumi pfijimani vkladi
od ucastnikli stavebniho spofeni, poskytovani uvérit Ucastnikiim stavebniho spotfeni
a poskytovani statniho piispévku (statni podpory) fyzickym osobam, které jsou ucastniky

stavebniho spofeni. (Kalabis, 2012, s. 146 — 147; Kasparovska, 2010, s. 99)

2.1 Stavebni sporitelny

Stavebni spofitelny jsou specifickym druhem spofitelen, spravuji kolektivné shromazdéné

vklady a poskytuji financni podporu v oblasti bytovych potteb svych klienti. Stavebni
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sporitelny slouzi jako nastroj k financovani bydleni, diivodem jejich zavedeni v roce 1993
do ceského bankovniho systému bylo jejich osvédCené fungovani v zahrani¢i. Zakladni
¢innosti stavebnich spofitelen je poskytovani stavebniho spoieni, mohou vSak také
poskytovat ucelové uvéry svym klientim (uvéry ze stavebniho spofeni a pieklenovaci
uvéry), prijimat (poskytovat) financni prostfedky od bank (bankdm), obchodovat
s finan¢nimi instrumenty, poskytovat zaruky a provadét platebni styk. (Belds, 2013,

5. 60 — 61)

Stavebni spofitelny se v Ceské republice fidi zédkonem ¢&. 21/1992 Sb., o bankach
a zakonem ¢. 96/1993 Sb. o stavebnim spofeni a statni podpoie stavebniho spofeni.
Stavebni spofitelnou mize byt v Ceské republice pouze banka, které bylo udéleno povoleni
dle zakona &. 21/1992 Sb., o bankach a pokud zaroveii bance udélila Ceska narodni banka
specialni povoleni (licenci) na stavebni spofeni, dalsi Cinnosti dle zakona o stavebnim
spofeni, stavebni spofeni mohou provozovat pouze jako specializované banky na zakladé
této zvlastni licence. Stavebni spofitelny jsou sdruzeny do Asociace Ceskych stavebnich

spotitelen. (Kalabis, 2012. s. 146 — 147, Belas, 2013, s. 60; Dvotak, 2005, s. 436)

Lidé wvyuzivaji dle Radové (2009, s. 103) stavebnich spofitelen k vyhodnému
a bezpecnému ulozeni penéznich prostfedki. Vklady klientd jsou pojistény ve vysi 100 %
castky stavebniho spofeni, maximalné vSak do 100 tisic eur na jednoho klienta u jedné

stavebni spofitelny. (Novakova a Sobotka, 2011, s. 172)

Stavebni spofitelny mohou umistovat doCasny piebytek finan¢nich prostfedkli do snadno
likvidnich a minimalné rizikovych aktiv, naopak nedostatek finan¢nich zdroji fesi

pUjé¢kami od jinych instituci na finanénim trhu. (Senkytova, 2010, s. 52)

Nasledujici tabulka zobrazuje bilanci stavebni spofitelny.
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Tab. 1 Bilance stavebni spofitelny

Aktiva Pasiva
uvery ucastnikiim stavebniho spotfeni (FO 1 | vklady ucastnikti stavebniho spofeni
PO) (v€. statni podpory a trok)

vklady u banky se sidlem v CR, jiného
¢lenského statu EU, pobocek zahrani¢nich

bank piisobicich v CR vklady od bank (i zahrani¢nich
5 5 bank), vklady pobocek zahrani¢nich
dluhopisy vydané CR (piip. CR za né bank a finan¢nich instituci
pievzala zaruku) nebo dluhopisy vydané
CNB

emise vlastnich dluhopist s max.
hypote¢ni zastavni listy splatnosti 10 let

dluhopisy vydavané ¢lenskymi staty EU,
centralnimi bankami téchto stati

majetkové ucasti v jiné stavebni
spotiteln¢

majetkové ucasti v PO zabyvajicich se
vystavbou domu

nemovitosti, jimz jsou zajistény pohledavky
spofitelny nebo urcené pro vykon jeji
¢innosti

zéaruky za avery, které je stavebni spofitelna
opravnéna poskytovat

Zdroj: Vlastni zpracovani dle Dvotéka, 2005, s. 124

2.2 Utastnik stavebniho spoieni

Ucastnikem stavebniho spofeni muze byt fyzickd osoba, kterd ma trvaly pobyt na Gzemi
CR a ma pridélené rodné Cislo (pfipadné obcan Evropské unie s pfidélenym rodnym
¢islem) nebo 1 pravnicka osoba se sidlem na tizemi CR a ptidélenym identifikaénim ¢islem.

(Kalabis, 2012, s. 147)

Ucastnikem stavebniho spofeni miize byt i osoba nezletil4, v takovém piipadé podepisuje
smlouvu zakonny zéastupce. U malych déti se smlouva o stavebnim spofeni milZe uzavfit
v okamziku, kdy dit¢ ma ptidéleno rodné ¢islo. (Radova, Dvotrdk a Malek, 2013, s. 113;
Novakova a Sobotka, 2011, s. 172)
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Pocet smluv na jednu osobu neni omezen, ale kazda fyzicka osoba ma narok na jednu
statni podporu. Pravnické osoby nemaji narok na statni podporu. Diive byly vynosy ze
stavebniho spofeni fyzickych osob osvobozeny od dané z piijmu, dnes jiz osvobozeny
nejsou. Podrobnéji se budu zabyvat statni podporou v kapitole statni podpora. (Palpanova,

2007, s. 274)

2.3 Smlouva o stavebnim sporeni

Stavebni spofeni se realizuje na zaklad¢ pisemné smlouvy o stavebnim spofeni, ucastnik
stavebniho spofeni svym podpisem vyjadii souhlas s obchodnimi podminkami dané
stavebni spofitelny a zavazuje se pravideln¢ vkladat uréity finan¢ni obnos. (Belés, 2013,

s.61)

2.3.1 Cilova ¢astka

Stavebni spofeni se uzavirad na tzv. cilovou ¢astku. Cilovou ¢astku voli ucastnik stavebniho
spofeni s ohledem na to, jaké jsou jeho preference, zda bude mit zdjem pouze spofit nebo

bude mit z4jem o poskytnuti uvéru. (Novakova a Sobotka, 2011, s. 171)

Cilova c¢astka je maximalni objem penéz, ktery mize ucastnik stavebniho spotfeni obdrzet
od stavebni spofitelny, naspoiené financni prostiedky nesmi piesdhnout cilovou ¢astku,
ucastnik spofeni mizeme spofit libovoln€ dlouho az do naspoteni stanovené cilové ¢astky.

(Belas, 2013, s. 61 — 62)

Cilova castka zahrnuje vklady tcastnika stavebniho spofeni vcetné pfipsanych trokd,
statni podporu a uroky od stavebni spofitelny a ptipadnou hodnotu tvéru ze stavebniho
spofeni. Pfipsané uroky 1 statni podpora jsou uroceny spolecné s vkladem. (Syrovy, 2004,

s. 27)

Struktura cilové castky stavebniho spofeni bez vyuziti Givéru ze stavebniho spofeni je
nasledujici = vklady ucastnika + uroky z vklada + statni podpora + troky ze statni podpory

—dan 15 % z ptipsanych troka

(Kasparovska, 2010, s. 102)

2.3.2  Urokové sazby

Ve smlouvé o stavebnim spofeni musi byt uvedena trokova sazba z vkladl a soucasné také

urokova sazba zUvéru ze stavebniho spofeni. Urokova sazba z vkladi a uvéri ze
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stavebniho spofeni je pevna po celou dobu platnosti smlouvy o stavebnim spofeni, proto se
posledni dobou snazi stavebni spofitelny vypovidat star§i smlouvy o stavebnim spofeni,
protoze tyto smlouvy jsou pro spofitelny nevyhodné (maji vysoké turokové sazby
z vkladl). Zakon ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni stanovuje, Ze rozdil mezi urokovou
sazbou zuvéri a urokovou sazbou z vkladii mize Cinit maximalné¢ 3 procentni body.

(Kalabis, 2012, s. 147; Syrovy, 2004, s. 30)

Urokovou sazbu z vkladi uvedenou ve smlouvé miiZze stavebni spofitelna jednostranné
zmeénit v piipadé, ze ucastnik po splnéni podminek stanovenych stavebni spofitelnou pro
poskytnuti uvéru ze stavebniho spofeni nabidku na poskytnuti ivéru nepfijme a ode dne
uzavieni smlouvy uplyne nejméné 6 let. Opravnéni k této zméné a zplisob stanoveni
zménéné urokové sazby z vkladii musi byt uveden ve smlouvé o stavebnim spofeni.

(Kasparovska, 2010, s. 100)

Urokové sazby z vkladii se u stavebniho spofeni se pohybuji okolo 1 % p.a. a niZe, dfive
byly urokové sazby vyssi, s pfictenim vyhod statni podpory a zanedbatelného rizika lze
stavebni spofeni oznacit za bezkonkuren¢ni finan¢ni produkt. Stavebni spofeni se Uroci
sloZenym turocenim, které je zaloZeno na principu vypoctu ,,arokll z trokd*. (Novakova

a Sobotka, 2011, s. 201)

2.3.3 DalSi nezbytné naleZitosti smlouvy o stavebnim sporeni

Smlouva o stavebnim spotfeni musi u fyzické osoby obsahovat prohlaSeni, Ze osoba zada
o pfiznani statni podpory. Toto prohlaSeni miiZze ucastnik v prib¢hu kalendainiho roku

jednou meénit. (Kalabis, 2012, s. 147)

Smlouva musi také obsahovat podminky, jejichz splnénim ziskéd klient narok na avér ze
stavebniho spofeni. Ve smlouvé jsou dale specifikované poplatky spojené se stavebnim
spofenim, konkrétné¢ se jednd o vysi jednordzového poplatku za uzavieni smlouvy
(poplatek se pohybuje okolo 1 % z cilové Castky), poplatek se rizni podle tarifni varianty,
dale se pak miize jednat o poplatek, ktery si stavebni spofitelna pravidelné Gctuje za vedeni

uctu stavebniho spoteni. (Palpanova, 2007, s. 274; Belas, 2013, s. 61)

Smlouvu o stavebnim spoteni lze i predasné vypoveédét, 1 kdyz nedoslo k dosazeni cilové
¢astky, v tomto piipadé¢ klient plati poplatek za pfedcasné ukonceni smlouvy. Vypovédni
lhtita je 3 meésice, piiCemz mésic podani vypoveédi se nepocitd. (Novakova a Sobotka,

2011, 5. 172)
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2.4 Cyklus stavebniho sporeni

Dle Kalabise (2012, s. 147) ma standardni cyklus stavebniho spoifeni fazi spofici a fazi
uveérovou. Doba spofeni (spofici faze) za¢ind dnem uzavieni smlouvy o stavebnim spoieni
mezi klientem a stavebni spofitelnou a kon¢i dnem uzavieni smlouvy o uvéru ze
stavebniho spofeni (poté faze tvérova) nebo vybeérem naspoiené Castky na tctu stavebniho
spofeni, nejpozdéji vSak dnem ukonceni smlouvy o stavebnim spofeni nebo zanikem

pravnické osoby jako ucastnika.
Ve spofici ¢asti stavebniho spofeni miize klient sledovat dva hlavni cile:

1. ziskat co mozna nejlepsi zhodnoceni uspor, nebo
2. ziskat Grokové vyhodny uvér na financovani bytovych potieb. (Syrovy, 2004, s. 23;
Radova, Dvotak a Malek, 2013, s. 112)

Kasparovska (2010, s. 100) uvadi jesté tieti fazi stavebniho spofeni a to c¢ast splaceni
uvéru.

Klient miize spofit bud’ v pravidelnych intervalech nebo formou jednorazovych vkladi.
Také je mozné vlozit vSechny prostfedky na ucet stavebniho spofeni jednorazové na
pocatku spofeni. Tohoto postupu se vyuziva zejména v ptipadé, pokud chceme dosahnout
rychlého p¥idéleni Gvéru ze stavebniho spofeni (piipadné preklenovaciho uvéru). Castka
prevysujici 20 000 K& se poté prevadi do dalsiho roku. Urok ze stavebniho spofeni se
pocitd podle skute¢ného poctu dni, po které penize na uctu lezely. (Syrovy, 2004,

s. 25 —26; Dvorak, 2005, s. 437)

2.5 Statni podpora

v

Podminky statni podpory urcuje zdkon ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni

podpofe stavebniho spofeni. (Cesko, 1993)

Chce-li vkladatel ziskat narok na vyplatu statni podpory, nesmi s vkladem nakladat
nejmén¢ po dobu Sesti let, stakto naspofenymi prosttedky mize vkladatel (Gi€astnik
stavebniho spoteni) libovolné nakladat, vyuziti takto naspotfenych prostiedkl neni ucelové.
Podporu ziskdva ucastnik, 1 pokud do Sesti let ode dne uzavieni smlouvy uzaviel smlouvu
o uvéru ze stavebniho spofeni a pouzije naspofenou castku a prostiedky z tivéru na bytové

potieby. (Kasparovska, 2010, s. 102 — 103)
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Statni podporu muiZe ziskat obdan Ceské republiky — fyzicka osoba (piipadné ob&an
Evropské unie, kterému bylo vydédno potvrzeni o pobytu na tizemi Ceské republiky)

s pridélenym rodnym ¢islem. (Kasparovska, 2010, s. 102)

Narok na statni podporu ma klient za cely kalendaini rok bez ohledu na to, ktery mésic

byla smlouva o stavebnim spofeni uzaviena. (Novakova a Sobotka, 2011, s. 172)

Celkovy soucet zaloh statni podpory ke vSem smlouvam ucastnika nesmi v piislusném
kalendainim roce piesahnout zakonem stanoveny limit. Kazdy klient (fyzickd osoba) ma

narok pouze na jednu statni podporu. (KaSparovska, 2010, s. 102)

Statni podpora je poskytovana ze statniho rozpoctu ve formé zaloh ucastnikiim, ktefi
splnili vySe uvedené zédkonné podminky. Statni podpora ¢ini 10 % z naspofené ¢astky
v piislusném kalenddinim roce (rocné€), maximalné vSak 2 000 K¢ z castky 20 000 K¢
(zména platna od 1. 1. 2011). Castka piesahujici 20 000 K& se po piiznani statni podpory
prevadi do nasledujiciho roku. Statni podpora je evidovana na vkladovém uctu a v dalsich
letech je uroCena. Na poskytovani statniho ptispévku dohlizi ministerstvo financi. Pokud
by klient nerespektoval Sestiletou délku cyklu, ztraci narok na statni podporu a ta by byla
vracena poskytovateli (ministerstvu financi). (Palpanova, 2007, s. 275; Radova, Dvotak

a Malek, 2013, s. 113; Cesko, 1993)

2.6 Uvér ze stavebniho sporeni

Uvér ze stavebniho spofeni je uéelovy uvér na bytové potieby, uvér je mozné pouzit dle
zékona o stavebnim spofeni na feSeni svych bytovych potieb, piipadné na feSeni bytovych
potieb osob blizkych (manzelka, sourozenec). Bytovymi potiebami se rozumi ziskani bytu,
ziskani stavebniho pozemku za G¢elem vystavby domu, zména, modernizace nebo udrzba
bytu, stavebni Uprava nebytového prostoru na byt, thrada zavazkid souvisejicich s vyse

uvedenymi ucely. (Radova, Dvotak a Malek, 2013, s. 114; Syrovy, 2004, s. 31)

Pokud by klient nepouzil uvér na uréené tcely, spoftitelna by pozadovala navraceni celkové
¢astky poskytnutého uvéru nebo ¢asti uvéru poskytnutého k jinym uceltim. (Kasparovska,
2010, s. 101)

Uvér poskytuji stavebni spofitelny. Vyse avéru ze stavebniho spofeni je rozdil mezi

sjednanou cilovou ¢astkou a uspotenou c¢astkou (vklady, statni podpora, uroky). (Radova,

Dvotak a Malek, 2013, s. 114; Syrovy, 2004, s. 27)
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Maximalni vySe uvéru je dana nabidkou stavebni spofitelny a jejimi tarifnimi variantami.
Nejcastéji se mizeme setkat s nabidkou tvéru ve vysi 60 % zcilové castky. Doba

splatnosti uvéru se pohybuje mezi 6 az 21 lety. (Syrovy, 2004, s. 27; Dvorak, 2005, s. 440)

Uvér ze stavebniho spofeni je charakterizovan niz$imi Grokovymi sazbami neZ jsou
obvyklé u spotiebitelskych uvérii a zdroven pevnymi urokovymi sazbami po celou dobu
splaceni, proto jsou tyto uveéry hojné vyuzivané. Obvykly urok z uvéru ze stavebniho
spofeni &ini okolo 2,9 % — 4 %. Urokova sazba je sjednana pii uzavieni smlouvy
o stavebnim spoieni a je fixni po celou dobu splatnosti véru. (Novakova a Sobotka, 2011,

s. 171; Dvotak, 2005, s. 440)

Zdrojem pro poskytovani uvért ze stavebniho spofeni a pieklenovacich uvéra ze
stavebniho spofeni jsou Uspory Uc€astnikli spofeni v podobé vkladi a uroka z vkladd,

statnich ptispévki, splatek z poskytnutych Gvéra. (Belas, 2013, s. 61)

Vyse splatky se u uvéru ze stavebniho spotfeni neda ovlivnit tak jednoduse jako v ptipadé
hypote¢niho uvéru, u Givéru ze stavebniho spofeni je vyse splatky déana tarifni variantou.
Stavebni spofitelny umoziuji jednordzové splaceni tvéru kdykoli bez jakykoliv sankci.

(Syrovy, 2004, s. 28)

2.6.1 Podminky pro poskytnuti ivéru ze stavebniho sporeni

Nérok na poskytnuti avéru ze stavebniho spofeni vznika klientovi pii splnéni podminek
uvedenych v zdkoné o stavebnim spofeni a splnéni podminek jednotlivych stavebnich

spofitelen. Pro pfidéleni tvéru ze stavebniho spofeni je tieba splnit nasledujici podminky:

1. Splnéni cekaci doby na Uvér ze stavebniho spofeni nesmi byt dle zdkona o stavebnim
spofeni kratsi nez 24 mésicu (klient se musi uc€astnit spofici fdze minimalné 2 roky),
ucastnik se musi po dobu stavebniho spofeni podilet na tvorbé zdrojt, z kterych je uveér
ze stavebniho spofeni poskytovan. (Kasparovska, 2010, s. 100)

2. Klient musi mit naspoten stanoveny podil z cilové ¢astky, hodnota podilu je stanovena
v obchodnich podminkach jednotlivych stavebnich spofitelen, pohybuje se obvykle
okolo 30 — 50 % z cilové Castky. Hodnota podilu je tvotfena vklady Ucastnika, statni
podporou a uroky z nich. Uspotena ¢éstka se statni podporou musi zpravidla €init 40 %

cilové castky. (Kasparovska, 2010, s. 100; Radova, Dvotdk a Malek, 2013, s. 113)
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3. Dale spotitelny provéiuji, zda ma klient dostatecné piijmy na splaceni uvéru, provadéji
tzv. scoring (standardizovany proces proveéifovani bonity klienta), klient musi prokéazat
uveéruschopnost, spofitelna mtize pozadovat zajisténi averu.

4. Klient musi dosdhnout urcitého hodnoticiho (také ohodnocovaného) ¢isla, které urcuje
zasluhy klienta na tvorbé zdroju stavebniho spofeni a klientiv ptfinos na tvorbé fondu

stavebniho spoteni. (Kasparovska, 2010, s. 100 — 101)

Hodnotici ¢islo urcuje kvalitu sporeni klienta, vyse ¢isla odrazi, jak dlouho penize lezi
u stavebni spofitelny a v jaké vysi. Hodnotici ¢islo roste s Casem, s vysi vkladu, s v€asnosti
vkladu (ten, kdo vlozi vS§echny prostfedky na pocatku spofeni, ma vyssi hodnotici ¢islo nez
ten, kdo vlozi penize az na konci roku), se zvolenou variantou (v rychlé varianté roste

hodnotici ¢islo rychleji nez ve varianté standardni nebo pomalé). (Syrovy, 2004 s. 26 — 27)

Zpisob vypoctu hodnoticitho (zhodnocovaciho) cisla je obsazen ve vSeobecnych
obchodnich podminkach stavebni spofitelny. Ohodnocovaci ¢islo byva nejcasteji zalozené

na souctu urokd, poté je ohodnocovaci ¢islo zjisténo podle nasledujiciho vzorce:

suma pripsanych arokt z vkladt

ohodnocovaci ¢islo = ———
cilova c¢astka

nebo ohodnocovaci ¢islo je zaloZzené na kumulativnim souctu zistatkli na ¢tu stavebniho
spofeni, poté pouzijeme nasledujici vzorec:

suma zustatkd na uc¢tu k rozhodnému dni

ohodnocovaci ¢islo = —
cilova castka

(Dvorak, 2005, s. 439)

2.6.2 Provérovani bonity klientii a zajiSténi uvéru ze stavebniho sporeni

Pokud stavebni spofitelna plij¢i svym klientiim penize, tak ocekava, Ze je budou pravidelné
mésicné splacet, proto provefuje pred poskytnutim Gvéru ze stavebniho spoifeni bonitu
svych klient. Stavebni spofitelna zjist'uje piijem svych klientl a poté se rozhoduje, zda
jejich pfijem je dostateCny na spldceni Gveéru a na obzivu klienta. Stavebni spofitelny
vétSinou pozaduji, aby klient mél na obzivu po odecteni vSech zavazkl 1,5ndsobek

zivotniho minima. (Syrovy, 2004, s. 32)

Kazdy uvér musi byt zajiStén pro piipad, Ze by nebyl splacen. Riziko umrti a trvalé

invalidity se fesi pojiSténim a vinkulaci pojistného plnéni ve prospéch banky. Vinkulace
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pojistky ve prospéch banky znamend, Zze pokud by doslo k pojistné udalosti, na vyplatu

pojistného ma narok banka. (Syrovy, 2004, s. 33)

Typické pro Gvéry ze stavebniho spofeni je zajiSténi véru pomoci rucitelti, rucitel musi
splnit obdobné podminky jako Zadatel, ruciteli mize byt 1 vice. Do castky 150 000 K¢
vétSinou stavebnim spofitelndm postaci jeden rucitel, u uvéru v objemu 150 000 K¢ az
300 000 K¢ jsou akceptovani dva zadatelé. Nad ¢astku 300 000 K¢ se jiz vétSinou pouziva
zastava nemovitosti, ktera se muze v piipad¢ nesplaceni prodat, zastava nemovitosti je

nejjistéjsi zajisténi. (Syrovy, 2004, s. 33; Belas, 2013, s. 62)

2.7 Preklenovaci uvér ze stavebniho sporeni

Stavebni spofitelny také nabizeji svym klientiim tzv. preklenovaci Gvéry (meziavéry), tyto
uvéry jsou vétsSinou sttednédobé nebo kratkodobé. Téchto pieklenovacich vérit mohou
vyuzit klienti, kterym jest¢ nevznikl fadny ndrok na uvér ze stavebniho spoifeni nebo
klienti, ktefi nespliiuji nékterou z podminek pro pfidéleni tivéru ze stavebniho spofeni.
Stavebni spofitelna neni povinna klientovi pfeklenovaci uvér poskytnout, klient nema na
preklenovaci uvér zadny pravni narok. Uvér je poskytnut béhem fize spofeni na
prechodnou dobu nez klientovi vznikne narok na uvér ze stavebniho spoteni. Poskytnuti
preklenovaciho Uvéru je obvykle vazano na naspofeni urcité¢ vyse cilové ¢astky (vétSinou
30 — 50 %). Pieklenovaci Givér miize byt poskytnut maximalné do vyse cilové Castky, vyse
pteklenovaciho ivéru je ur€ena rozdilem mezi cilovou €astkou a redlnym zistatkem na
spoficim uctu k uréenému datu. (Syrovy, 2004, s. 34; Belas, 2013, s. 62; Dvorak, 2005,
s. 438)

Pieklenovaci uvér se da Cerpat pred splnénim vSech podminek pro ptidéleni cilové Castky,
zpravidla se promiji podminka casu (promiji se 2 roky spofeni a splnéni hodnoticiho ¢isla).
Pteklenovaci Gvér musi byt pouzit ucelové podobné jako uvér ze stavebniho spoieni.
Pteklenovaci uvér se splaci jednordzové poskytnutim uvéru ze stavebniho spoieni, klient
plati pouze Uroky z pfeklenovaciho véru a ¢ekd na piidéleni cilové castky. Preklenovaci

uvér je tzv. refinancovan uvérem ze stavebniho spofeni. (Syrovy, 2004, s. 34)

Poskytnuti preklenovaciho uvéru je realizovano na zaklad¢ samostatné uvérové smlouvy
uzaviené pisemnou formou mezi bankou a ucCastnikem stavebniho spotfeni. Uvéroveé
podminky jsou odliSné od podminek Uvéru ze stavebniho spofeni. Urokové sazby

z pieklenovacich avérti jsou vyssi nez u fadného Gveru v rdmci stavebniho spofeni, ale
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obvykle jsou niz$i nez trzni urokové sazby napft. u spotiebitelskych uvérid. Vyse uroku se
odviji od toho, jak dlouho klient u stavebni spofitelny spofi, podle doby splatnosti Gvéru,
vyse cilové castky, vyse hodnoticiho cCisla, vySe zistatku a doby, ktera je potfeba pro
pridéleni c¢astky v meésicich. Stavebni spofitelna obvykle vyzaduje i1 zajiSténi uvéru.

(Kasparovska, 2010, s. 102; Dvotak, 2005, s. 438)

Poskytnutim pteklenovaciho Gvéru nekonci faze spoteni, ale ucastnik pokracuje ve spofeni
az do okamziku splnéni podminek pro fadny uvér ze stavebniho spofeni. (KaSparovska,

2010, s. 102)

Na obrazku nize je graficky zndzornén pieklenovaci uvér.

_ Sporeni
Uvér ze stavebniho
spofeni
_ Preklenovaci tuvér
Uzavreni smlouvy T T Prideleni cilove castky
o stavebnim spofeni splaceni preklenovaciho dveéru

Poskytnuti
preklenovaciho tvéru

Obr. 1 Preklenovaci aveér

Zdroj: Vlastni zpracovani dle stavebky.cz
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3 SPOTREBITELSKE UVERY

Za spotiebitelsky uvér lze povazovat uvér (nejcastéji bankovni) poskytnuty fyzickym
osobam, jehoZ splatnost je od nékolika mésict aZ po nékolik let. Uvér maze byt poskytnut
jako ucelovy nebo neucelovy, dale je poskytnut s urokovou sazbou, kterd se po dobu

splaceni ivéru neméni. (Kidwell, 2016, s. 421)

Uvér je prospésny pro jednotlivce nebo spole¢nost a pro banku je aktivum, protoZze bance
poskytuje pfijmy. Banky dosahuji zisku predev§im poskytovanim tvérd, ptiblizné 53 %
bankovnich aktiv je ve formé tvérd, 10 % bankovnich aktiv tvofi spotiebitelské tvery.
Uvéry jsou méné likvidni neZ jina aktiva, uvér se pfeméni na hotovost az po dob&
splatnosti Givéru, banka diive zpét penize neziska. Uvér ma vyssi pravdépodobnost selhani

nez jind aktiva. (Mishkin, 2012, s. 235 — 236)

Od 1. 12. 2016 nabyl ucinnosti novy zédkon o spotiebitelském uvéru ¢. 257/2016 Sb.,
o spotfebitelském uvéru, ktery nahradil dosavadni zdkon ¢&. 145/2010 Sb.,
o spotiebitelském uvéru. Zakon se vztahuje na vSechny typy uvéri, zapijcek a odlozenych
plateb, 1 na mikroptjcky do 5 000 K&, které¢ nebyly dosud regulované a neprovéiovala se
u nich uvéruschopnost (bonita klienta). Novy zédkon o spotiebitelském uvéru se také
aplikuje na uvéry na bydleni, coz ptredchazejici zdkon vylucoval. Z ptivodniho zakona
o spotiebitelském uvéru byly vynaty uvéry do vyse 5 tisic K& a uvéry vyssi nez

1 880 000 K¢&. (Srbecky, © 2016; Hajkova, © 2016)

Zakon o spotiebitelském tuvéru definuje spotiebitelsky uvér jako odloZzenou platbu,
penézitou zapijcku, Uveér nebo obdobnou finanéni sluzbu poskytovanou nebo

zprosttedkovanou spotiebiteli. (Cesko, 2016)

Spotiebitelsky tvér na bydleni je v zdkoné o spotiebitelském uvéru rozdélen na tii typy
uveérl:
e na Uver zajiStény nemovitou véci nebo vécnym pravem k nemovité véci, piipadné
¢asti nemovité véci
e na avér ucelové urceny zejména k nabyti nebo vystavbé nemovitosti

e na uvér poskytnuty stavebni spofitelnou podle zakona o stavebnim spoteni. (Cesko,
2016)
Novy zakon posiluje postaveni dluznika, vice chrani spotfebitele, umoznuje ptredcasné

splaceni uvért, klade dlraz na provétovani tvéruschopnosti u vSech Gveri a snazi se snizit
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mnozstvi exekuci. Novy zédkon umoznuje pouzit k zajisténi Gvéru pouze zastavni pravo,
uvér nelze zajistit sménou nebo Sekem. Zikon o spotiebitelském uvéru v § 122 jasné
vymezuje postup vetitele pii prodleni dluznika, vymezuje mozné nasledky pro dluznika.
Vétitel ma pravo na nahradu ucelné vynalozenych nakladii v souvislosti s prodlenim,
uroky zprodleni a smluvni pokutu. Smluvni pokuta nesmi pfesdhnout 0,1 % denné
z dluzné castky. Smluvni pokuta pak celkové nesmi presahnout 0,5 nasobek celkové vyse
uvéru (50 % tuveru), pricemz maximalni ¢astka je stanovena na 200 000 K¢. Zakon vice
omezuje véfitele pii vykonu zastavniho prava, nemovitost (zastavu) lze zpenézit az po
uplynuti 6 mésicii od oznameni o zapoceti vykonu zastavniho prava, do uplynuti této lhity
ma dluznik moznost uvér splatit. Dluznik také mlize sdm prodat nemovitost za tcelem

splaceni svého dluhu, véfitel mu v tom nemtize branit. (Srbecky, © 2016; Cesko, 2016)

Zakon o spotiebitelském uvéru také urcuje u spotiebitelského tvéru na bydleni zajisténého
nemovitou véci, ze zastavni pravo je limitovano proporcionalné vzhledem k hodnoté
predmétu zajisténi, tak ze se zastavni pravo a hodnota nemovitosti nesmi ocitnout v ,,zcela
zjevném nepomeéru.” Dle § 112 zékona €. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru je ,,zcela
zjevny nepomér povolen v piipade, ze koup€ nebo zachovani vlastnictvi predmétu zajisténi
je financovano spotiebitelskym uvérem jinym nebo na bydleni zajisténim timto

predmétem.* (Srbecky, © 2016)

Zakon ¢. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru dava v ptipadé uvéru na bydleni lhitu na
rozmysSlenou v délce 14—ti dnt, kdy musi véfitel garantovat znéni ndvrhu smlouvy a nesmi
ho ménit, zruSit ani odvolat. Pokud v¢fitel s ndvrhem smlouvy souhlasi, musi véfitel
s klientem bez zbyte¢ného odkladu uzavtit smlouvy podle téchto podminek. (Hajkova,

©2016)

Novy zdkon o spotiebitelském uvéru se neaplikuje na pravni poméry vzniklé pred
ucinnosti nového zékona s urcitymi vyjimkami. U uv€rd na bydleni se nova pravidla
vztahuji i na smlouvy pfed uc€innosti tohoto zadkona, ale az v dal§im obdobi fixace Grokové
sazby. U pied¢asného splaceni tivéru nyni plati vyhodnéj$i podminky pro spotiebitele
oproti pfedchdzejici pravni upravé, novy zdkon umoziuje snazs$i a levngjsi predCasné
splaceni Givéru. Uvér miize spotiebitel kdykoliv predéasné splatit, véFitel mize spotiebiteli
nauctovat poplatek jen ve vysi ucelné vynalozenych nakladi, které¢ vznikly v souvislosti
s pfedCasnou splatkou uveéru. Zcela bez poplatku lze avér splatit v ptipade tézké Zivotni
situace (umrti, nemoc, invalidita). Poskytovatel uvéru na bydleni s pevnou urokovou

sazbou s fixaci od jednoho roku musi klienta informovat o navrhu nové sazby na dalsi
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fixaéni obdobi nejméné 3 mésice pred zménou sazby. Uvér na bydleni lze splatit do 3
mésict od oznameni nové Uverové sazby véfitelem a také lze splatit max. 25 % jistiny
kazdorocné¢ meésic pred vyro¢im smlouvy. V piipad¢ predCasné splatky v souvislosti
s prodejem zastavené nemovitosti miize poplatek za predCasné splaceni €init nejvyse 1 %
z pted¢asné splatky, maximaln¢ 50 000 K¢. Splaceni celé hypotéky je umoznéno pii
prodeji nemovitosti, pokud smlouva trvala alesponi 2 roky. U klasickych spotiebitelskych
uvérl zistava nadale v platnosti, Ze za pfedcasnou splatkou spotiebitel zaplati max. 1 %
z hodnoty Gvéru, pokud do konce splatnosti uvéru zbyva doba delsi nez 1 rok, 0,5 % pokud

do splatnosti zbyva doba kratsi nez jeden rok. (Srbecky, © 2016; Hajkova, © 2016)

Pted uzavienim uvéru musi vétitel spotfebitele fadné informovat. Poskytovatel uvéru je
povinen klienta informovat o celkové nakladovosti Gvéru v pevné dané struktufe. Zadatel
je tedy schopen jednoduse zjistit, kolik za Gvéer ve skuteCnosti zaplati, a posoudit nabidky
konkurenénich bank. Pokud dojde k poruseni informaéni povinnosti plati, Ze je uvér Gro¢en
pouze repo sazbou vyhlasovanou CNB, pokud ve smlouvé o Gvéru neni sjednana sazba
nizsi. (Hajkova, © 2016)

V souhrnné novele €. 258/2016 Sb., kterou se méni n€které zakony v souvislosti s pfijetim
zakona o spottebitelském uvéru, se rusi moznost fesSeni sporti u smluv ze spotiebitelskych

uvéri arbitrazemi prostrednictvim rozhodcti. Nové budou tyto spory rozhodovat vyhradné

soudy. (Hajkova, © 2016)

Novy zékon zakazuje u vSech spotiebitelskych uvért poskytovateli nebo zprostfedkovateli
vyzadovat jakoukoliv platbu jesté¢ pied uzavienim smlouvy o Uvéru, pokud se nejedna
o platby dani, spravnich nebo podobnych poplatki nebo ucelné vynalozené naklady na
ocenéni predmétu zajiSténi (poté musi byt bez zbytecného odkladu vydan posudek
o hodnoté nemovitosti). Zakon zakazuje, aby zprostfedkovatel Gvéru pobiral odménu za
zprostiedkovani uvéru zaroven od klienta i od poskytovatele uvéru, zprostiedkovatel tedy
nesmi zastupovat klienta a soucasné i véfitele. Pokud pied poskytnutim uvéru poskytovatel
uvéru fadné neproveéii uveruschopnost klienta, je smlouva u Gvéru neplatnd (rozhodne
o tom soud), coZ miZe klient namitnout do 3 let od uzavieni smlouvy, v takovém ptipadé
klient nebude platit Zadny Urok z Givéru a zaplacené Groky mu musi véfitel vratit, jistinu
bude pak spotiebitel splacet podle svych moznosti. VySe piijmil a vydaju klienta, prodleni
byt diivodem pro neschvaleni uvéru. Proto poskytovatelé¢ uvéri musi mit pfistupy do

registrii. (H4jkova, © 2016)
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V zakoné o spotiebitelském uvéru je uveden vzorec na vypocet ro¢ni procentni sazby

naklad (RPSN) nasledovné:

m m’

Y Gl +X)™ =3 Dyl +X)™

k=1 I=1
kde:

X je ro¢ni procentni sazba nakladd,

m je Cislo posledniho Cerpani,

k je Cislo Cerpani, proto 1 <k <m,

Cx je castka Cerpani k,

tk je interval vyjadfeny v letech a zlomcich roku mezi datem prvniho Cerpani a datem
kazdého nasledného Cerpani, proto t; = 0,

m' je Cislo posledni splatky jistiny nebo nakladd,

1 je ¢islo splatky jistiny nebo nakladd,

D je vyse splatky jistiny nebo nakladu,

s je interval vyjadieny v letech a zlomcich roku mezi datem prvniho Cerpani a datem kazdé
splatky jistiny nebo nakladtl. (Cesko, 2016)

Roc¢ni procentni sazba nakladi predstavuje zakladni ukazatel ceny uvéru, diky tomuto
ukazateli se miize spotiebitel orientovat v nabidkach uvéri, zakon o spotfebitelském tvéru
uklad4 povinnost informovat spottebitele o vys§i RPSN (musi byt uvedeno ve smlouvé
o uvéru). RPSN v sob¢ zahrnuje cenu tvéru a dalsi poplatky spojené s ivérem jako jsou
poplatky za uzavieni smlouvy, poskytnuti Givéru, spravu a vedeni tivérového Gctu, pojisténi
schopnosti splacet a dal§i. RPSN byva v praxi vys§i nez ro¢ni Urokova sazba. DalSim
ukazatelem pro porovnani uvéri miize byt koeficient navyseni, urokova sazba je nejcastéji
stanovovana na ro¢ni bazi (p. a.). (Pololanik, © 2016)

Do platnosti nového zakona o spotiebitelském uvéru poskytovatelé nebankovnich uvéra
nepodléhali prakticky Zadné regulaci, stacilo jim Zivnostenské opravnéni. Nové musi mit
poskytovatelé¢ a zprostfedkovatelé uvérd licenci od CNB (musi mit pozadovanou
odbornost, minimalné maturitu a musi se nechat pfezkouset ze znalosti finan¢niho trhu)
a nebankovni poskytovatele Uveéri musi mit pocatecni kapitdl minimalné ve vysi
20 miliont K¢ (v dob¢€ podani zadosti). Ten kdo byl pfed nabytim t¢innosti nového zékona
opravnén poskytovat spotiebitelsky uveér na zaklad¢ Zivnostenského opravnéni, mize na
zékladé Zivnostenského opravnéni poskytovat uvéry do doby nez CNB rozhodne o udéleni

opravnéni k poskytovani spotiebitelskych tvérd, nejdéle vSak do 18-ti mésicli ode dne
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nabyti ucinnosti zdkona o spotiebitelském uvéru (do 31. 5. 2018), pokud podal zadost do
3 mésicti ode dne nabyti u¢innosti zakona, uplynutim této lhiity opravnéni zanika. Ceska
narodni banka ud¢€li opravnéni k Cinnosti nebankovniho poskytovatele spottebitelského
uvéru s platnosti na pét let s moznosti prodlouzeni. Dohled nad zprostiedkovateli ma nyni
CNB, ktera vede i registr viech subjektll, ktery je vefejné piistupny, diive poskytovani
Gvért dozorovala pouze Ceska obchodni inspekce. CNB miize ulozit pokutu aZ do vyse
20 miliont K¢ za Spatné posouzeni tvéruschopnosti klienta. (Hajkova, © 2016; Schejbal,

©2016)

Nejjednoduseji 1ze ziskat uvér u banky, u které ma klient vedeny bézny ucet. Pii Zadosti
o poskytnuti spotfebitelského uvéru banka pozaduje po klientovi ptedlozeni obvykle dvou
dokladii totoZnosti a dokladu o trvalém piijmu, potvrzeni zaméstnavatele nebo diichodovy
vymeér, v ptipadé podnikatele dafiové pfiznani za posledni zdatiovaci obdobi. Déle banka
muze pozadovat dokumenty k zajisténi tivéru nebo zivotni nebo jiné pojisténi. (Kalabis,

2012, s. 120)

Kazdd smlouva o uvéru musi mit pisemnou formu a musi obsahovat nésledujici
ustanoveni: identifikaci obou smluvnich stran (banky a klienta), charakteristiku a vysi
uveéru, vysi urokt a poplatkti, zplisob Cerpani uvéru (jednorazové nebo postupné Cerpani),
zpusob splaceni uvéru (ptipadné specifické podminky pro splaceni tvéru), zajisténi Gveru
a podpisy smluvnich stran a zavérecnou klauzuli o platnosti a t¢innosti avérové smlouvy.

(Kalabis, 2012, s. 129)

3.1 Stanoveni urokové sazby

Urokova sazba spotiebitelského tivéru mize byt stanovena prostiednictvim nakladového

modelu nasledovné:

Vysledna urokova sazba = irokové néklady banky na ziskdni zdroji + netirokové ndklady
banky (napf. mzdy zaméstnancli banky) + rizikova prémie z titulu mozného nesplaceni
uvéru + rizikovéa prémie z titulu dlouhodobé splatnosti tivéru + pozadovana ziskova marze

banky

Vliv na vysi arokovych sazeb mé cena penéz, ktera se odviji od zakladnich trokovych

sazeb na trhu. Tabulka niZe zobrazuje aktudlni vy3i zakladnich urokovych sazeb v CR.
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Tab. 2 Zakladni urokové sazby

urokova sazba
2tydenni repo sazba 0,50 %
diskontni sazba 0,05 %
lombardni sazba 1,00 %
povinné minimalni rezervy 2,00 %

Zdroj: Vlastni zpracovani dle CNB

Tab. 3 Vyvoj 2tydenni repo sazby

rok 2tydenni repo sazba
2010 0,75 %
6/2012 0,50 %
10/2012 0,25 %
11/2012 0,05 %
8/2017 0,25 %
11/2017 0,50 %

Zdroj: Vlastni zpracovani dle CNB
Vyslednd urokova sazba je determinovana strategickym zaméfenim a aktudlni
uplatiiovanou marketingovou strategii ve vztahu k jednotlivym trznim segmentim,
respektive nabizenymi produkty, konkurenci, dosahovanou rentabilitou komercni banky,
rizikovosti a dobou trvani bankovniho obchodu, kvalitou klienta a kvalitou
zabezpecovacich prostfedkl. Vyssi rizikovost obchodu znamena vyssi urokovou sazbu.
Kwvalita klienta a kvalita zabezpecovacich prostiedkii (ruceni) potenciondlné snizuji vysi

urokové sazby. (Belés, 2013, s. 264)

3.2 Uvérové registry

S rstem objemu spotiebnich uvért vznikala potieba databaze klientt, ktefi jsou rizikovi
a nespléaceji uvéry, coz bylo podnétem pro vznik uvérovych registri. (Poloucek, 2013,
s. 241)

Obchodni banky k rozhodovani o tom, zda klientovi poskytnou poZadovany uvér,
vyuzivaji Gvérové registry. Uvérovy registr je databaze fyzickych osob — obgantl,
fyzickych osob — podnikateld i pravnickych osob, ktefi jsou spojeni s poskytnutym
uvérem. V registrech se eviduji uvéry poskytnuté bankami i jinymi finan¢nimi institucemi.
Cilem vedeni uvérovych registrii je zamezit poskytovani uveéri nebonitnim klientim.
V zakladu se Gvérové registry €leni na uvérové registry pozitivni, které obsahuji pozitivni

1 negativni informace o platebni moralce vSech klientl, kterym byl poskytnut tvér
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a uvérové registry negativni, které obsahuji pouze takové klienty, ktefi maji Spatnou

platebni moralku z hlediska poskytnutého uvéru. (Kalabis, 2012, s. 124)

Uvérové registry umoziuji zrychlit proces posuzovani zadosti o Gvéry a klient také mize
byt zvyhodnén niz§i trokovou sazbou z poskytnutého uvéru diky pozitivni uvérové
historii. Podle uvérovych registra lze také posoudit, zda jsou tvéry pro klienta vzhledem
k jeho celkovym piijmim tnosné. Uvérové registry obsahuji identifikaéni tidaje klienta, ve
svych databazich shromazd'uji informace o bonit¢ klienta a ivérovou historii klienta (tdaje
o poskytnutych, splacenych a nesplacenych uvérech). (Kalabis, 2012, s. 124; Poloucek,
2013, s. 241)

Zakon ¢. 21/1992 Sb., o bankach umoznil vznik Centralniho registru uvérti vedeného
Ceskou narodni bankou, k informacim v tomto registru maji pfistup pouze banky, tento
registr ma specifické postaveni. Centralni registr uvérl je informacni systém, ktery
soustfed’uje informace o uvérovych zavazcich fyzickych osob podnikatelti a pravnickych
osobach. Na zaklad¢ tohoto registru se banky mohou bez souhlasu klienta vzajemné
informovat o bankovnim spojeni, identifikatnich udajich, o majitelich wctd
a o zdlezitostech, které vypovidaji o bonit¢ a divéryhodnosti jejich klientd. Do tohoto
registru se zapisuji i potencialni zavazky klienti napt. i kontokorenty, debety na béznych
uctech nad stanoveny limit. Dale existuji i dalsi uvérové registry, ale pro poskytnuti iidaji

do téchto registri je nutny souhlas klienta. (Kalabis, 2012, s. 125, 127)

V CR dale funguje Bankovni registr klientskych informaci (BRKI), ktery piinasi informace
o bankovnich zavazcich fyzickych osob a fyzickych osob podnikatelii a Nebankovni registr
klientskych informaci (NRKI), ktery poskytuje informace o zavazcich vii¢i nebankovnim
subjektiim, tento registr slouzi pfedev§im leasingovym a splatkovym spole¢nostem. Od
roku 2006 je umoZnéna vymeéna informaci mezi nebankovnim a bankovnim registrem

klientskych informaci. (Poloucek, 2013, s. 241)

Oba uveéroveé registry obsahuji pozitivni 1 negativni informace o platebni moraln¢ a bonité

klient bank. (Smyc¢ka, 2007, s. 100)

3.3 Pojisténi bankovnich avéra

Banky vyzaduji pojisténi zastavované nemovitosti (pojiSténi majetku proti zivelnym

a jinym rizikim), ktera je pfedmétem hypotecniho Gvéru a jeho vinkulaci ve prospéch
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banky, nekdy také uzavieni zivotniho pojisténi ve prospéch banky. (Kasparovska, 2010,

s. 144)

Zakon zakazuje tzv. vazany prodej — poskytovatel véru nesmi uzavieni smlouvy o tvéru
podminovat sjednanim smlouvy o doplilkkové sluzbé, musi souCasné nabizet moZnost
sjednani avéru bez dopliikové sluzby. Pokud véfitel podminiuje smlouvu o tvéru sjednanim
pojistky, nesmi vybrat konkrétniho poskytovatele pojistky, na vybér poskytovatele ma
narok klient. Vazany prodej se nevztahuje na pojisténi vozidla, kterd je spotiebitelskym
uvérem financovano, stavebni spofeni a na bezplatny bézny nebo spofici ucet, odkud se

bude uvér splacet. (Hajkova, © 2016)

Ptipadné pojistné plnéni by bylo vyplaceno bance, banka miize zadat vinkulaci pojistné

sumy maximalné do vyse jeji pohledavky. (Belds, 2013, s. 513)

Také lze pojistit schopnosti klienta (fyzické osoby) splacet poskytnuty bankovni uvér,
nejcasteji se jedna o splaceni hypote¢niho véru nebo tivéru ze stavebniho spofeni na vyssi
¢astku. V nékterych ptipadech lze pojistit i schopnost splacet spotiebitelsky uvér. Jedna se
o povinné volitelnou doplitkovou sluzbu. Muze se jednat o pojiSténi pro piipad ztraty
zaméstnani, kdy je vyplacena denni ndhrada ve vysi stanovené klientem v ptipadé pracovni

neschopnosti. (Kalabis, 2012, s. 134 — 135)
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4 HYPOTECNI UVERY

V této casti prace se budu zabyvat hypote¢nimi Gvéry a bankami, zastavnim pravem,

hypotecnimi zastavnimi listy a uvedu druhy hypoték.

Hypotecni bankovnictvi se vratilo do ¢eského bankovniho systému v roce 1990, kdy zékon
o dluhopisech vymezil hypote¢ni zastavni listy a hypotecni uvéry, ale k praktickému
rozvoji hypote¢niho bankovnictvi dosSlo pozd€ji kvuli nedostatecné¢ upravenému
zastavnimu pravu, neexistenci statni podpory hypotecniho uveérovani a nedostatecné

rozvinutému kapitalovému trhu. (Dvotak, 2005, s. 126)

Kdyz jsou urokové sazby u hypoteCnich uvéri vysoké, lidé se zdrahaji pofidit si nové
bydleni, lidé si nechtéji pljcovat penize za ucelem financovani nového bydleni pfi
vysokych trokovych sazbach. Lidé také nerefinancuji stdvajici hypotéky, protoze by
museli platit za novou hypotéku vyssi urokovou sazbu. Splatky hypoték jsou také

pomalejsi nez obvykle. (Kidwell, 2016, s. 291)

Zpo&atku nebyly hypoteéni uvéry v Ceské republice pfili§ znamé a jejich vétsimu rozvoji
branily vysoké Urokové sazby, urokové sazby u hypotecnich Uvért klesaly, proto se
hypoteéni avéry staly vice rozsifené. Urokové sazby hypoték klesly od roku 1998
z nepiedstavitelnych 14 % aZ na historické minimum 1,77 %. V soucasné dobé jiZ urokové
sazby rostou, primérna Urokova sazba u hypoték se pohybuje nad 2 %. S rostoucim
zajmem o hypotéky stoupaji 1 objemy hypotecnich uvérh, v kvétnu 2016 si lidé sjednali
hypote¢ni Gvéry v celkovém objemu 20,702 miliardy korun, tim byl pfepsan dosavadni
rekord. V pruméru si lidé pujcovali ¢astku 1911 376 K¢. Banky se snazi naldkat klienty

predevsim na delSi dobu fixace a tim stabilizovat portfolio uvéra. (Hrusova, © 2016)

Zakladni princip hypotecniho bankovnictvi spo€iva v ziskdvani zdroji emisi (vydavanim)
hypote¢nich zastavnich listli a jejich poskytovani formou hypotecnich uvért. Hypotecni
banky takto ziskavaji prostiedky pro poskytovani hypotecnich uvért. (Dvotak, 2005,
s. 127)

Hypote¢ni tvéry lze také financovat ostatnimi bankovnimi zdroji (dlouhodobymi
primarnimi depozity nebo plijckami od jinych bank), v tomto ptipad€ postaci poskytovateli
hypoteénich uvéri licence k bankovnimu podnikani od CNB (Kagparovska, 2010, s. 130,
137)
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Hypote¢ni uvér je jeden ze zakladnich piliid financovani vlastniho bydleni, patii

ke klasickym bankovnim produktim. (Radova, Dvorak a Malek, 2009, s. 170)

Hypotecni uvéry jsou dlouhodobé Gveéry zajisténé zastavnim pravem k nemovitosti. Vice
nez polovina hypotecnich prostfedkii je uréena na financovani rodinnych domt, zbytkem
prosttedkl se financuji byty, podnikatelsky majetek, budovy a zemédélské stavby.
(Kidwell, 2016, s. 17)

Problematika hypote¢niho bankovnictvi je v Ceské republice feSena zejména v zakoné
¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech. Hypote¢ni uvér je vtomto zdkoné definovan jako
dlouhodoby uvér na investice do nemovitosti na tzemi Ceské republiky, na jeji vystavbu
nebo pofizeni, jehoz splaceni je =zajiSténo zastavnim pravem k této nemovitosti
(1 rozestavéné nemovitosti, kterd je zapsand jako rozestavéna v katastru nemovitosti, musi

mit postaveno alespoil jedno nadzemni podlaZzi pro zépis do katastru) nebo jiné nemovitosti

urc¢ité hodnoty. (Kalabis, 2012, s. 111; Kasparovska, 2010, s. 135, 137)

Od 1. 12. 2016 nabyl ucinnosti novy zédkon o spotiebitelském uvéru ¢. 257/2016 Sb.,
o spotiebitelském uvéru, ktery se také vztahuje na Gvéry na bydleni, coz predchazejici

zakon vylucoval. Tomuto zakonu jsem se blize vénovala v pfedchdzejici kapitole.

S hypote¢nimi Gvéry je spojen zvlaStni typ Urokového rizika. Kdyz jsou tUrokové sazby
nizké, mnoho lidi refinancuje star¢ hypotéky novymi hypotékami s niz§imi urokovymi

sazbami a splaci ztstatek hypotéky diive. (Kidwell, 2016, s. 291)

4.1 Hypotecni banky

Model ceského hypote¢niho bankovnictvi neni na rozdil od stavebnich spofitelen zaloZen
na institucionalné samostatnych finan¢nich institucich. Hypote¢ni Givéry mohou poskytovat
vSechny banky na zakladé¢ bankovni licence, na poskytovani hypotecnich Gvérti banky

nepottebuji zadné zvlastni povoleni. (Dvotak, 2005, s. 126 — 127)

Za hypotecni banky lze povazovat ty banky, které maji licenci na emisi hypotecnich
zastavnich listd, mohou to byt banky univerzalni i banky specializované. Specializované
banky vétSinou nabizeji kvalitngj$i sluzby a jsou schopny dosahnout uspory ndklada
plynouci ze specializace na vybrané ¢innosti, maji napf. jednodussi organizaci a fizeni. Na
druhou stranu specializované banky maji niz$i konkurenceschopnost a hrozi jim vyssi

riziko Upadku. (Kalabis, 2012, s. 111; Senk}'lfové, 2010, s. 52)
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Hypote¢ni trh je nejvétsim dluhovym trhem v USA, pficemz objem hypotecnich Gvérii na
bydleni ptedstavuje vice nez ¢tyfnasobek hodnoty komercnich a zemédelskych hypoték.
Hypotéky v USA mohou poskytovat financni instituce, jako jsou spofitelni a Gvérové
asociace, vzajemné spofitelny, komercni banky a pojistovaci spole¢nosti. Hypotéky v USA
hrély kli¢ovou roli pfi neddvné globalni finan¢ni krizi, také federalni vlada hrala klicovou

roli pfi podpoie nedavné globalni finan¢ni krize. (Mishkin, 2012, s. 76)

Upadek komerénich bank mtize ohrozit diivéryhodnost celého finanéniho systému. Banky
jsou v ptipad€ problémul ponechany osudu, poté jsou v nezavidéni hodné situaci, kdy maji
vysvétlit svym klientim a akcionaiim, kde se najednou ztratily vSechny jejich penize.

Bankam mohou v ptipad¢ finan¢nich problémi pomahat staty. (Hertz, 2005, s. 148 — 149)

Poskytovani hypotecnich Gvéra patii do skupiny aktivnich bankovnich obchodii (strana
aktiv v obchodni bilanci komer¢ni banky), banky pii téchto obchodech vystupuji v pozici
bankovnictvi, pfiblizn¢ 70 % vyptjcenych penéz jde na bydleni. Hypote¢ni bankovnictvi
ptispiva k rozvoji investic do nemovitosti, rozvoji trhu nemovitosti, ale 1 k rozvoji celé

ekonomiky. (Belas, 2013, s. 509)

4.2 Zastavni pravo

Postatou hypote¢niho uvéru je hypotéka, hypotéka je zastavni pravo na nemovitost, ktera
slouzi k zajiSténi sjednané penéZni pohledavky. Zastavni pravo slouzi k zajiSténi
pohledavky, pokud neni hypote¢ni uvér fadné a vcas spldcen. Zastavni véftitel neni
majitelem zastavy, ale ma pravo se z ni hojit. Banka ma pravo uspokojit své pohledavky
zpenéZenim zastavy az do vySe nesplacené¢ho zavazku a ptisluSenstvi tj. ndkladi spojenych
s vymahanim a urokem. Zastavni pravo se obvykle vyuZziva viici vlastnikovi nemovitosti,
ale rucitelem muze byt i tfeti osoba nebo vlastnik nemovitosti mize nemovitosti rudit treti

osobé¢. (Kral, 2009, s. 187; genk}'rfové, 2010, s. 226)

Zastavni pravo vznika na zdkladé sepsdni zastavni smlouvy a vkladem do katastru
nemovitosti. Proces povoleni vkladu na katastrdlnim wfad€é zacind poddnim néavrhu

vlastnika nebo jiné opravnéné osoby v pisemné podob¢. (Belas, 2013, s. 512)

Vklad zéastavniho prava v katastru nemovitosti vznikd na zdkladé ndvrhu na vklad

zastavniho prava, ktery podavd vlastnik nemovitosti a zastavni véfitel, zastaveni
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nemovitosti nabyva platnosti datem vzniku zéstavniho prava, proto bance nestaci uzavieni

zastavni smlouvy s vlastnikem nemovitosti. (Kasparovska, 2010, s. 137)

Uvér se povazuje za hypotecni uvér dnem vzniku pravnich ucinkii zastavniho prava

(tzv. hypotékou). (Belas, 2013, s. 512)

4.2.1 Ocenéni nemovitosti

Nemovitosti jsou vhodnym zajisténim hypotecnich Gvéri zejména kvili své nepfenosnosti,
schopnosti ocenéni nemovitosti a jejich zfetelnému a jednoznacné evidovanému
vlastnictvi, také pak zivotnost pozemkull je neomezend a zZivotnost staveb je dlouhodoba.

Ocenéni nemovitosti je zaloZeno na trznich principech. (Kasparovska, 2010, s. 129)

Novy obcansky zakonik nahradil pojem nemovitost pojmem véc nemovitd. Véc nemovitou
definuje dle § 498 nésledovné: ,,nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se
samostatnym ucelovym uréenim, jakoZ i vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité
véci prohlési zakon. Stanovi-li jiny pravni predpis, ze ur€itd véc neni soucasti pozemku,
a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je tato véc

nemovita.“ (Cesko, 2012)

Ocenéni nemovitosti je rozhodujicim momentem kvality a bezpecnosti hypotecnich
obchodl. Ocenéni nemovitosti provadi znalci, ktefi jsou bankou uznani a nachazi se
v seznamu znalcl. Za Gcelem ocenéni nemovitosti banka pozaduje od klienta vétSinou
kupni smlouvu na nemovitost, doklad o dosavadnim placeni dani, pojiSténi nemovitosti.
Dle zakona o bankach urc¢uje hodnotu nemovitosti hypote¢ni banka na zéklad€ celkového
posouzeni nemovitosti. Naklady spojené s odhadem nemovitosti hradi vétSinou v plné vysi
klient. Cena nemovitosti se sklada z ceny stavebni a ceny vynosové. Cena stavebni se urci
podle stavebnich ndkladi na danou nemovitost, pouZivaji se rizné stavebni indexy nebo
vlastni metodické postupy k ocenéni nezbytnych stavebnich nakladi. Cena vynosova se
ur¢i kapitalizaci vynost z nemovitosti podle platné urokové sazby (jednd se o vynosy
z najemného nebo bonitu pozemku). Na zéklad¢é téchto cen se pak konstruuje tzv. prava
cena, ktera je definitivni. Z pravé ceny se pak urcuje podil a na tuto hodnotu se poskytuje

vlastni hypotecni vér. (Belas, 2013, s. 516; Poloucek, 2013, s. 234; Kral, 2009, s. 188)

Nemovitost zajistujici hypotecni Uvér se musi nachazet na uzemi Ceské republiky,

¢lenského statu Evropské unie nebo jiného statu tvoficiho Evropsky hospodarsky prostor.

Nejcastéjsim typem zastavované nemovitosti v CR je nemovitost kupovana, zastavit lze
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1 jinou nemovitost ve vlastnictvi klienta nebo ve vlastnictvi tfeti osoby. Na zastavené
nemovitosti nesmi vaznout zdstavni pravo tfeti osoby, které by bylo ve stejném ¢i
prednostnim potadi pred zastavnim pravem banky, dale nemlze na nemovitosti vaznout
vécné biemeno branici jejimu uzivani. Na nemovitosti mize vaznout zastavni pravo,
kterym je zajistén uvér ze stavebniho spofeni za predpokladu, Ze stavebni spofitelna dala
pfedchozi pisemny souhlas emitentovi hypotecnich zastavnich listil s pfednostnim potfadim
hypote¢ni banky. Nemovitost musi byt zastavena celd, béhem tvérového vztahu je mozné
ménit zastavovanou nemovitost. Pokud je hypotecni uvér na hranici ptipustného rizika,
muze banka pozadovat rucené tfeti osobou. (Kalabis, 2012, s. 111; Kasparovska, 2010,

s. 135, 137; Belas, 2013, s. 512)

4.3 Hypotecni zastavni listy

Prevladajicim zdrojem financovani hypotec¢nich Gvéra jsou prostiedky ziskané emisemi
hypote¢nich zéstavnich listi (emise jsou ucelové) a jejich prodejem na kapitalovém trhu.
Zakon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech definuje hypotecni zastavni listy jako dluhopisy
(bankovni dluzné cenné papiry), jejichz jmenovitd hodnota a pomérny vynos jsou plné
pfipadné zc&asti kryty pohleddvkami z hypotecnich uvért (fadné kryti), pfipadné také
nahradnim zplisobem (nahradni kryti). Soucdsti nazvu dluhopisu musi byt oznaceni
hypotecni zastavni list. Hypotecni zastavni listy mohou vydéavat pouze banky se specidlni
licenci tzv. hypote¢ni banky, divodem je snaha o zajisténi vysoké bezpecnosti. Hypotecni
zastavni list je emitovan na dobu urcitou, banka se zavazuje, ze po uplynuti sjednané lhity
(v dobé¢ splatnosti) vyplati investorim nominalni hodnotu hypotecnich zéastavnich listi. Ze
splatek hypotecnich Gvéri banka vytvaii fondy, z takto ziskanych penéz banka priibézné
vyplaci majiteliim hypotecnich zastavnich listl uroky. S hypote¢nimi zastavnimi listy 1ze
obchodovat na sekundarnim hypote¢nim trhu za aktudalni trzni cenu (kurz), banky takto
levné ziskévaji zdroje pro financovani hypotecnich uvért. Banky mohou také investovat
¢ast zdrojii ziskanych emisi zastavnich listi do bezrizikovych finan¢nich instrumentd, jako
jsou statni dluhopisy ¢i dluhopisy centralnich bank. (Kalabis, 2012, s. 111; Kasparovska,
2010, s. 24, s. 130, 137; Poloucek, 2013, s. 235; Dvorak, 2005, s. 127)

Hypote¢ni zastavni listy jsou bezpecné cenné papiry z hlediska svého dvojiho zajisténi,
hypotecni zastavni listy jsou kryty pohleddvkami z hypote¢nich uvérd, které jsou navic
zajiStény zéastavnim pravem k nemovitosti. Zasadnim rozdilem mezi hypote¢nim zastavnim

listem a jinym typem bankovniho dluhopisu je skutecnost, Ze banka (jako emitent
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hypote¢niho zéastavniho dluhopisu) mize zdroje ziskané z jejich prodeje pouzit pouze na

financovani hypote¢nich uvéru. (Belas, 2013, s. 511; genkyfové, 2010, s. 203)

Hypotecni zastavni listy jsou emitovany v listinné ¢i dematerializované podobg.
V bankovni praxi jsou vyuzivany dva zakladni systémy emise hypotecnich zastavnych
listt:

1. Poptavkovy systém kryti — hypotecni zastavni listy jsou emitovany k jiz poskytnutym
uvérim, hodnota emise je vazana na vybrané portfolio hypotecnich Uvérovych
pohledavek (objem pohledavek z hypote¢nich zéastavnich listit), zdroje ziskané bankou
z prodeje hypotecnich zastavnich listd maji pfimou vazbu na jejich potiebu. Piijmy
z emise hypoteCnich zastavnich listil slouzi k refinancovani jiz dfive poskytnutych
hypotec¢nich avéri. Banky musi docasné kryt poskytované hypotecni ivéry, rovnovaha
mezi vysi poskytnutych hypotecnich uvérii a stejnou vysi emitovanych hypotecnich
zastavnich listl je v dobé splaceni Gvérti naruSovana a feSenim je tzv. ndhradni kryti.
Systém nahradniho kryti feSi nesoulad mezi objemem poskytovanych hypotecnich
uvérl, ktery klesa v dusledku splaceni Gvéri, a hodnotou emitovanych hypotecnich
zastavnich listd, ktery je v Casovém horizontu konstantni. Z vytézku prodeje
hypote¢nich zastavnich listli je mozné financovat i jiné taxativné vymezené obchody
hypote¢nich bank jako nakup bezrizikovych cennych papirii do bankovniho portfolia,
vklady u Ceské narodni banky nebo cenné papiry emitované Ceskou narodni bankou.
Vyhodou systému je skutecnost, Ze banka v momentu emise znd kvalitu portfolia
hypotecnich uvért a je schopna vazat emisi pouze na zdravé Gvérové portfolio a tim
snizit uvérové riziko investord do hypotecnich zastavnich listd. Tento systém je
v Ceské republice vyuzivan pii financovani hypotednich uvéri emisemi hypoteénich
zastavnich listi.

2. Zéastavni systém kryti — dle Beldse (s. 511) hovofime o zastavnim kryti v pfipadé,
pokud banka emituje hypotecni zastavni listy ve chvili, kdy hypotec¢ni Gvér nebyl jesté
poskytnut, ale jiz dosSlo ke sjedndni zastavni smlouvy. Tento systém je zalozen na kryti
hypotecnich zastavnich listl souborem zastavnich prav k nemovitostem. V zastavnim
systému kryti je hodnota emise vdzana na hodnotu zastavenych nemovitosti v portfoliu
banky. Za ptedpokladu relativni stability cenové hladiny se hodnota zastavnich
nemovitosti v asovém horizontu neméni. V tomto ptipad¢€ neni nutné ndhradni kryti,
ale schopnost kontrolovat ucel pouziti zdroji ziskanych zprodeje hypotecnich

zastavnich listl je sniZzena. Do 18—ti mésici po nabyti pravoplatnosti povoleni na
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provadéni hypotecnich obchodii miize banka na zakladé rozhodnuti valné hromady
emitovat doc¢asné hypotecni zastavni listy jako cenné papiry na dorucitele, jejichz
celkova hodnota nepievysi 50 % zdkladniho kapitalu banky a banka je povinna je do
dvou let od jejich vydani vyménit za kryté hypotecni zastavni listy. (Kasparovska,

2010, s. 130 — 131, 137; Belas, 2013, s. 511; Dvotak, 2005, s. 447)

4.4 VySe a doba splatnosti hypotecniho uvéru

Vyse poskytovaného hypote¢niho uvéru je limitovana piijmovou urovni dluznika (celé
domacnosti, kterd splaci uvér) a cenou zastavené nemovitosti, tak aby rozdil mezi
objemem hypote¢niho Gvéru a hodnotou nemovitosti pokryl pfipadné naklady realizace

a ptipadny pokles trzni ceny zastavy. (Pilpanova, 2007, s. 308)

Hypotec¢ni Gvér je poskytovan jen do vySe hodnoty zastavované nemovitosti. Za relativné
bezpecnou je povazovana hranice 60—-80 % trzni hodnoty zastavené nemovitosti, tato

hranice respektuje kolisani cen nemovitosti. (Kasparovska, 2010, s. 130)

Pokud je hypotecni uvér kryt hypoteénimi zastavnimi listy, tak mlze ¢init hypotecni Gver
maximalné 70 % ze zastavni hodnoty zastavéné nemovitosti. To samé plati pro uvéry, na
které je uplatiiovana statni podpora. Tento limit plati pro hypote¢ni uvéry poskytnuté
jednorazové, tak pro uvéry s postupnym cerpanim. (Radova, Dvotrdk a Malek, 2013,

s. 182 - 183)

Vazbu mezi hypote¢nimi zastavnimi listy, hypote¢nimi Givéry a nemovitostmi slouzicimi
jako zastava hypotec¢nich tivéri mizeme dle Belése (s. 511) znazornit nasledovné (avér byl

poskytnut na 70 % zastavéné nemovitosti):

Objem vydanych hypotecnich zastavnich listi vcetné Urokli < objem poskytnutych

hypotecnich uvért < 70 % souhrnu cen nemovitosti pfedanych do zastavy

Pokud banka vyuZije jiné zdroje k financovani hypotecnich zéastavnich listii nez hypotecni
zastavni listy, tak nema nijak legislativné limitovanou vysi hypote¢niho véru ve vazbé na

zastavni hodnotu nemovitosti. (Kasparovska, 2010, s. 138)

Néhradni kryti mize byt maximalné¢ 10 % z jmenovité hodnoty hypote¢niho zastavniho
listu. U nahradniho kryti je mozné pouze pouzit vysoce kvalitni aktiva (likviditni a bonitni
prostiedky) jako hotovost, vklady u centralni banky ze zemi Evropského unie ¢i Evropské

centralni banky, statni dluhopisy. (Poloucek, 2013, s. 235)
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Majetkové hodnoty, které slouzi na kryti jmenovité (nominalni) hodnoty hypotecnich

zastavnich listli nesmi hypotecni banka zastavit. (Belés, 2013, s. 511)

Lhita splatnosti (doba splatnosti) hypote¢niho uvéru se pohybuje v rozmezi mezi 4 roky az
30 lety. Cim del3i je doba splatnosti hypote¢niho uvéru, tim jsou mési¢ni splatky avéru
niz8§i a tim vice klient zaplati na Urocich zuvéru a tim je i celkova zaplacend suma
hypote¢niho uvéru vyssi. Optimalni doba splatnosti hypote¢niho uvéru je 15 az 20 let, kdy
je nejlepsi pomér mezi vysSkou splatky a naklady na uvér. Kazda banka stanovuje
minimalni ¢astku hypote¢niho tvéru, kterou je ochotna poskytnout (napi. 500 tisic K¢).

(Belas, 2013, s. 520; Kalabis, 2012. s. 112)

4.5 Druhy hypoték

Penézni prosttedky z hypote¢niho Gvéru lze pouzit takika na cokoli, hypotecni Gver neni
omezen z hlediska ucelu (od 1. 5. 2004 se upousti od ucelovosti hypotecnich uvért).
Banky rozlisuji hypote¢ni uvéry na bydleni tzv. klasické hypotéky (ucelové hypotecni
uvéry zajistény zastavnim pravem k nemovitosti) a Gvéry na libovolny tcel tzv. americké
hypotéky. Poskytovani americkych hypoték je umoznéno zdkonem ¢&. 190/2004 Sb.,
o dluhopisech. Klasické hypotéky v praxi ptevladaji, jsou pro banky mén¢ rizikové, proto
vymezeny v uvérové smlouve. (Syrovy, 2004, s. 41; Belds, 2013, s. 513; Novakova

a Sobotka, 2011, s. 220)

Americkou hypotéku lze definovat jako neucelovy uvér na nebytové ucely (neucelovy
hypote¢ni uvér), podminkou je, Ze uvér je zajiStén zastavnim pravem k nemovitosti, klient
nemusi bance sdélovat u¢el pouziti hypotec¢niho tvéru. Americké hypotéky jsou zajimavou
alternativou ke klasickym spotiebitelskym uvérim zejména kvili tomu, Ze spotiebitelské
uvéry maji vysoké urokové sazby. Americkou hypotéku lze vyuzit i na splaceni tvéra.

(Syrovy, 2004, s. 41; Belas, 2013, s. 513)

Vyhodou americkych hypoték kromé niz§iho tiroku v porovnani se spotiebitelskymi uveéry
je také jejich delsi doba splatnosti (15 az 20 let), naopak nevyhodou americkych hypoték
jsou vysoké poplatky spojené s poskytnutim uvéru a jeho spravou. Americkd hypotéka
pfichazi v ivahu 1 u klientt, ktefi jiz hypotéku maji a potiebuji dalsi vér, podminkou je,

ze klient ¢ast ptivodni hypotéky jiz splatil. (Kalabis, 2012, s. 115)
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Banky nabizeji také hypote¢ni uvéry v kombinaci s jinymi produkty jako je stavebni
spofeni nebo zivotni pojisténi. Jistinu Gveéru nebo jeji ¢ast splati klient z penéz ze

stavebniho spoteni €i Zivotniho pojisténi.
4.6 Urokova sazba

Urok je &astka, kterou plati dluznik véfiteli za poskytnuti Gvéru a byvéa vyjadien Grokovou

sazbou v procentech &astky za ur¢ité obdobi. (Senkytova, 2010, s. 191)

Urokovou sazbu u hypote¢niho uvéru fesi individualng banka u kazdého klienta zv1ast’ a je
uvedena v Gvérové smlouvé. Urokova sazba zavisi na kvalitd klienta (bonité, kvalita
klienta se kromé piijmu zvySuje také, pokud ma klient uzaviené Zivotni pojisténi), dob¢
splatnosti hypote¢niho tvéru (¢im delsi doba splatnosti hypoteéniho uvéru, tim vyssi
urokova sazba a tim vys$i riziko pro banku), Grokové sazb€ na trhu (Grokové sazby
u hypotecnich tvérii jsou ovliviiovany urokovymi sazbami dluhopisi, urokova sazba také
zavisi na konkurenci bank na trhu), dalSich v§eobecnych ekonomickych podminkéch (vysi
inflace, hospodarském rlstu, poptavce po uvérech, vyvoji zakladnich trokovych sazeb ve
statg), pravnim prostiedi (centralni banka mize obchodni banky limitovat vysi trokovych
sazeb, banky musi dodrzovat pravni predpisy ve state), vysi nakladi banky (banka
s niz§imi naklady si mize dovolit vétsi pruznost pii stanovovani urokovych sazeb z uvért
nez banka s vysokymi ndklady), dobé fixace (¢im je kratsi doba fixace, tim je niZsi

urokova sazba, za delSi dobu fixace si klient pfiplaci), druhu hypotéky (Iépe zajisténé

cv v

T v

2004, s. 42 — 43; Senkytova, 2010, s. 191)

Urokovou sazbu lze stanovit pro konkrétni uvérovou situaci jako pevnou (fixni), je
stanovena pevné urcitymi procenty, urokova sazba je garantovana po celou dobu fixa¢niho
obdobi nebo jako pohyblivou, Urokova sazba se méni béhem uveérového vztahu.

(Senkyfova, 2010, s. 191)

Urokova sazba s pohyblivou (variabilni) Grokovou sazbou se sklada z pohyblivé slozky
a bankovni pfirazky. Pohybliva slozka je vazana na referenéni sazby, v Ceské republice
vétSinou typu PRIBOR (Prague InterBank Offerd Rate) a ménici se v zavislosti na zméné

trzni urokové sazby. (Belas, 2013, s. 518)



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 44

Délka fixace (doba fixace) urokové sazby hypote¢niho uvéru piedstavuje dobu, po kterou
banka nesmi zménit klientovi urokovou sazbu (klient vi, kolik bude po danou dobu
splacet). V Ceské republice prevladaji hypoteéni Gvéry s pohyblivou trokovou sazbou,
kterou si klient mize zafixovat na urcité obdobi. Obecné plati, Ze pii kratsi dob¢ fixace je
urokova sazba nizs§i nez pii del§i dobé fixace (pfi kratké dobé fixace ma klient nizké
urokové sazby, ale je v nejistot€¢ do budoucna). Vyse urokové sazby se odviji od toho, na
koho dopada trokové riziko z pohybu urokovych sazeb na financnim trhu, zda na klienta
nebo na banku. Doba fixace u hypoték byva nejcCastéji 1, 3, 5, 15 let nebo az do doby
splaceni uvéru. Mezi klienty v CR je nejoblibengjsi pétiletd doba fixace, piipadné tiileta.

(Belas, 2013, s. 517; Syrovy, 2004, s. 62; Radova, Dvotak a Malek, 2009, s. 175)

Hypoindex je vdzena primérnd urokova sazba, za kterou jsou poskytované v daném
kalendafnim roce nové hypotecni uvéry pro fyzické osoby. Vihami jsou objemy
poskytovanych uvérid, na vypocet ma vliv podil banky na hypote¢nim trhu s tim, ze ¢im
vetsi je podil banky na trhu, tim vice banka ovliviiuje celkovou hodnotu hypoindexu.

(Belas, 2013, 5. 518)

Hypotecni Givér se Groci a splaci konstantnimi mésicnimi splatkami tzv. anuitami. Anuita
obsahuje slozku urokovou a umorovou, kterou se splaci ivér. Pomér umoru a troceni se
s kazdou nasledujici anuitou méni, podil uroku klesa, podil umoru se zvySuje. V piipadé
postupného Cerpani tivéru klient plati ze zacatku pouze Groky ze skute¢né Cerpané Castky.
Se splatkami hypote¢niho ivéru se za¢ina po jeho tiplném vy&erpani. (Senkytova, 2010,

5. 203)

Mezi hlavni vyhody hypote¢niho uvéru patii nizké Groceni ve srovnani s jinymi druhy
bankovnich uvéri a ziskani velkého objemu finan¢nich prostfedkd. Mezi nevyhody
hypote¢niho uvéru patii moznost zvySeni Urokové sazby po vyprSeni doby fixace,

dlouhodobé zadluzeni klienta a zéstava nemovitosti. (Belds, 2013, s. 523)

4.7 Zvyhodnéni hypotecnich uvéri

Stat umoziuje od zakladu dané z piijmi fyzickych osob odecist ¢astku rovnajici se za
zdanovaci obdobi zaplacenym tUrokiim z uvéru ze stavebniho spotfeni, pfeklenovaciho
uvéru ze stavebniho spofeni nebo z ucelového hypoteCniho Gvéru (Castku rovnajici se

urokim snizenou o piipadny statni ptispévek k troktim). Od zakladu dan¢ Ize maximalné



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 45

odecist ¢astku 300 tisic K& za jedno zdanovaci obdobi (ro¢né), tedy 25 tisic mésicné.

(Syrovy, 2004, s. 62; Radova, Dvotak a Malek, 2013, s. 187)

Pokud platime uroky jen po cast roku, nesmi nezdanitelna castka piekrocCit jednu
dvanactinu maximalni ¢astky za kazdy mésic placeni urokti. Odpocet miize provést osoba,
jez je ucastnikem uveérové smlouvy, dale musi byt uvér fadné splacen. V ptipadé vice
ucastnikti provadi odpocet jeden z nich nebo kazdy ucastnik rovnym dilem. (KaSparovska,

2010, s. 140)

Dalsim zvyhodnénim hypote¢niho Gvéru je statni piispeévek k troklim, tim se rozumi
procento, o které stat snizuje vySku turokové sazby uréenou bankou ve smlouvé
0 hypotecnim uvéru. O tento statni piispévek se musi zadat, neni poskytovan automaticky.
Statni piispévek je pridélovan zadatelim, ktefi splnili vSechny ptfedepsané podminky
v potadi, v jakém podali zadost. Podminkou pro piidéleni dotace je vznik nové bytové

jednotky a to jen v limitech vazanych na objem uvéri. (Senkyiova, 2010, s. 203)

Pti stanoveni vyse statni podpory ve formé piispévku k urokiim se vychazi ze skutecné
doby splatnosti tvéru. Piispévky se poskytuji na koupi bytu nejvyse do ¢astky 800 tisic K¢
nebo na koupi rodinného domu s jednim bytem nejvyse do Céastky 1,5 milionu K.

(Radova, Dvorak a Malek, 2013, s. 189)
Ziskani podpory je vazano na splnéni dalSich podminek, zejména:

e zadatel v roce podani Zadosti o poskytnuti pfispévkl nedovrsi 36 let
e zadatel neni k datu podani Zadosti vlastnikem nebo spoluvlastnikem bytového
(rodinného) domu nebo bytu

e dim nebo byt musi byt starS$i nejméné 2 roky a musi se nachazet na izemi Ceské

republiky. (Radova, Dvotak a Malek, 2013, s. 189)

V soucasné dob¢ je statni piispévek k uroktim z dlivodu nizkych trokovych sazeb nulovy.

4.8 Pribéh hypotecniho uvérového obchodu

Uvérovy postup obsahuje zpravidla tfi faze, fazi pfipravnou, fazi schvalovaci a fazi
realizacni. Proces poskytovani hypotecnich uvérti ma obecné platna pravidla formulovana

jako tivérové postupy, tento proces je zdlouhavéjsi nez u jinych typt uveért.

Féaze ptipravnd zahrnuje Zzadost klienta o poskytnuti hypote¢niho uvéru, provéieni

uvéruschopnosti klienta vcetné znaleckého posudku obsahujiciho ocenéni zastavené
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nemovitosti. Banka se zadosti o poskytnuti hypote¢niho tvéru zabyva az v momenté, kdy

klient pfedlozi vSechny potiebné podklady. (KaSparovska, 2010, s. 140)

Zadatelt o hypote¢ni Gvér miize byt vice (vétinou az 4), zadatelem o hypoteéni uvér musi
byt osoba star$i 18—ti let, obdan CR nebo cizinec s trvalym pobytem na uzemi CR. Né&které

banky pozaduji v€k v rozmezi 22 az 65 let. (Belés, 2013, s. 515)

Klient musi soucasné s pisemnou zadosti o hypotecni uvér piedlozit bance také doklad
potvrzujici vlastnictvi nemovitosti tj. aktudlni vypis z katastru nemovitosti, nabyvatelsky
titul (kupni smlouvu, darovaci listinu, potvrzeni o dédictvi), doklady o dosavadnim placeni
dani a jinych povinnosti, doklady o vynosu nemovitosti, v ptipad¢ stavebniho hypote¢niho
uvéru také schvalené plany, rozpocet stavby a stavebni povoleni. Podle vysledkli zkousky
ivérové zpusobilosti dluznika se banka rozhodne o poskytnuti uvéru. (Senkyiova, 2010,

5. 202 — 203)

V piipad¢ ucelového uvéru banka provétuje kvalitu investiniho zédméru, ktery bude
z poskytnutého uvéru financovan a cenu nemovitosti slouzici jako zastava a jeji vhodnost

vyuziti k zajisténi uvéru. (Radova, Dvordk a Malek, 2013, s. 182)

V ptipad€ fyzickych osob nepodnikateli banka provadi zkracené¢ uvérové hodnoceni
tzv. scoring. Scoring je efektivni, nendkladovd a objektivni metoda pro analyzu
potenciondlniho dluZznika. Tato metoda spociva v ptidéleni klientovi urcitého skore, pro
banky to znamena rychlé rozhodovani o tivéru. Scoringové modely obecné zahrnuji historii
plateb dluznika, dluznou castku, tivérovou historii dluznika, rozsah dluhu klienta a typ
uvéru. Modely jsou zaloZeny na objektivnich kritériich, kterd minimalizuji potencial
diskrimina¢nich uvérovych praktik. Model nezahrnuje pohlavi, vék, rodinny stav, plat,
zaméstnani a jeho historii, vzdélani. Nevyhodou uvérového hodnoceni je to, Ze metody
jsou neosobni a neumoznuji ptfihlédnuti ke zvlastnim okolnostem. (Kidwell, 2016,

5. 426 — 427)

Dle Kasparovské (2010, s. 141, 143) se proces scoringu se sklada ze zjisténi disponibilniho
pfijmu zadatele, provéfeni vlastnickych prav k zastavené nemovitosti, ovéfeni ucelu avéru
a ocenéni nemovitosti. Vychodiskem scoringu je zjisténi disponibilniho pfijmu klienta
zpravidla na mési¢nim zdkladé. Disponibilni piijem je rozdilem mezi trvalymi piijmy
klienta (v€etn¢ piijmt ptipadného spoluzadatele) a pravidelnymi nutnymi mési¢nimi
vydaji pti zohlednéni Zivotniho minima. Banka nej€astéji vyZaduje potvrzeni o piijmech od

zaméstnavatele (za posledniho ptil roku az 2 roky), u podnikatelti danové ptiznani za jedno
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az dv¢ zdanovaci obdobi. Zjistény disponibilni ptijem klienta tvoii zakladnu pro odvozeni

pravidelné mésicni splatky (anuity). (Kasparovska, 2010, s. 141, 143)

Klient je pro banku bonitni, pokud klientovi z Cistého mési¢niho pfijmu po odecteni
splatek vért, zivotniho minima a dalSich pravidelnych vydaja zbyva urCitd finan¢ni
rezerva. Pro zvySeni bonity klienta je mozné uvést dal§iho spoluzadatele o tvér. Banky
zjistuji informace o zadateli o hypotecni uvér z uvérovych registrii a uvérovou historii
klienta. Banky maji vétsSinou podminku u klienta zadajicitho o hypotecni uvér, ze klient
nesmi byt ve zkusebni lhité. Klient by mél byt po celou dobu splaceni hypote¢niho tvéru

v produktivnim veku. (Belas, 2013, s. 519 — 520)

Féaze schvalovaci za¢ind upfesnénim parametri uvérového vztahu, zpracovanim navrhu
uvérové smlouvy, jeho projedndnim a schvalenim. Vysledkem schvalovaciho procesu je
podepsani ivérové a zastavni smlouvy tGéastniky Gvérového obchodu. Cerpani Givéru je
podminéno vkladem zastavniho prava do katastru nemovitosti. Faze realiza¢ni zahrnuje
Cerpani uvérovych prostredktt klientem, pokra¢uje splacenim hypotecniho uvéru

a kontrolou dodrzovani smluvnich podminek. (Kasparovska, 2010, s. 140)

Klient mize Cerpat hypotecni uvér, az kdyz predlozi potvrzeni o vkladu zastavniho prava
banky k zastavované nemovitosti do katastru nemovitosti (pfipadné¢ navrh na zapis do
katastru nemovitosti). DluZnik jiZ nemlZe s nemovitosti bez souhlasu véfitele samostatné
nakladat, tim se banka chrani proti tomu, aby dluznik nepouzil pfedmétnou nemovitost

jako zéastavu viici jinym véfitelim. (Belas, 2013, s. 516)

V ptipadé, Ze je hypote¢ni tvér poskytnut na nakup nemovitosti, dochézi k jednordzovému
Cerpani uvéru. K postupnému Cerpani véru dochazi v piipade vystavby nebo rekonstrukce
nemovitosti, dochazi k proplaceni jednotlivych ukoncenych etap, banka vétSinou proplaci
faktury pfimo dodavatelim klienta. Po dobu cerpani hypote¢niho Uvéru vétsinou klient
plati bance pouze Uroky a tivér za¢ne splacet az po ukonceni Cerpani uvéru. Po vycerpani
celé vySe Uvéru banka klientovi oznami ukonceni Cerpani a upfesni splatkovy kalendafr.
O stavu Uvérového uctu banka informuje klienta formou vypisii z Gctu. Po splaceni celého
hypotecniho uvéru zanikd zastavni pravo k nemovitosti ziizené na zabezpecovani
pohledavky z Gvéru. Banka vyda klientovi potvrzeni o splnéni zavazku klienta ze smlouvy

a klient pod4d na katastr nemovitosti zadost o vymaz zastavniho prava. (Belas, 2013,

s. 516 -517, 523)
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II. PRAKTICKA CAST
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5 SOUCASNA SITUACE V OBLASTI STAVEBNIHO SPORENI,
SPOTREBITELSKYCH A HYPOTECNICH UVERU

V nasledujici kapitole se budu zabyvat soucasnou situaci v oblasti stavebniho spofeni,

spottebitelskych a hypotec¢nich tvért.

5.1 Stavebni sporeni

To jak lidé spofi se odviji od jejich aktudlni vySe finan¢nich prostiedkl, kterymi
momentalné disponuji. Tato skutenost je ovlivnéna ekonomickymi ukazateli, ekonomika
se nyni nachazi v obdobi oZiveni, mira nezamé&stnanosti klesa, primérna ro¢ni mira inflace
byla v roce 2017 2,5 %. Na trhu prace doslo od 1. 1. 2018 ke zvySeni minimalni mzdy na
12200 K¢ (minimalni hodinovda mzda je 73,20 K¢), primérnd hruba mzda je témér

30 tisic K¢&.

V soucasné dobé se Urokové sazby u stavebniho spotfeni pohybuji od 0,5 do 1 %, statni
podpora je 10 % roc¢né, maximalné vsSak 2 000 K¢ ro¢né pii kazdorocnim vlozeni
20000 K¢ na ucet stavebniho spofeni. Pripsané uroky jsou kazdoro¢né zdanovany
patnactiprocentni sazbou dané z pfijmi. Za uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni si
stavebni spofitelny obvykle uctuji vstupni poplatek ve vysi 1 % z cilové Castky a klienti
také plati poplatek za vedeni stavebniho spoteni ptiblizné¢ 300 K¢ rocné. Vazaci lhiita ¢ini
6 let, pfi vypovédi stavebniho spotfeni pied vyprSenim této lhiity klient ztrdci narok na
statni podporu a za zruSeni stavebniho spofeni musi zaplatit urc¢ity poplatek z cilové castky.
Po vyprseni vazaci lhity mlzZe klient pouZit naspofené prostfedky ze stavebniho spofeni
k libovolnému ucelu. Totéz neplati pro Gvér ze stavebniho spofeni a pieklenovaci uver,
uvér ze stavebniho spofeni nebo preklenovaci uvér lze pouZit pouze na financovani
bytovych potieb klienta v souladu se zdkonem o stavebnim spofeni ¢. 96/1993 Sb.,

v platném znéni.
V soucasné dob¢ piisobi na ¢eském trhu pét stavebnich spofitelen, a to:

i spofi C“eské spofi S STAVEBNI
Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a. s. e

CERRE SPORITRLAY

. . ~ ==
Ceskomoravska stavebni spofitelna, a. s. (CMSS) CMSS ===

Na téchto zikladech miiete stavit
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™

Modra pyramida stavebni spofitelna a. s. Modv pyeaiide
g Raiffeisen
Raiffeisen stavebni spofitelna, a. s. !ij STAVEBNI SPORITELNA

LI
Wiistenrot — stavebni spofitelna a.s. WUSte nrOt

Vsechny vySe uvedené stavebni spofitelny jsou ¢leny Asociace cCeskych stavebnich
spofitelen. Nejvétsi stavebni spofitelnou v CR je Ceskomoravska stavebni spofitelna.
Nasledujici graf znazoriiuje podil jednotlivych stavebnich spofitelen na poctu nové
uzavienych smluv o stavebnim spoteni. Nejvétsi podil na trhu s 39 % patii Ceskomoravské
stavebni spofitelné. Podil stavebnich spofitelen na nové uzavienych smlouvach

o stavebnim spofeni zlistava viceméné kazdorocné stejny.

Podil stavebnich spofitelem na poctu
nové uzavienych smluv

m Ceskomoravska stavebni
spotitelna

B Stavebni sporitelna Ceské
spofitelny
Modra pyramida

M Raiffeisen

m Wistenrot

Graf 2 Podil stavebnich spofitelen na poc¢tu nové uzavienych smluv

Zdroj: Vlastni zpracovani dle stavebky.cz

Nasledujici graf zobrazuje pocet noveé uzavienych smluv stavebniho spofeni. Pocet smluv
ve fazi spotfeni klesa, také se zkracuje primérnd délka spofeni. Pocet nové uzavienych
smluv stavebniho spofeni se v roce 2015 a 2016 zvySoval, naopak zdjem o nové smlouvy
o stavebnim spoteni v roce 2017 poklesl mezirocné zhruba o desetinu na 426 500 smluv.
Objem cilovych castek nové uzavienych smluv se v souvislosti s poskytovdnim uvéri
zvySuje, prumémd cilovd Castka u nové uzavienych smluv ¢ini ¢astku 410 300 K¢.
V budoucnu pocet nové uzaviranych smluv stavebniho spofeni podpoii pozvolny rist

urokovych sazeb na trhu. V roce 2016 bylo celkem evidovano 3,3 milionu platnych smluv
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stavebniho spofeni. Vydaje statu na statni podporu také klesaji, vroce 2016 Cinily

4,28 miliard K¢&. (Stavebky, © 2017)

Pocet nové uzavrenych smiuv
1000 000 _606 143

900 000

800 000 ] 685 451

700000 - 611 404 613 282

600 000 - B pocet nové

500 000 - 458566 *7o 71z 426 446 uzavienych
smluv o

400 000 - stavebnim

300 000 - SpOFenll

200 000 -

100 000 -

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Graf 3 Vyvoj poc¢tu nové uzavienych smluv stavebniho spofeni

Zdroj: Vlastni zpracovani dle stavebky.cz
Evropské stavebni spofeni ma témeét 40 miliond klientl, ktefi maji na Gctech stavebnich
spofitelen vice nez 3,2 bilionu K& Ceské republice patii tieti misto v celkovém podtu
uzavienych smluv stavebniho spofeni, pfed CR je Némecko a Rakousko, Slovensko je na
4. misté. Rozvoj stavebniho spofeni vzdy zavisi na politice stitu v dané oblasti.

(Hypoindex , © 2017b).

5.1.1 Uvéry ze stavebniho sporeni a preklenovaci uvéry

Urokové sazby u hypoteénich uvéra jiz neklesaji a tento fakt nahrava stavebnim
spofitelnam a jejich nabidce Uvérd ze stavebniho spofeni a preklenovacim uvérim. Na
vyvoj aveéri ze stavebniho spofeni mé také vliv novy zdkon o spottebitelskych tivérech,
ktery umoznuje snadnéjsi splaceni uvéri. Stavebni spofitelny poskytuji Gvéry ze svych
zdroji (z vklada klienttt), irokové sazby uvéri ze stavebniho spoteni zavisi na délce doby

fixace a cen¢ pen¢z na mezibankovnim trhu. (Investi¢ni web, © 2017)

Jak je vidét v nasledujicim grafu pocet poskytnutych tveérG stavebnimi spofitelnami
v letech 2010 az 2014 klesal az na 69 761 uvéru v roce 2014, nasledné v roce 2015 a 2016

rostl a v roce 2017 ¢inil pocet poskytnutych uvéri ze stavebniho spofeni 73 663.
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Graf 4 Vyvoj poctu nové poskytnutych Givérii ze stavebniho spoteni

Zdroj: Vlastni zpracovani dle stavebky.cz

Pteklenovaci uvéry ze stavebniho spofeni jsou jako jediny produkt za posledni tii roky, co
se tyka objemu poskytnutych uvérti na vzestupu. Pieklenovaci Gvér lze Cerpat prakticky
ihned po uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni. Uvérim nahrava zpiisnéni podminek
poskytovani hypote¢nich Gvérd od CNB, tohoto zpfisnéni se snazi vyuzit stavebni
spotitelny, upravuji své nabizené uvérové produkty, nabizi uvéry az do vyse

1,5 milionu K¢ se splatnosti az na 22 let. (Becicka, © 2017)

5.2 Spotrebitelské uvéry

Spotrebitelské uveéry poskytuji banky i nebankovni instituce. Trh spottebitelskych tvéri
vroce 2017 vyrazné ovlivnila platnost nového zakona o spotiebitelském uvéru.
Poskytovatelé spotiebitelskych uvérti nyni nabizi transparentnéj$i produkty a sluzby, jiz
v nabidce finan¢niho produktu lze zjistit, kdo je zprostfedkovatelem a kdo skute¢nym
poskytovatelem Uvérd, také 1ze snadné&ji zjistit RPSN. Zptisnéni podminek pro nebankovni
zprostiedkovatele uveéri mize mit za nasledek odfiznuti rizikovejSich skupin obyvatel od
legdlni moZnosti ziskani finan¢nich prostiedkii a v kone¢ném disledku muize dojit

k rozvoji ¢erného trhu s Gvéry.
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Stabilni ekonomické prostiedi, ekonomicky rust, riist redlnych mezd a rekordné nizka
nezaméstnanost ma za nasledek vyssi spotfebu domacnosti, poptavku po uvérech,
uvérovou expanzi a pokles urokovych sazeb. V roce 2017 doslo k vyraznému narastu
objemu poskytanych uvért bankami, expanze byla nejviditelnéjsi na trhu hypoték, ale riist
hypote¢niho trhu podporuje i riist trhu spotiebitelskych uvéra. Spotiebitelské tvery rostly
0 7 % diky uvoliiovani vérovych standardl a podminek bank vlivem ptiznivého vnimani
bonity klientd. Nové obchody se koncentrovaly na konsolidaci stavajicich Gvért, nové

spotiebitelské uvéry meziroéné klesly. (Zprava CNB o vyvoji inflace IV/2017, 2017)

Spotiebitelské Gvéry za poslednich 7 let zlevnily téméf o polovinu a urokové sazby
u spotiebitelskych uvérii nadale klesaji, na rozdil od urokovych sazeb u hypoték. V roce
2010 primérna RPSN byla 20 %, nyni primérnd RPSN u spotiebitelskych avért klesla
pod hranici 10 %, ale nadile ve srovnani s vyspélymi stity EU jsou RPSN
u spotiebitelskych uvéra nadale vysoké. V prosinci 2017 byla dle CNB primérna arokova
sazba u spotiebitelskych uvért 10,85 %. Divodem zlevitovani spotiebitelskych uvéri jsou
klesajici urokové sazby na finan¢nim trhu a také konkurence bank, zejména konkurence
nizkonakladovych bank (Air Bank, Equa Bank, mBank). Bézné Gcty ke spotiebitelskym
uvérim jsou nyni bez poplatkii a banky snizuji urokové marze u uvért. RPSN zavisi na
bonité klienta, dochazi k velkym rozdilim v trokovych sazbach v zavislosti na bonité

klienta. (Hypoindex, © 2017c)

Trh spotiebitelskych tvéri prochazi obdobim technologické promény, rozsifeni internetu
a sdilenych sluzeb umoznilo vznik P2P pujcek (peer to peer), coZ znamena vzijemné
pujcovani penéz mezi lidmi, tento druh ptjcek je rozsifeny zejména ve Velké Britanii. P2P
pujcky jsou specifickym segmentem finan¢niho trhu, pomoci internetu dochazi

k propojovani investort (véfiteltl) s uchazeci o ptijcky (dluzniky). (Hypoindex, © 2017c¢)

V CR je nejvétsim poskytovatelem puijéek mezi lidmi spole¢nost Zonky, jedna se o on-line
platformu, kterda propojuje lidi, ktefi chtéji phjCit penize s lidmi, ktefi jim penize chtéji
pajéit. Spoleénost Zonky spada pod spoleénost Home Credit a.s., je registrovana u CNB
a je ¢lenem nebankovniho registru informaci. Objem pijcek spolecnosti Zonky je piiblizné
1 miliarda K¢ a oc¢ekava se dalsi rozvoj tohoto druhu ptjcek. Spolecnost Zonky nabizi
pujcky od 20 do 500 tisic K¢ s dobou splatnosti od 6 mésici do 7 let s RPSN od
4,69 % p. a. (Hypoindex, © 2017c)
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Celkovy objem spotiebitelskych uvéri na konci roku 2016 ¢inil 185,4 miliard K¢
a ke konci roku 2017 pak 230 miliard K¢. Spottebitelské uveéry stale meziro¢né rostou, ale
od poloviny roku 2013 také dochazi k mirnému trvalému poklesu podilu uvéra se

selhanim, v prosinci 2017 podil vérh se selhanim ¢inil 2,5 %. (Hypoindex, © 2017c¢)

5.3 Hypotecni uvéry

V CR nabizi hypoteéni uvéry klasické univerzalni banky jako napt. Ceska spofitelna,
CSOB, Komer¢ni banka a Raiffeisenbank a také specializované hypoteéni banky jako

napf. Hypotec¢ni banka a Wiistenrot hypote¢ni banka.

fa Hypotecni banka

Lidrem na trhu hypoték je Hypotecni banka, ktera se striktné specializuje na hypote¢ni
uvéry a hlavné tim oslovuje klienty. Banka byla zalozena v roce 1991 a od roku 1995 muze
vydavat hypotecni zastavni listy, je nejvétSim emitentem hypotecnich zéastavnich listi
v CR. V roce 2000 Hypoteéni banku koupila CSOB, banka dnes patii do silné skupiny
CSOB. Hypoteéni banka ma 30 pobodek a velké mnozstvi poradenskych center. V roce
2017 se Hypotecni banka stala vitézem soutéze Fincentrum Banka roku 2017, tento titul

ziskala jiz po sedmé. (Wikipedia, © 2017)

Banky celkem v roce 2016 uzavtely hypotecni smlouvy za 226 miliard K¢, coZz znamena
meziro¢ni rast o 18 %. Vroce 2016 méla Hypotecni banka nejvétsi trzni podil na
poskytovanych hypotékach (29,2 %). Na druhém misté byla Ceska spofitelna a na tietim
mist¢ Komercni banka. Tyto tfi banky ovladaji vice nez tfi Ctvrtiny hypotecniho trhu
a jejich pofadi a trzni podil se méni. V roce 2017 byl mési¢ni vyvoj na trhu hypoték
vyrazné stabilngjsi, objem hypotecnich tivéra v roce 2017 €inil celkem 224 miliard K&. Za
mirné snizeni prodeji hypoték mohlo podle bank zejména snizovani cenové dostupnosti
nemovitosti kvili pokradujicimu riistu cen nemovitosti a zpiisnéni pravidel CNB zejména
zavedeni ukazatele maximalniho LTV (pomér vyse uvéru k hodnoté zastavy). V roce 2017
méla nejvétsi trzni podil na poskytnutych hypotékach Ceska spofitelna (32,7 %), na
druhém misté byla Hypotecni banka s trznim podilem 29,6 % a na tfetim mist¢ Komerc¢ni

banka s trznim podilem 16 %. (Skalkova a Hovorka, © 2017; Ceské noviny, © 2018)
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Trzni podil podil bank v roce 2016
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Graf 5 Trzni podily bank na nové poskytnutych hypotékach v roce 2016
Zdroj: Vlastni zpracovani podle 0daji z aktualne.cz

Poptavka po hypotecnich uvérech se ve tietim étvrtleti roku 2017 poprvé snizila od roku
2014, tento vyvoj byl ovlivnén ptfedchozim ptredzasobenim trhu v ofekavani zptisnéni
podminek pro poskytovani uvérd, opatienimi CNB a zvy$enim urokovych sazeb
finan¢niho trhu, které banky promitly do sazeb hypoték. Dynamika hypoték se dale
nezvySovala a dosdhla dynamiky 10 %. Absolutni objemy novych hypoték se snizily,
nicméné 1 nadale zlistavaji na vysoké Urovni a jsou taZzeny Cistymi novymi hypotékami.

(Zprava CNB o vyvoji inflace TV/2017, 2017)

Tabulka nize zobrazuje objem poskytnutych hypoték v roce 2016 jednotlivymi bankami.
Nejvice hypoték v roce 2016 poskytla Hypoteéni banka a Ceska spofitelna.
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Tab. 4 Objem nové poskytnutych hypoték v K¢ v roce 2016

Banka Rok 2016
Hypotec¢ni banka 63 764 049
Ceska spofitelna 57355 607
Komer¢ni banka 49 659 199
Raiffeisenbank 19 836 740
UniCredit Bank 12 152 528
Wiistenrot hypoteéni banka 6919 622
Sberbank 5239 544
Moneta Money Bank 3363430
Celkovy soucet 218 290 717

Zdroj: zpravy.aktualné.cz

Jak vidime na obrazku nize nejnizs$i primérna urokova sazba u hypotecnich uvéra byla

v listopadu 2016 a to 1,77 %, nyni se Urokové sazby u hypotec¢nich uvéra zvySuji.

Primérna urokova sazba v prosinci 2017 byla 2,1 %. Podle prognéz se budou nadale

zvySovat urokové sazby z hypotecnich uvéri. Obdobi extrémné levnych hypote¢nich uvéra

kon¢i a hypotéky pomalu a jisté zdrazuji. Podle nové legislativy na hypotéky jiz nedosahne

tolik zadatelli, banky totiZ musi dikladné provéfovat bonitu Zadatele a jeho schopnost

splacet hypotécni uvér.

360
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1.50
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Fincentrum Hypoindex

01.2015 01,2018

Priméms drokovd sazha [%]

01.2017

Obr. 2 Vyvoj primérné trokové sazby u hypotec¢nich uvéra

Zdroj: Hypoindex.cz

01,2018

Od listopadu 2016 se vySe prumérné hypotéky jiz pohybuje nad hranici 2 milioni K¢

a stale se primérna vyse hypoték zvysuje. V lednu 2018 primérnd vyse hypotéky Cinila

¢astku 2 154 000 K¢.
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Tab. 5 Primérna vyse hypoték

Me¢sic Vyse hypotéky v tisicich K¢
1.15 1726
VIL.15 1829
I.16 2139
VIL.16 1929
1.17 2023
VI.17 2 052
.18 2154

Zdroj: Vlastni zpracovani podle udaji z hypoindex.cz a finance.idnes.cz
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6 KONKRETNI FINANCNIi PRODUKTY

V této cCasti prace predstavim konkrétni financni produkty jednotlivych stavebnich
spofitelen a v oblasti spotiebitelskych uveéri a hypoték piedstavim finan¢ni produkty
nejvétsich osmi bank v CR dle velikosti aktiv, témito bankami jsou Ceska spofitelna,
Ceskoslovenska obchodni banka, Komeréni banka, UniCredit Bank, Raiffeisenbank,
Moneta Money Bank, Fio banka a Air Bank.

6.1 Stavebni sporeni

V nasledujici casti prace struén€ prestavim stavebni spofeni nabizené vSemi péti
stavebnimi spofitelnami pusobicimi na Ceském trhu. Od kazdé stavebni spofitelny
predstavim jeden zakladni typ spofeni uréeny pro bézné obcany, nikoliv pouze urcitou

skupinu obyvatel napf. pro déti.
Stavebni spoieni od Stavebni spoFitelny Ceské spoFitelny:

e zakladni ro¢ni tirokova sazba z vkladi 1 %

e poplatek za uzavieni smlouvy 1 % zcilové Castky (495 K¢ v piipadé ziizeni
on-line)

e poplatek za vedeni uctu 325 K¢ rocné

e narok na fadny uvér je po 2 letech spofeni a po naspoieni alespoit 35 % cilové
Castky

e rocni Urokova sazba fadného Gvéru 2,99 % s dobou splatnosti az 13 let

e zpracovani a vedeni Givéru zdarma, mimotadné splatky zdarma

e kuvéru do 300 000 K¢ neni tfeba ti¢ast manZela/manzelky

Stavebni spotitelna Ceské spotfitelny nabizi také produkt Uvér od Bufinky, jedna se
o specificky pieklenovaci Uvér na financovani bytovych potieb v souladu se zakonem
¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spoteni, s dobou splatnosti od 4 dol8 let bez naspotfenych
prosttedkl s piedem volitelnou dobou fixace (3, 6 let nebo celou dobou trvani avéru), ktery
se od pteklenovacich uvért 1i8i tim, Ze je splacen jiz v pribéhu faze spoteni, k pfidéleni
uvéru ze stavebniho spofeni dojde po 2 letech spofeni. Vedeni uctu je zdarma, k uvéru do
300 000 K¢ neni tfeba U€ast manzela/manzelky, z ivéru lze proplacet doklady az rok
zpétné. Tento produkt se pravidelné umistuje mezi nejlepSimi finanénimi produkty

uréenymi na financovani bydleni.
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Stavebni spoieni od Ceskomoravské stavebni spofitelny:

e zakladni ro¢ni trokova sazba z vklada 0,5 %

e pii pravidelném mési¢nim spofeni za prvni az Sesty rok navic 0,5 % k zakladni
urokové sazbé

e poplatek za uzavieni smlouvy 1 % z cilové ¢astky (max. 15 000 K¢)

e poplatek za vedeni vkladového uctu 360 K¢ rocné

e ro¢ni urokova sazba fadného uvéru 3,5 % (po naspoieni 35 % cilové ¢astky)

e vypovézeni smlouvy o stavebnim spotfeni po 3 letech bez poplatku

o také lze ziskat bézny ucet (pii obratu nad 10 000 K¢ vedeni t¢tu zdarma)

Stavebni sporeni od Modré pyramidy:

e zakladni ro¢ni urokova sazba z vklada 0,5 %

e urokovy bonus 0,5 %, pokud k 31. prosinci daného roku je soucet vSech vkladi
v uplynulém jednotlivém kalendainim roce ve vysi alespon 0,5 % z cilové Castky
za kazdy ukonceny kalendaini mésic (12 mésicti x 0,5 % x cilova ¢astka) — pokud
je zustatek do 300 000 K¢

e poplatek za uzavieni smlouvy 1 % z cilové ¢astky (max. 10 000 K¢)

e poplatek za vedeni vkladového uctu 300 K¢ ro€né, za ro¢ni vypis z uctu 25 K¢

e ro¢ni arokova sazba fadného uvéru 3,49 %

e narok na fadny uvér po 2 letech po naspoteni 25 % cilové Castky

Stavebni sporeni od Raiffeisen stavebni sporitelny:

e ro¢ni urokova sazba z vkladl 1 % rocné pii spoficim tarifu, 0,1 % rocné pfii
uvérovém tarifu

e poplatek za uzavieni smlouvy 1 % z cilové Castky (max. 15 000 K<), pti uzavieni
on-line sleva 50 % z poplatku za uzavieni smlouvy

e vedeni Gctu 320 K¢ rocné

e pro ziskdni fadného uvéru ze stavebniho spofeni je tifeba spofit min. 2 roky
a naspofit 35 az 40 % cilové ¢astky v zavislosti na zvoleném tarifu

e rocni urokova sazba fadného uvéru 2,99 %

e pro klienty s uvérovou a spofici historii je poskytovan vyhodnéjsi preklenovaci

uvér REKOpijcka plus
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Stavebni sporeni od Wiistenrot stavebni spofFitelny:

e zakladni ro¢ni trokova sazba z vklada 0,5 %

e bonus 0,7 % za pravidelné spofeni (pfi kazdoro¢nim vlozeni mezi 2. a 6. rokem
trvani stavebniho spofeni ¢astky v rozmezi 6 az 9 % ze sjednané cilové castky
a neuzavieni smlouvy o uvéru, nedojde-li ke zménéni vyse cilové ¢astky)

e poplatek za uzavieni smlouvy 1 % z cilové ¢astky (max. 30 000 K¢), pii uzavieni
on-line sleva 50 % z poplatku za uzavieni smlouvy

e 324 K¢ ro¢ni vedeni uctu (27 K¢ mési¢né)

e roc¢ni urokova sazba fadného tivéru 1,99 %

6.1.1 Zhodnoceni nabidek stavebnich sporitelen

V nasledujici tabulce jsou shrnuty zdkladni informace o stavebnim spofeni vSech 5

stavebnich spofitelem, které piisobi na ¢eském trhu.

Stavebni_ EMSS Modra Raiffeisen _Raiffeisen Wiistenrot
sporitelna CS pyramida Sporici tarif = Uvérovy tarif

zakladni o o o o o o
droceni 1% 0,5 % 0,5 % 1% 0,1 % 0,5 %
bonus pFi
splnéni - 0,5 % 0,5 % - - 0,7 %
podminek
poplatek za o . o o o o 1% z cilové
uzavieni 1 % (on-line 1 % (max. 1 % (max. 1 % (max. 1 % (max. Eastky (max
smlouvy 495 K¢) 15 000 K¢) 10 000 K¢) 15 000 K¢) 15 000 K¢) 30 000 K)
rocni
poplatek za 325 K¢ 360 K¢ 300 K¢ 320 K¢ 320 K¢ 324 K¢
vedeni uctu
urokova o o o o o
sazba Gvéru 2,99 % 3,50 % 3,49 % - 2,99 % 1,99 %
narok na o o o
Fadny avér 35 %cilové | 35 %cilové | 25 % cilové ,?5 ~40 /|°< ,‘?5 ~40 /|°< ,?5 —40 /"’(
po sty astky gastiy | cllove Sastky | oilove Sasty cilové Sastky
naspofeni e tarifu e tarifu e tarifu
vypovéd 0,5 % z cilové
smlouvy o o Castky (min. o a. . 1%z cilovée 1%z cilové 0,9 % z aktualni
pred ! /g Zolove ' 2000Ke) 1 /g ZOUOVe castky (min. | castiy (min. | vySe cilové
uplynutim 6 y po 3 letech y 500 K¢) 500 K¢) Castky
let zdarma

S I I I 1 % z rozdilu

o, 0, o,

] 1%zcllové | 1%zcilove . ezcilové | 15%zcilove | 15%zcilove | v «asiek
cilové Sastiy Sastky Castky (max. = €astky (min. | Castky (min. (max
castky 10 000 K¢) 500 K¢) 500 K¢) 30 000 K&)

Tab. 6 Nabidky stavebniho spofeni od stavebnich spofitelen

Zdroj: Vlastni zpracovani dle nabidek jednotlivych stavebnich spofitelen
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Vsech pét stavebnich spofitelen nabizi podobné varianty stavebniho spofeni, ale zakladni
roteni 1 % nabizi pouze Stavebni spofitelna Ceské spofitelny a Raiffeisen stavebni
spofitelna u spofticiho tarifu, ostatni stavebni spofitelny nabizi zékladni urokovou sazbu
0,5 % a pak dalsi bonus pii splnéni uréitych podminek, u CMSS je to pravidelné spofent,
u Modré pyramidy soucet vkladd v ur¢itém rozmezi a u Wiistenrotu pak kazdoro¢ni
vloZeni uréité astky a neuzavieni smlouvy o uvéru. CMSS jako jedind nabizi po 3 letech
vypovéd smlouvy o stavebnim spofeni bez poplatku. Radny uvér ze stavebniho spofeni
nabizi vSechny stavebni spofitelny po 2 letech spofeni po naspofeni urcCité cilové Castky,

které se u stavebnich spoftitelen lisi.

6.2 Spotrebitelské uvéry

V této Casti prace predstavim vybrané spotiebitelské tveéry nabizené vySe uvedenymi
bankami pusobicimi na ¢eském bankovnim trhu. Kone¢nd vySe rocni urokové sazby
a RPSN se stanovuje individudlné na zakladé vyhodnoceni konkrétni zadosti o pujcku.
Stanovend urokova sazba zavisi na bonité¢ klienta, na pfijmech klienta, jeho Gvérové

historii, délce splaceni, piipadné ruceni.

6.2.1 Ceska sporitelna

Ceska spotitelna nabizi ptijéku na cokoliv a i¢elovou pijéku, u které je nizni rok nez
u pujéky na cokoliv (o 2 %, u pujéky nad 600 000 K& o 1 %). Uelova pujcka je
poskytovana od 20 tisic do 2,5 milionu K¢ s trokovou sazbou od 5,9 % p. a. Pijcka na
cokoliv je poskytovana od 20 do 700 tisic K¢ (individuélné az do 2 500 000 K¢). Odstoupit

od smlouvy lze do 60-ti dnt.
Pro tyto dva nabizené produkty plati:

e pujcky jsou bez zajisténi, se splatnosti az na 10 let, zadateli mize byt vice

e poplatek za vytizeni plijcky €ini 1 % z poskytnutého uvéru (max. 5 000 K<)

e zdarma lze snizit splatku az o 50 %, splatku lze také 2 krat rocn€ odloZit nebo
zménit datum splatky

e poplatek za mimotadnou splatku Gvéru méné€ neZ 1 rok do ukonceni piijcky je max.
0,5 % z vySe mimoiadné splatky

e mimorddna splatka uvéru vice nez 1 rok (v€etn€é) do ukonceni pljcky je

s poplatkem max. 1 % z vySe mimotadné splatky
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6.2.2 CSOB

CSOB nabizi ptjéku na cokoliv, ptijéku na lepsi bydleni a autoptjéku. Tyto produkty Ize
do 30-ti dnt vratit, vedeni a vyfizeni je zdarma, také lze splatky odlozit az o 3 mésice,
splatky Ize snizit i zvySit, mimoiadné splatky i pfedCasné splaceni jsou zdarma. Znacnou
nevyhodou autoptijcky je to, Ze pojisténi auta je zahrnuto jiz v cené pujcky a pujcku bez

pojisténi nelze sjednat.
Pujcka na cokoliv

e pujcka od 20 do 800 tisic K¢ bez zajisténi s dobou splatnosti az 8 let
Pijcka na lepsi bydleni

e az | milion K¢ bez zajisténi, az 20 % pujcky lze pouzit na cokoli
e splaceni v rozmezi 1 az 12-ti let
e faktury Ize dodat do 6 mésici od poskytnuti pujcky, Ize proplatit i na naklady

vzniklé 12 mésict pfed uzavienim smlouvy
Autopiijcka
e min. vySe pujcky 100 000 K¢ s dobou splaceni od 1 do 6 let, bez poplatku za
vedeni a sjednani
e lze pouZzit na nakup nového 1 starSiho auta do 7 let stati automobilu
e TUrokova sazba od 2,89 % p. a., RPSN od 8,5 % vcetné pojiSténi auta (pojisteéni je

v cené pujcky)
6.2.3 Komeré¢ni banka

Komerc¢ni banka nabizi produkt osobni vér pouze k béZznému tctu, pro tento produkt plati
nasledujici:
e pijcka na cokoliv od 30 tisic do 2,5 milionu K¢ s max. dobou splatnosti az 8 let
e pujcka se splaci z bézného uctu vedeného u KB, piijcku je mozné zajistit ru€enim,
vkladem u KB nebo stavebnim spofenim u Modré pyramidy
e poplatek za zpracovani zadosti o uvér je 490 K¢
e predcasné splaceni a mimotfadné splatky jsou zdarma

e zména podminek vymezenych ve smlouvé 2 000 K¢
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6.2.4 Raiffeisenbank

Raiffeisenbank nabizi rychlou pijcku, pro kterou plati:

6.2.5

pujcka na cokoliv od 20 do 500 tisic K¢ s dobou splaceni od 6 do 96 mésict

u mimotadné splatky poplatek 1 % z mimotadné splatky, pokud je doba do konce
uvéru 1 rok a vice, pokud je tato doba krat$i nez 1 rok, pak je poplatek 0,5 %
z mimotadné splatky

bonusovou trokovou sazbu 4,9 — 10,9 % p. a. ziska klient, ktery ma ucet vedeny
v Raiffeisenbank nebo si jej ziidi do 3 mésicti od poskytnuti uvéru, pajcku fadné
splaci, nesmi byt v prodleni se splatkami, také nesmi provést mimotadnou splatku

nebo pljc¢ku predcasné splatit, banka poskytne klientovi bonus na ucet po splaceni

uveru
Bonusova sazba (v %)
Pocet Vyse pojcky (v fis.)
mésicnich splatek 0-199 | 200299 | 300-399 | 400-499 |500 a vice
6-59 “ 89 69 59
60 a vice 89 79 59 49

Obr. 3 Bonusova sazba k Rychlé ptij¢ce od Raiffeisenbank
Zdroj: Raiffeisenbank, © 2018

MONETA Money Bank

Moneta Money Bank nabizi expres piijcku pouze k béZnému uctu, pro expres pijcku plati:

pujcka na cokoliv od 5 do 800 tisic K¢ s dobou splaceni od 3 mésici do 10 let
s pevnou trokovou sazbou po celou dobu splaceni a neménnou vysi splatky

urok od 4,9 % s RPSN 5 %

pljcku lze kdykoliv ¢astecné nebo v plné vysi splatit

u castek vyssich nez 300 000 K¢ musi byt doloZzen souhlas manzelky, od
500 000 K¢ musi byt v zadosti uveden spoluzadatel

zmeéna data méesicni splatky za poplatek 100 K¢

u predcasného splaceni do doby splatnosti tivéru kratsi nez 1 rok je poplatek max.
0,5 % z predCasné splacené jistiny uvéru, pokud je doba del§i nez 1 rok ¢ini

poplatek max. 1 % z ptedCasné splacené jistiny tivéru
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6.2.6

UniCredit Bank

UniCredit Bank nabizi pouze k béznému uctu presto pijcku na cokoliv, pro ptijcku plati:

6.2.7

pujcka na cokoliv od 30 do 500 tisic K¢ (individudlné az 1 milion K¢) s max.
dobou splatnosti az 96 mésicii

nad 300 tisic K¢ mize byt vyzadovan spoluzadatel

sleva ve vysi 2 % p.a. zurokové sazby za aktivni vyuzivani bézného uctu
v UniCredit Bank

poplatek za poskytnuti tvéru ¢ini 1 500 K¢

moznost odlozit az pétkrat mési¢ni splatku (nejdiiv lze odlozit desatou mésicni
splatku)

moznost pred¢asného splaceni nebo mimotadnych splatek

pojisténi schopnosti splacet s volbou rizika

Air Bank

Nizkonékladova Air Bank nabizi pijcku s témito parametry:

6.2.8

urok od 6,9 do 9,9 % (u ptjcek od 300 tisic v rozmezi od 4,9 do 9,9 %)

sjednani, vedeni, pfed¢asné splaceni, mimofadna splatka zdarma, moZnost snizeni
mésicni splatky

bonusova urokova sazba — odpousténi ¢asti splatek na konci splatkového kalendare,

pokud klient nebude dluzit déle neZz 5 dnt na splatkach vice nez 100 K¢

Shrnuti spotiebitelskych tvéra

Nasledujici tabulka shrnuje nabidky bankovnich pljcek na cokoliv od sedmi bank, Fio

banka neposkytuje plijcky na cokoliv, poskytuje jen kontokorentni ivéry a hypotéky.
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Tab. 7 Nabidky bankovnich ptij¢ek na cokoliv

X ¢soB KB Raiffeisen Moneta UniCredit

C.S Pajckana @ Osobni Rychla Expres Presto puljcka All'“Bvank
Pujcka - g o .y o Pajcka
cokoliv uveér pujcka pujcka na cokoliv
poskytnuti
jen k BU ne ne ano ne ano ano ne
min. 20 000 K¢ 20 000 K& 30000 K& 20000KE = 5000Ke 30 000 K& -
Castka
max. 700 000 K& | 800 000 K& 2.5 rInI. K 500 000 K& ' 800 000 K& = 500 000 K& 900 000 K&
Castka s ruenim
az 92
doba N N N 6 mésict az 3 mésice az 5 mésicu (7
splatnosti az 10 let az 8 let az 8 let 8 let 10 let az 8 let leta 8
meésicll)
Lo o P
vyrizeni, 1 %zpUicky - yana  490KE | 320KE | 1205KE | 1500KE | zdarma

poskytnuti max. 5000 K¢

. . vice nez 1 vice nez 1
vice nez 1 rok

mimoradné do ukonceni zda’rma rok fjo . rok fjo .
splatky a 1% takﬁ Ilfe ukc;nocem ukc;nocem
predéasné z mimoradné sp avt y zdarma . /f’ . . /3 . zdarma zdarma
. . snizit i z mimofadné z mimofadné
splaceni splatky, do 1 s . .
roku 0.5 % zvysit splatky, do 1 splatky, do 1
’ roku 0,5 % = roku 0,5 %
zdarma lze 0,5%z
zména snizit splatku cilove moznost az 5x
podminek az o050 % Castky 1% zmeéna data odlozit splatku  moznost
uvedenych  splatku Ize 2x (min. 2 000 K& @ z navySeni splatky (nejdfive Ize snizeni
ve rocné odlozit =~ 2 000 K¢&) cilové ¢astky 100 K& odlozit 10. splatky
smlouvé nebo zménit = po 3 letech splatku)

datum splatky zdarma
Zdroj: Vlastni zpracovani
Komeréni banka, Moneta Money bank a UniCredit bank poskytuji ptijcky na cokoliv
pouze ke zitizenému béznému uctu. Zbytek bank povazuje ztizeni béZného Uctu za vhodné,
aby klient z tohoto uctu ptjcku splacel, ale ne nutné. Pokud klient nema u banky bézny
ucet, banky zfizuji tzv. transakéni Ucet. Moneta Money bank nabizi pijcku jiz od
5 tisic K¢, naopak Komer¢ni banka a UniCredit bank nabizi pijcku na cokoliv az od ¢astky
30 tisic K¢, pfi nizSich castkach musi jeji klienti vyuzit napt. kreditni karty nebo
povoleného piederpani uétu. Vétsina pujéek je s dobou splatnosti az na 8 let, Ceska
spofitelna a Moneta Money bank nabizi splatnost az 10 let. Zdarma vyfizeni a poskytnuti

ptijéky nabizi CSOB a Air Bank.

6.3 Hypotec¢ni uvéry

Hypote¢ni tvéry nabizi klasické tak i nizkondkladové banky, banky kromé klasickych
hypoték nabizeji i rizné hypotéky se zapoctem uspor a americké hypotéky. V nasledujici

¢asti prace predstavim produkty Sesti bank, které maji nejvetsi trzni podil na trhu hypoték,
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témito bankami budou Ceska spofitelna, Hypoteéni banka, Komeréni banka,
Raiffeisenbank, Moneta Money Bank, UniCredit Bank a dvou nizkonékladovych bank (Air
Bank, Fio banka).

6.3.1 Ceska spofitelna

Ceska spofitelna nabizi klasickou i americkou hypotéku. Ceska spofitelna nabizi slevu az
0,5 % na urokové sazb& hypotéky pii aktivnim vyuzivani Gétu od CS, dale slevu ve vysi
0,2 % z Grokové sazby pfi sjednani pojiSténi schopnosti splacet k hypotéce. Tyto urokové
sazby jsou platné do 80 % hodnoty nemovitosti. Ceska spofitelna nabizi hypotéku na
cokoliv od 150 tisic do 5 miliontd K¢ s dobou splatnosti az na 20 let, za vyfizeni americké

hypotéky si Ceska spofitelna Gétuje poplatek 6 000 K&.
Ceska spotitelna nabizi klasickou hypotéku:

e s urokovou sazbou od 2,49 % (vcetné slev)

e s moznosti snizeni nebo zvyseni splatek az o 30 %

e s moznosti preruseni splaceni na 3 mésice

e vyfizeni, sprava zdarma, online ocenéni bytu zdarma

e nemovitost slouzici jako zastava se miize ménit, jako zastava mlze slouzit i dim

napf. rodict

632 CSOB
CSOB poskytuje klasické i americké hypotéky, poskytovatel hypoték je Hypote&ni banka.
CSOB nabizi hypotéku:

e s dobou splaceni od 5 do 40 let

e surokovou sazbou od 2,49 % pro uvéry do 70 % LTV, od 3,49 % do 80 % LTV
— pfi platebnim styku v CSOB a pojisténi hypotéky s fixaci 3 nebo 5 let

e slevu ve vysi 0,3 % za aktivni platebni styk u CSOB (mési¢ni piijem na et
u CSOB ve vy§i min. 5 000 K&) pro avéry do 70 % LTV, slevu ve vysi 1,1 % pro
uvéry do 80 % LTV, slevu 0,1 % zGrokové sazby pfi vyuziti 2 ze 3 pojisténi
u CSOB Pojistovny

e pohybliva urokova sazba nebo pevnd sazba zafixovand na 1, 3, 5, 7 nebo i vice let

e zdarma odhad nemovitosti pii sjednani Zivotniho pojisténi

e 0d 300 tisic az do 90 % zastavy hodnoty nemovitosti
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Pro americkou hypotéku od CSOB plati:

e jedna se o pujcku na cokoliv od 200 tisic do 5 milionti K¢ az do 70 % zéstavni
hodnoty nemovitosti se splatnosti od 3 do 20 let s irokovou sazbou od 4,79 %

e sleva ve vysi 0,1 % zurokové sazby za splaceni uvéru formou inkasa z Gctu
u CSOB, Ery a Postovni spofitelny a sleva ve vysi 0,1 % za vyuziti 2 ze 3 pojisténi
u CSOB Pojistovny

e pevnd trokové sazba s fixaci na 1, 3 nebo 5 let

e vedeni tvérového uctu 150 K&/méesic

e poplatek za poskytnuti neucelového avéru 2 900 K¢

6.3.3 Komeréni banka

Komer¢ni banka nabizi klasickou i americkou hypotéku, tyto dva produkty nabizi ve
varianté¢ hypotéky se zdlohovym Cerpanim, flexibilni hypotéky, u které Ize snizit mésic¢ni
splatky nebo lze spladceni na 3 mésice pterusit, ve variant€¢ hypotéky 2 v 1, u které lze
cerpat az 400 tisic na cokoliv a hypotéky dozadu, u které lze ziskat zpét jiz vynalozené

naklady na bydleni (max. 12 mésict zpét). Typy hypoték 1ze kombinovat.
Komer¢ni banka nabizi hypotéku:

e a7z do 90 % hodnoty nemovitosti

e vramci hypotéky moznost proplaceni vedlejSich ndkladl souvisejicich s investici
do nemovitosti az do vySe 50 % objemu hypotéky (nabytek, kuchynska linka)

e sniZeni urokové sazby pfi uzavieni zivotniho pojisténi od Komercni pojistovny

e Cerpani Uvéru na zaklad€ nédvrhu na vklad zastavniho prava, hypotéku lze Cerpat do
24 mésict od podpisu smlouvy

e moznost kazdoro¢ni mimotadné splatky ve vysi 25 % z hodnoty hypotéky

Americkou hypotéku poskytuje Komeréni banka k béZznému uctu, z kterého je hypotéka
splacena, hypotéku nabizi od 200 tisic do 10 milioni K¢ az do vyse 70 % obvyklé ceny

nemovitosti s max. splatnosti 20 let, hypotéku lze Cerpat az 24 mésicti.

6.3.4 Raiffeisenbank

Da se tici, Ze Raiffeisenbank nabizi nejpestiej$i nabidku hypoték, nabizi hypotéku klasik,
hypotéku se zapoctem uspor, kontokorentni a americkou hypotéku. O vSechny tyto

hypotéky mohou zadat max. 4 zadatel¢ Zijici ve 2 domécnostech, hypotéku lze Cerpat uz na
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navrh na vklad zastavniho prava, hypotéku lze vyfidit do 3 dnt, za vedeni uvérového uctu

si banka uctuje poplatek 250 K¢&/mésic.
Hypotéka klasik:

e vySe uvéru od 300 tisic do 20 miliont K¢ se splatnosti hypotéky az 30 let

e a7 20 % z vySe hypotéky lze pouzit na cokoliv

e pevna Urokova sazba s fixaci na 1 rok az 15 let nebo plovouci tirokova sazba

e 1Urokova sazba od 2,29 % s pevnou sazbou, s plovouci sazbou od 3,23 %

e pii vystavbé nemovitosti klient dostane penize pfimo na ucet bez dokladani faktur

e sleva 1 % z Grokové sazby pii aktivnim vyuZivani G¢tu u Raiffeisenbank
Hypotéka se zapoctem uspor:

e vyse uvéru od 300 tisic do 12 milionti K¢ se splatnosti hypotéky az 30 let

e Kk hypotéce je ziizen offsetovy spofici ucet s nulovym trocenim, na ktery klient
pfevede uspory, mési¢ni uroky z hypotéky se pocitaji z rozdilu mezi nesplacenou
jistinou uvéru a zlstatkem spoficiho uctu, prosttedky ze spoficiho uctu Ize kdykoliv
vybrat

e Urokova sazba s fixaci na 1 rok az 5 let nebo plovouci urokova sazba
Kontokorentni hypotéka:

e uver od 300 tisic do 5 miliontt K¢ (u ucelové varianty az 8 miliont K<) se splatnosti
hypotéky az 30 let

e kontokorentni hypotéku muze klient vyuzivat 1 rok az 10 let, splacet bude uroky
z vyCerpané Castky, kontokorentni ramec lze vyuZzit kdykoliv 1 opakovanég, po
ukonceni Cerpani bude vér preveden na klasické anuitni splaceni s fixni urokovou
sazbou s fixaci na 1 rok az 15 let, kazdy vklad penéz na ucet sniZzuje vyCerpany
ramec, coz vede ke sniZeni aroki

e vobdobi Cerpani je hypotéka urofena pruznou urokovou sazbou PRIBOR 1M
S pevnou marzi

e piedCasné splaceni hypotéky je zdarma

e urokova sazba od 3,23 % pro ucelovou kontokorentni hypotéku, pro neticelovou od

4,73 %
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Americka hypotéka:

6.3.5

vyse avéru od 300 tisic do 5 milionit K¢ se platnosti hypotéky az 20 let
pevna urokova sazba s fixaci na 1 rok az 15 let nebo plovouci urokové sazba
pevna urokova sazba od 3,79 %, pohybliva od 4,73 %

sleva 1 % z urokové sazby pii aktivnim vyuzivani G¢tu u Raiffeisenbank

Moneta Money Bank

Moneta Money Bank nabizi pruznou a americkou hypotéku, u obou téchto hypoték

poskytuje zdarma pojisténi pro piipad umrti nasledkem urazu vzniklého pti dopravni

nehodé.

Pruzna hypotéka:

min. 300 tisic K¢ az do 90 % odhadni ceny nemovitosti (90 % plati pro nakup
vybranych bytovych jednotek a refinancovani hypoték a zaroven pro nemovitosti,
které se nachazeji na izemi CR s poétem obyvatel nad 10 000)

pfi fixaci 3 roky garantovany trok 2,57 % ro¢né s RPSN 2,77 % (pomoci uspor lze
snizit az na 2,06 % s RPSN 2,25 %) — pfi avéru do 80 % ceny nemovitosti, pfi
kreditnim pfijmu na Gi€et u Moneta Money Bank ve vysi 15 000 K¢

pii sjednani pojiSténi schopnosti splacet sleva ve vysi 0,2 % z Girokové sazby

pevna cast urokové sazby je platnd po celou dobu trvani uvéru nebo je mozné ji
zafixovat na 1, 3 nebo 5 let, mésicni vySe variabilni sloZky je odvozena od aktudlni
situace na trhu penéz

jakykoliv zlstatek na béZzném Uctu pozitivné ovlivituje vysi efektivni urokové miry,
uspory na bézném Uctu Ize vyuzit az do vyse 20 % nesplacené hypotéky, uroky
z hypotéky se plati z rozdilu mezi aktualni nesplacenou ¢astkou Gvéru a primérnym
kreditnim zlistatkem na béZném uctu ur€eném ke splaceni tivéru

splaceni probiha inkasem z bézného ctu vedeného u Moneta Money Bank

odhad nemovitosti je zdarma, zpracovani a vedeni Gvéru také zdarma

proplaceni proinvestovanych nékladii do nemovitosti az 3 roky zpétné

po 12-ti fadnych mésicnich splatkach Ize snizit mési¢ni splatky (prodlouzit
splatnost Gvéru), nejvice dvakrat za dobu trvani uvéru za predpokladu, Ze splatnost

uvéru nepiekroci 30 let
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klient miiZze rocné bezplatné provadét splatky az do 50% vysSe Gvéru, nejdiive po

roce splaceni, dale vzdy za kazdych 6 mésicii 25 % vyse Gvéru

Americka hypotéka:

6.3.6

hypotéka od 200 tisic K& az do 80 % ceny nemovitosti

urokova sazby od 3,99 % s RPSN 4,51 %

poplatek za uzavieni smlouvy 2 900 K¢

klient miize bezplatn¢ provadét splatky az do vyse 25 % uvéru, nejdiive po roce
splaceni, za kazdych 6 mésictu

sleva na urokové sazbé pii pojiSténi schopnosti splacet

UniCredit Bank

UniCredit Bank nabizi U hypotéku s témito parametry:

6.3.7

splatnost hypotéky az 30 let do 90 % ceny nemovitosti

urokova sazby od 2,39 % s fixaci na 3 roky pfi uv€ru do 80 % ceny nemovitosti
a sjednani pojisténi schopnosti splacet

fixni Grokova sazba s fixaci od 1 roku do 10 let nebo variabilni trokova sazba
skladajici se z pevné a variabilni slozky

naklady na poskytnuti tvéru 2 900 K¢

Air Bank

Air Bank nabizi hypotéku s urokovou sazbou od 2,69 % pro hypotéky do 1,5 milionu K¢,

nad 1,5 milionu K¢ nabizi irokovou sazbu 2,49 %. Klienti mohou penize ulozit do chytré

rezervy a tim si snizit vySi hypotéky a splacet ménég, diky rezervé lze hypotéku splatit

rychleji, penize z chytré rezervy ma klient po ruce a miiZe si je vzit zpét. Banka také nabizi

sniZzeni nebo zvySeni splatky hypotéky. Air Bank si za ocenéni domu uctuje poplatek ve

vysi 4 900 K¢ a ocenéni bytu pak 3 900 K¢, pfi uzavieni hypotecniho uvéru pak klientim

poplatek za ocenéni nemovitosti vrati.

6.3.8

Fio banka

Nizkonakladova Fio banka nabizi klasickou 1 americkou hypotéku.
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Hypotéka:

e vySe avéru od 300 tisic do 10 milionl K¢ se splatnosti na 5 az 30 let, max. do 85 %
hodnoty nemovitosti

e fixace pevné urokové sazby na 1 rok az 5 let

e pii vloZzeni min. 50 tisic K¢ na Hypospoftici konto klient nebude mit urocenu jistinu
hypotéky ve vysi aktudlniho zlstatku na konté

e sleva 0,2 % z Grokové sazby za pojisténi schopnosti splacet, sleva 0,1 % z Grokové
sazby pro uvéry presahujici 1 milion K¢, sleva 0,3 % zurokové sazby pii koupi
nemovitosti

e zdarma poskytnuti uvéru, vedeni uvérového uctu, Cerpani uvéru i mimoradné

splaceni

Refinancovani 1,58 % 1,68 %
Koupé 1,68 % 1,78 %
Ostatni 1,98 % 2,08 %

Obr. 4 Urokové sazby pro hypotéky od Fio banky
Zdroj: Fiobanka, © 2018
Obrazek vySe zobrazuje urokové sazby, které plati pro hypotéky do max. vyse 80 %

hodnoty nemovitosti a za ptedpokladu splnéni podminek pro poskytnuti ptisluSnych slev.
Americka hypotéka:

e vySe uvéru od 300 tisic do 7 miliont K¢ se splatnosti od 5 do 20 let, max. do vyse
75 % hodnoty nemovitosti (70 % nebytové prostory, chaty)

e urokové zvyhodnéni u uceld hypotéky, moznost rucit nebytovymi prostory

e fixace pevné urokové sazby na 1 rok az 5 let

e pii vloZzeni min. 50 tisic K& na Hypospofici konto klient nebude mit Girocenu jistinu

hypotéky ve vysi aktudlniho zGstatku na konté

6.3.9 Shrnuti nabidek klasickych hypote¢nich avéri

Tabulka nize shrnuje zékladni informace o nabidkach klasickych hypotec¢nich avéra, které

nabizeji vySe uvedené banky.
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Tab. 8 Zakladni informace o klasickych HU nabizenych jednotlivymi bankami

max.

min. vyse max. vysSe hypotéky doba T.?\); nejnizsi urokova sazba
splatnosti
Ceska 2,49 % - do 80 % LTV pfi
spoitelna 300 000 K& zavisi na hodnoté zastavy 30 let 80 %  aktivnim vyuzivani uétuv CS a

s pojisténim schopnosti splacet

2,49 % do 70 % LTV 3,49 % do
zavisi na pfijmech a bonité 80 % LTV (musi byt sjednano

csoB 300 000 K& 5az40let 90 %

klienta pojisteni hypotéky a platebni
styk v CSOB)
KB 200 000 K& ' zavisi na hodnoté zastavy 30 let 90 % 3,50 %
klasicky HU aZ 20 mil. K&, pevna sazba od 2,29 % (sleva
HU zapoctem uspor az 1 % za aktivni vyuzivani actu
Raiffeisen 300 000 K¢& 12 mil. K&, kontokorentni 30 let 90 % u RF) - fixace az 15 let,
HU az 5 mil. K& (ucelovy pohybliva sazba od 3,23 %,
8 mil. K¢) kontokorentni HU od 3,23 %
Moneta 2,57 % do 80 % LTV s fixaci na
Money 300000 K& Z4visi na bonitd 3001t | 90% | OMOW (p1” e 'R/lred't”'m
Bank pfijmu 15 ¢ u Moneta
Money)
UniCredit . S e 5letaz 30 o 2,39 % s fixaci na 3 rok do 80 %
Bank 200 000 K¢ 10 milionu K& lot 90 % LTV
> o, H ~ [0)
Air Bank 300 000 K& 30 miliont K& 1rokaz35  gg5q, ~ 2,69%do 1,5 mil. KC 2,49 %
let nad 1,5 mil. K&
HU na nakup nemovitosti - HU
5 let a3 30 do 1 mil. K& sazba 1,68 %, nad

Fio banka 300 000 K¢& 10 miliond K& | 85 % 1 mil K& 1,58 % s pojisténim
et S o

schopnosti splacet (sleva 0,2 %
z Urokoveé sazby za pojisténi)

Zdroj: Vlastni zpracovani dle nabidek jednotlivych bank
Minimdlni vySe hypotecniho uvéru je u témét kazdé banky 300 000 K¢ az na Komer¢ni
banku a UniCredit Bank, které nabizeji hypotecni Gvéry jiz od 200 000 K¢&. VétSina bank
nabizi hypote¢nich uvéry dle doporuéeni CNB s max. splatnosti 30 let, vyjimku tvoii
CSOB, ktera nabizi splatnost az 40 let a Air Bank, kter4 nabizi hypotéky se splatnosti az 35
let. Fio banka poskytuje hypote¢ni uvéry jen do vySe 10 milionti K¢, ostatni banky ptjcu;ji
vys$si Castky az 30 miliont K¢. Banky poskytuji hypotecni uvéry jen do vyse 90 %
odhadované ceny nemovitosti (zastropovani dle CNB), ale se zvysujicim se podilem
hypote¢niho uvéru k zastavé nemovitosti (LTV) se zvySuji tirokové sazby. Banky by mély
za jedno kalendaini Ctvrtleti poskytovat jen 15 % objemu svych hypoték od 80 do 90 %
LTV, u hypoték na prondjem nemovitosti nebo druhych hypoték by mély hypotéku
poskytovat jen do 60 % LTV. Banky prozatim akceptuji dofinancovani hypoték jinym
uvérem napt. spotiebitelskym uvérem u jiné banky. Nejniz§i urokové sazby u svych
hypotecnich uvérti poskytovanych na nakup nemovitosti uvadi Fio banka, u Gvéri nad

1 milion K¢ uvadi urokovou sazbu od 1,58 % pfi uzavieni pojisténi schopnosti splacet.
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Komeréni banka nabizi hypotéku dozadu, u které proplaci naklady vynalozené na bydleni
az 1 rok zpétn€, Moneta Money Bank proplaci proinvestované naklady dokonce az 3 roky
zpétné. Komercni banka také nabizi v ramci hypotéky moznost proplaceni vedlejSich
nakladl souvisejicich s investici do nemovitosti az do vyse 50 % objemu hypotéky, dale

také poskytuje hypotéku 2 v 1 u které lze Cerpat az 400 000 K¢ na cokoliv.

Raiffeisenbank nabizi hypotéku se zapoctem uspor, u Air Bank mohou klienti ulozit penize
do chytré rezervy a tim snizit vySi hypotéky a splacet méné, u Moneta Money Bank
jakykoliv zlstatek na bézném uctu pozitivné ovliviiuje vysi efektivni tarokové miry a u Fio
banky pii vlozeni min. 50 000 K¢& na Hypospofici konto nebude mit klient Gro¢enou jistinu

hypotéky ve vysi aktudlniho ztstatku na konté.

Raiffeisenbank nabizi klasickou hypotéku s fixaci trokové sazby az na 15 let, UniCredit
Bank nabizi fixaci az na 10 let. U Moneta Money Bank muze klient bezplatné provadét
splatky az do vyse 50 % uvéru.

6.3.10 Shrnuti nabidek americkych hypoték

Air Bank a UniCredit Bank americké hypotéky neposkupuje, ostatni banky je poskytuji.

Tabulka niZe shrnuje informace o vyse uvedenych nabidkach americkych hypoték.

Tab. 9 Zakladni informace o americkych hypotékach nabizenych jednotlivymi bankami

max.

min. vysSe l::ax;);lgks e doba max. LTV ngllf;f:uzt? nejnizsi urokova sazba
yp y splatnosti P
Ceska 3 PR 0 . 0
spofitelna 150 000 K& 5 miliond K& 20 let 70 % 6 000 K& 5,40 %
2 900 K¢, 4,79 % sleva 0,1 % za
GSOB 200 000K& 5miliond K& 3az20let 70%  vedeniuctu splaceniz uctuu CSOB, Ery,
150 sleva 0,1 % za vyuziti 2 ze 3
Ké&/mésic pojisténi
siednani 4,69 % poskytnuti k BU
KB 200 000 K& 10 milioni K& 20 let 70 % ) N z kterého je HU splacen, Ize
2900 K¢ - o
Cerpat 24 mésicu
pevna sazba od 3,79 %
vedeni UCtu (sleva 1 % za aktivni
Raiffeisen 300 000 K¢ 5 milionu K& 20 let 70 % 250 vyuzivani uctu u RF) - fixace
Ké&/mésic  az 15 let, pohybliva sazba od
4,73 %,
Money 300 000 K& 2,5 milionu K& 20 let 70% | 2000Kke (P k
pFijmu 15 000 K& u Moneta
Bank
Money)
75 % 3 % k urokové sazbé ke
Fio banka 300 000 K& 7 miliona K& = 5az 20 let "eMOVIOSt 4orma klasické hypotéce pfi
70 % neucelové hypotéce, 1 %
nebytové k ucelové hypotéce

Zdroj: Vlastni zpracovani dle nabidek jednotlivych bank
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Minimalni vy§e americkych hypoték se lisi u jednotlivych bank, Ceska spofitelna nabizi
americké hypotéky jiz od vyse 150 000 K¢, naopak Raiffeisenbank, Moneta Money Bank
a Fio banka nabizi americké hypotéky az od ¢astky 300 000 K¢. Nejvyssi ¢astku poskytne
klientim Komer¢ni banka a to az 10 milioni K¢, ale Komeréni banka nabizi americké
hypotéky pouze k béznému tctu, ze kterého je pak americka hypotéka splacena. Jiné banky
poskytuji americké hypotéky vétSinou jen do vyse 5 milioni K¢&. Poskytnuti americkych
hypoték neni u vétsiny bank zdarma, ale banky si za poskytnuti americkych hypoték uctuji
nemalé poplatky, nejvyssi astku si uétuje pak Ceska spofitelna a to ¢astku 6 000 K&.
Raiffeisenbank nabizi americké hypotéky s tirokovou sazbou od 3,79 %. Fio banka jako
jedina nabizi moznost ru¢eni u americké hypotéky nebytovymi prostory. VSechny banky az
na Fio banku poskytuji americké hypotéky do 70 % hodnoty nemovitosti, Fio banka
poskytuje americké hypotéky do 75 % hodnoty nemovitosti.
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7 PROJEKT FINANCOVANI POTREB DOMACNOSTI PRO
KONKRETNI MODELOVE KLIENTY

V této kapitole se pokusim na zéklad¢ ziskanych poznatkli z predchéazejicich dvou kapitol
aplikovat vybrané produkty z oblasti stavebniho spofeni, spotifebitelskych a hypotecnich
uvértt na konkrétni typy modelovych klientii, zformuluji modelovy piiklad na stavebni
sporeni, v dalSich ptikladech se budu zabyvat financovanim pieklenovacimi uvéry ze
stavebniho spoteni, spotiebitelskymi a hypote¢nimi uvéry. V ramci modelovych ptiklada
se zam¢efim u stavebniho spofeni na nejlepsi zhodnoceni vloZenych finan¢nich prostfedkt
a u uvérovych produkti se zamétim na celkové finanéni néklady na jednotlivé finan¢ni
produkty. U hypotecnich uvért se klienti rozhoduji zejména podle vyse trokové sazby,
poplatku za zpracovani tvéru, za odhad nemovitosti a za vedeni tvérového uctu. Na téchto
modelovych ptikladech porovndm nabizené financni produkty bank a stavebnich spofitelen
v oblasti stavebniho spoteni, pieklenovacich uvérii ze stavebniho spofeni, spotfebitelskych
a hypote¢nich uvéra. Déle pak doporu¢im nejvhodnéjsi finanéni produkt na financovani

modelového ptikladu a vyberu nejlepsi nabidku daného finanéniho produktu.

7.1 Modelovy priklad na stavebni sporeni

Prvnim modelovym klientem je Zenaty muz ve véku 38 let s jednim ditétem s mési¢nim
piijmem 25 000 K¢, muz bydli s manzelkou v byté 3+1. Tento modelovy klient mé v planu
v lednu 2018 uzavtit smlouvu o stavebnim spofeni, cilovou ¢astku si zvoli na 200 000 K¢.
Cilova castka je zvolena na danou ¢astku vzhledem k tomu, Ze primdrnim cilem daného
klienta je spofeni, ne Cerpani uvéru ze stavebniho spofeni a také je castka zvolena
s ohledem na to, Ze si stavebni spofitelny Uctuji vysoké poplatky za ptfipadné zvySeni
cilové ¢astky, pokud by klient chtél spofit déle nez 6 let. Poplatek za uzavieni smlouvy
vétsinou Cini 1 % z cilové ¢astky. Doba spofeni je stanovena na 6 let (nejkrats$i moZna doba
ze zakona), klient si nastavi trvaly piikaz ze svého uctu a bude kazdy mésic posilat

2 000 K¢ na ucet stavebniho spoteni.

U Modré pyramidy klient dosdhne za téchto podminek na bonus k tirokové sazb¢ ve vysi
0,5 %, protoze rocné¢ vlozi na ucet vice nez 12 000 K¢ (12 mésict x 0,5 % x cilova ¢astka
200 000 K&) a u Ceskomoravské stavebni spofitelny také dosiahne na bonus 0,5 %
k urokové sazbé, protoze pravidelné spoii. U Wiistenrotu nedosahne na urokovy bonus

k zékladni sazbé ve vysi 0,7 %, protoZze ro¢né vklada na ucet stavebniho spotfeni Castku
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24 000 K¢, na bonus by dosahl, pokud by vkladal castku vrozmezi 12 000 K¢ az

18 000 K¢ (¢astka v rozmezi 6 az 9 % z cilové Castky).

V nasledujici tabulce je znazornéno kolik by si celkem klient naspofil po 6-ti letech spofeni

u jednotlivych stavebnich spofitelen.

Tab. 10 Modelovy piiklad stavebniho spoteni (klasické uzavieni smlouvy)

Stavebni x . . Raiffeisen ..

spofitelna CS CMSS Modra pyramida Spofici tarif Wiistenrot
vklady . . . . .
celkem 144 000 K¢ 144 000 K& 144 000 K& 144 000 K& 144 000 K&

3 707,44 K& (arok | 3 715,96 K¢ (arok
. . + bonus za + bonus pfi vlozeni « .
uroky 3737,26 K¢ pravidelné min. 12 000 K& 3 748,88 K¢ 1 860,73 K¢
sporeni) kazdy rok)
S 12 968 K¢& 12 982 K¢& 12 988 K¢& 12 985 K¢& 12 984 K¢&
podpora
poplatek
za 2 000 K¢ 2 000 K& 2 000 K¢ 2 000 K¢ 2 000 K¢
sjednani
1 800 K¢ vedeni 1944 K¢
poplatek . M
zavedeni 1950 K¢ 2 160 K& sk o 1920k 30 KGpopaterza
Gétu 0 KE za rocni vypis po skonéeni
vypisy z Uctu smlouvy
poplatky . " Y Y .
celkem 3950 K¢ 4160 K¢ 3950 K¢ 3920 K¢ 3974 K¢
celkem . - . . .
- 156 755,26 K¢ 156 529,44 K¢é 156 753,96 K¢ 156 813,88 KE| 154 870,73 K¢

nasporeno

Zdroj: Vlastni zpracovani

Poplatek za klasické uzavieni smlouvy ¢ini u vSech stavebnich spofitelen 1 % z cilové
¢astky, v tomto piikladu se jedna o ¢astku 2 000 K¢. Poplatek za vedeni uctu za vSech Sest
let spofeni se pohybuje od ¢astky 1 920 K¢ u Raiffeisen stavebni spofitelny az po ¢astku
2 160 K& u Ceskomoravské stavebni spofitelny. Klient kazdy rok ziska statni podporu ve
vysi 2 000 K¢. Nejvyhodnéji vychazi pro modelového klienta stavebni spofeni u Raiffeisen
stavebni spofitelny, kde po 6 letech spoteni klient naspoii ¢astku 156 813,88 K¢ (nejméné
zde zaplati na poplatcich 3 920 K¢). Z tabulky vyplyva, Ze jednotlivé stavebni spofitelny
nabizeji velmi podobné varianty a podminky spoteni, u vSech stavebnich spofitelen klient
naspoii Castku okolo 156 000 K¢ s vyjimkou Wiistenrot stavebni spofitelny, kde klient

doséhne jen na zakladni urokovou sazbu a proto naspofi jen ¢astku 154 870,73 K¢.

Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, Raiffeisen stavebni spofitelna a Wiistenrot stavebni

spofitelna nabizeji uzavieni stavebniho spofeni on-line za nizsi poplatek. V nasledujici
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tabulce uvadim, kolik si klient naspofi u téchto stavebnich spofitelen, pokud uzavie

smlouvu o stavebnim spofeni on-line.

Tab. 11 Modelovy ptiklad stavebniho spofeni (on-line uzavieni smlouvy)

Stavebniv Raiffeisen Wiistenrot
sporitelna CS = Spofici tarif
vklady celkem 144 000 K& 144 000 K& 144 000 K&
aroky 373726 K& 374888 K& 1 860,73 K&
statni podpora 12 968 K¢& 12 985 K& 12 984 K&
poplatek za . . Y
Sjodnani 495 K& 1000 K& 1000 K&
1944 K&
el <7 1950 K& 1920 KE 30 K& poplatek za vypis
vedeni Uctu .
po skon&eni smlouvy

poplatky Y " Y
P e 2 445 Kg& 2 920 K& 2 974 K&
il 158 260,26 K& = 157 813,88 K& 155 870,73 Ké&
nasporeno

Zdroj: Vlastni zpracovani

Nejlepsiho zhodnoceni vloZenych penéznich prosttedkii dosahne klient u Stavebni
sporitelny Ceské spofitelny, kde naspoii &astku 158 260,26 K¢&, pokud uzavie on-line

smlouvu o stavebnim spofeni.

7.2 Modelovy priklad na pijcku na cokoliv na ¢astku 20 000 K¢

U modelovych piikladi na spotiebitelské uvéry nebudu zohlediiovat bonitu klientt
a vzhledem k tomu, ze pfevaznd vétSina klientd se pii zkoumdani parametrti Gvérovych
produktll zajima pfedevsim o vysi splatky, budu se pii zadavani modelovych piipadi fidit
tim kolik chtéji klienti mésicné splacet a od toho se pak bude odvijet doba splatnosti
uvéroveého produktu. U ptikladi budu vychézet z toho, ze dany klient neni klientem banky
u které si chce vzit Gvér, banky se snazi svym klientliim nabizet niz§i Grokové sazby nez
novym zakazniklim. Obecné plati, Ze se zvySujici se dobou splatnosti uvéru se zvysuje
urokova sazba a tim vice klienti pfeplati na trocich. Klienti se vétSinou obdvaji mési¢niho

zatizeni splatkami, proto radéji voli delsi splaceni pii nizsich splatkéach.

Prvnim modelovym ptikladem je rodina, kterd si chce vzit plijcku na nakup pracky se
suSickou v hodnoté¢ 20 000 K&, mésicné chtéji splacet castku okolo 650 K¢&. V tomto
pfipad¢ je jedinou variantou financovani pljcka na cokoliv. V nasledujici tabulce je

uvedeno srovnani parametrii spotiebitelského tivéru na ¢astku 20 tisic K¢.
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Tab. 12 Modelovy ptiklad na spotiebitelsky uvér v hodnoté 20 tisic K¢

Ceska CsoB

spofiteina  Pujekana VSRR L o ke Pajtka.

Pujcka cokoliv
urokova sazba 6,87 % 10,9 % 13,90 % 6,90 % 6,90 %
RPSN 7,85 % 11,50 % 14,82 % 714 % 7.13 %
Poskymut 200 K& zdarma 320 K¢ 1295 K& zdarma
’s“p‘i:;ﬁ:' 649 K& 654 K& 563,90 K& 649 K& 649 K&

34 (2 roky 10 34 (2 roky 10 34 (2 roky 10

RecetiEpl ek mésicl) 36 (3 roky) 43 mésicu) mésicu)
za pujcku

zaplaceno 22 243 Ké 23 554 K¢ 24 248 K¢ 22 075,92 K¢ = 22 051 K&
celkem

Zdroj: Vlastni zpracovani

Vyse uvedena tabulka zobrazuje, kolik celkové rodina zaplati za spotiebitelsky uvér ve
vysi 20 000 K¢. Komeréni banka a UniCredit Bank nabizi Gvéry aZ od 30 tisic K¢&, proto
jsem je nemohla do vySe uvedené tabulky zahrnout. Obecné banky nabizeji lepsi Grokové
sazby pro své klienty. Nejlepsi volbou pro rodinu je Pajcka od Air Bank, kde zaplati
celkem za uvér ¢astku 22 051 K¢ pti RPSN 7,13 %. Naopak nejvice rodina zaplati za
Rychlou ptijcku od Raiffeisenbank, kde za pljcku zaplati 24 248 K¢. Pokud by si rodina
zfidila bézny cet v Raiffeisenbank, Gvér by splacela bez mimotadnych splatek, splacela
by vSechny zavazky vici Raiffeisenbank, pak by ji banka nabidla bonusovou urokovou

sazbu 10,9 %, se kterou by tento tvér vysel o néco vyhodnéji.

7.3 Modelovy priklad na nakup automobilu

Modelova rodina si chce koupit novy automobil znadky Skoda Octavia Combi v pofizovaci
cené¢ 450000 K¢, 250 000 K& ma jiz naspoieno, od banky si chtéji pijcit castku
200 000 K¢, mésicné chtéji splacet castku okolo 5 000 K. Pro stanoveni optimdlni
varianty financovani porovnam Autoptijcku od CSOB, piijcky na cokoliv od vybranych

bank a také americké hypotéky.

7.3.1 Autopiij¢ka od CSOB

CSOB jako jedind zbank na &eském trhu nabizi finanéni produkt uréeny piimo pro
financovani nakupu automobilu. Autoptijcka od CSOB zahrnuje povinné i kompletni

pojisténi automobilu od CSOB pojistovny, proto ma autopijcka tak vysoké RPSN.
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Konkrétné Autoptijcka pro nové automobily zahrnuje povinné ruceni na prvni rok zdarma,
nahradni vozidlo az na 15 dni, poji$téni skel po celou dobu financovani, pojisténi GAP na
5 let a Grazové pojisténi s nadstandardnimi limity plnéni. Tabulka niZze ukazuje kolik by

rodina zaplatila za autoptijcku na ¢astku 200 000 K¢.

Tab. 13 Autoptjéka od CSOB

csoB csoB

Autopujcka Autopujcka
urokova sazba 4,79 % 4,79 %
RPSN 25,35 % 24,14 %
poskytnuti tvéru zdarma zdarma
mésicni splatka 4 589,86 K& 3 201,54 K&
povinné doplikové 1802 K& 1802 K&
sluzby (pojisténi)
mésicni splatka vé. . .
pojisténi 6 388,86 K& 5 003,54 K¢
pocet splatek 48 72
celkem zaplaceno 306 665,28 K¢ 360 245,88 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

V prvni varianté¢ autopljcky by rodina splacena 48 mésicti ¢astku 6 388,86 K¢ a za
autoptjcku by zaplatila celkem 306 665, 28 K¢, v druhé varianté autoptjcky by rodina
splacena autoptijcku 72 mésici mesicni splatkou 5 003,54 K¢ véetné pojisténi a celkem by

za pujcku zaplatila ¢astku 360 245,88 K¢.

7.3.2 Financovani pujckou na cokoliv

Jako dalsi variantu financovani uvadim v nasledujici tabulce porovnani spotifebitelskych
uveért (pijcek na cokoliv) na ¢astku 200 000 K¢ od sedmi bank piisobicich na ceském

bankovnim trhu.

Z nize uvedené tabulky je zfejmé, Ze vysledné castky, které by rodina za spotiebitelsky
uvér u konkrétni banky zaplatila, jsou velice rozdilné. Nejnizsi ¢astku celkové zaplati
rodina za Expres pij¢ku u Moneta Money Bank pii RPSN 6,07 %, ale u této banky musi
mit zfizen bézny ucet, aby ji byl uvér poskytnut, stejn¢ jako u Komercni banky, kde za
Osobni Gvér zaplati celkem 224 439,18 K& U Ceské spofitelny pak zaplati celkem za
Pijcku 226 942 K¢&. Nejvice zaplati za Rychlou pijcku od Raiffeisenbank, bez bonusové
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urokové sazby by za piajcku na 200 000 K¢ rodina zaplatila 272 408 K¢&, s bonusovou
urokovou sazbou 8,9 % by banka rodiné¢ vratila bonus za fadné splaceni ve vysi 23 890 K¢
a celkem za ptjcku by zaplatila 248 518 K¢, coz je opét nejvyssi Castka.

Tab. 14 Spotiebitelsky uver v hodnoté 200 000 K¢

Ceska CsoB RF MONETA  UniCredit

o o KB L ey Air Bank
Rychl k
spofitelna | Pajckana (o o 0 g, [RYCNIE PUCKA) - Expres Presto | "picka
Pujcka cokoliv pujcka pujcka
e 2 6,27 % 7,69 % 5,90 % 12,90 % 5,90 % 740% 6,90 %
sazba
RPSN 7,04 % 8,20 % 6,22 % - 6,07 % 8,03 % 713 %
. zpracovani
poskytnuti 54 1« Lgarma #adosti 320 K& 1295KE | 1500KE  zdarma
uveru Y
490 K&
mesicni 4999 K& = 4874KE = 4966 KS 4 541 K& 4965KE  A4TT8KE 4966 Ke
splatka
pocet 45 (3 roky 9 46 (3 roky
splatek 45 48 (4 roky) 46 60 mésica) 49 10 mesich)
za pujcku

zaplaceno 226 942 K¢ 233952 K¢ 224 439 K¢ 272 408 K¢ 223 429 K¢ 234 919 K¢ 227 881 K¢
celkem

Zdroj: Vlastni zpracovani

7.3.3 Financovani americkou hypotékou

Pro porovnani ceny spotiebitelskych uveérd jeSt¢ uvadim financovani automobilu
americkou hypotékou ve vySi 200 000 K¢&, ktera je zastavena zastavnim pravem
k nemovitosti v odhadni cen¢ 1,3 milionu K¢. O americkou hypotéku z4da muz se Zenou,

ktefi maji 28 let, jejich spolecné ptijmy jsou 40 000 K¢&/mésic a vydaje 13 000 K¢/mésic.

Americkou hypotéku na ¢astku 200 000 K& poskytuje Ceska spotitelna, CSOB a Komeréni
banka, zbytek bank nabizejicich americké hypotéky je poskytuje az od vysSich castek.

Tab. 15 Americka hypotéka na 200 000 K¢

el ¢soB KB
sporitelna
urokova sazba 5,19 % 4,79 % 4,69 %
RPSN - - 6,70 %
mésicni splatka 3800 K¢ 4 587 K& 4 667 K¢
pocet splatek 5 let 4 roky 4 roky
poplatek za . . N
poskytnuti 6 000 K¢ 2 900 K¢ 2 900 K¢
vedeni Uctu zdarma 150 K&/mésic dIe_ typu BE"
min. 39 K&

za pujcku celkem
zaplaceno

Zdroj: Vlastni zpracovani

234 000 K& @ 230 0276 K& 227 034,92 K&
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Urokové sazby u americkych hypoték na 200 000 K& jsou nizsi nez u ptijéek na cokoliv na
stejnou Castku, ale u americkych hypoték klienti plati vysoké poplatky za poskytnuti avéru.
Nejvyhodnéjsi z americkych hypoték je hypotéka od Komer¢ni banky, za kterou rodina
zaplati celkem 227 034,92 K¢, coz o néco vyssi Castka nez kolik by rodina zaplatila za

nejlevngjsi pjcky na cokoliv.
7.3.4 Vyhodnoceni financovani nakupu automobilu

Pokud si rodina potiebuje ptijcit 200 000 K¢ na financovéani nakupu nového automobilu,
pak je pro ni nejvhodnéjSim financnim produktem piij¢ka na cokoliv. Americké hypotéky
vychazi podobné jako ptjcky na cokoliv, ale je zbytecné v tomto ptipad¢ zastavovat
nemovitost. Autoptijcka od CSOB je sice produkt na miru pro pofizeni automobilu, ale ve
splatce Uivéru je zahrnuto i pojisténi automobilu a s jeho cenou nemohou klienti viibec nic
délat po celou dobu spléceni uvéru, coz je znacn€ nevyhodné. Nejlépe vychdzi Expres
pujcka od Moneta Money Bank, kde ptjcku pteplati jen o 23 429,45 K¢&. U Moneta Money
Bank si rodina musi k piijcce ziidit ucet, rodina si mize u této banky zfidit napt. Tom ucet

u kterého je vedeni Gctu bez jakykoliv podminek zdarma.

7.4 Modelovy priklad na opravu domu

Modelovym klientem je mlady manzelsky par, ktery zdédil po prarodi¢ich dim, ktery je ve
Spatném stavu. Oba manzelé jsou ve veéku 28 let, cisty pfijem manzelky je
15 tisic K¢&/mésic, manzela 20 tisic K¢/mésic. Celkové mésicni vydaje manZzeli jsou
priblizné 13 tisic K&/mésic. ManZelé chtéji dim opravit, zrekonstruovat a nové vybavit
nabytkem podle svych piedstav, uvazuji, Zze budou potiebovat castku 700 00 K&, mési¢ne

chtgji splacet castku okolo 7 000 K¢&.

U tohoto ptikladu se nabizi nékolik variant financovéani, na uvér ze stavebniho spofeni
manzelé ihned nedosahnou, jelikoz Zadny z manzeld nema uzaviené stavebni spofeni a na
fadny Gvér ze stavebniho spofeni by manzelé museli ¢ekat minimalné 2 roky, proto budu
nejprve porovnavat pieklenovaci uvéry ze stavebniho spofeni bez zajisténi zéastavou
nemovitosti, které nejsou uréeny pfimo na nakup nemovitosti, poté pieklenovaci uvéry ze
stavebniho spofeni zajisténé zastavnim pravem k nemovitosti, dale pak ptjcky na cokoliv

a ucelové pijcky a v posledni fad¢ hypotecni tvery.
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7.4.1 Preklenovaci uvér ze stavebniho sporeni bez zajiSténi zastavnim pravem k

nemovitosti

Nize uvedena tabulka zahrnuje vybrané pieklenovaci uvéry jednotlivych stavebnich
spofitelen, pomoci nichz lze opravu domu realizovat, tyto pieklenovaci uvéry ze

stavebniho spofeni nejsou zajistény zastavnim pravem k nemovitosti.

Tab. 16 Pieklenovaci uvéry ze stavebniho spofeni bez zastavniho prava

Stavebni, Stavebni
sgglillfrig?/ai? spofitelna CS Raiffeisen g,%%t;;re?:l Wiistenrot
el e Uvér od REKOpujéka iy 1ot op.p  ProBydleni
fixace 3 let Bufinky plus ProSporeni OF-S
(Trend Fix 3) (fixace 3 roky)
urokova sazba
preklenovaciho 5,30 % 4,85 % 4,58 % 5,39 % 6,39 %
uvéru
mésicni platby
preklenovaciho 3 091,67 K& 632917 K& | 267167KE 314417 K& 3 727,50 K&
uvéru
L“:::;’;Lvéni 4200 K& 700 K& 4 900 K& 4200 K& 3 500 K&
celkové
Taﬁ.sz':ﬁ.' vefazi 729167 K& 702917 K& = 757167 K& 7 344,17 K& 7 227,50 Ké&
sporeni
délka faze 68 mésicl (6,3 24 mésich (2 71 mésicu (5,9 83 mésicl (6,9 94 mésict (11,28
sporeni let) roky) let) let) let)
urokova sazba
:;’:V’:bf]eiho 3,99 % 4,85 % 3,10 % 2,99 % 3,99 %
sporeni
meésicni
:g'sa::je‘l‘aﬁ;‘; 5 460 K& 7 029,17 Ké 5950 Ké 7 344,17 Ké 7 227,50 Ké
sporeni
pocet splatek
:;’:v’:b?iho 87,75 105,10 65,41 49,86 56,17
sporeni
Za

preklenovaci
uvér celkem
zaplaceno

974 948,56 K& = 907 465,85 K& 926 778,07 K& 975 746,43 KE 1 085 353,68 K&

Cista urokova
sazba
preklenovaciho
uvéru

RPSN 6,03 % 5,14 % 5,66 % 6,522 % 7,84 %

5,87 % 5,02 % 5,52 % 6,34 % 7,57 %

koeficient

navySeni 1,39 1,30 1,32 1,39 1,55

jednim

rucitelem jednim rucitelem

zajisténi bez zajisténi bez zajisténi bez zajisténi

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Modré pyramida poskytuje preklenovaci uvér s rucitelem jen do vyse 600 tisic K¢ (produkt
Rychlouvér), ¢astku v rozmezi 600 az 800 tisic K& poskytuje jen stdvajicim klientim (také
jen s rucitelem), proto jsem Modrou pyramidu nemohla zahrnout do uvedené tabulky.
Ceskomoravska stavebni spofitelna nabizi produkty podle spoficiho vykonu, spofici vykon
ukazuje délku a intenzitu spofeni na uétech klienta u CMSS. U produktu Kredit Max musi
mit klient spofici vykon nad 150 tisic K¢, aby mohl Cerpat uvér az do vyse 900 tisic K¢,

proto jsem produkty od CMSS také do tabulky nezahrnovala.

Pro manzelsky par vychézi z téchto produkti nejvyhodnéji Uvér od Bufinky od Stavebni
sporitelny Ceské spotitelny, kde za uvér pti Girokové sazbé 5,02 % zaplati celkem &astku
907 465,85 K¢&. Poté je také vyhodna Rekopijcka od Raiffeisen stavebni spofitelny, za
tento uvér zaplati celkem ¢astku 926 778 K¢. ManZelsky par by nejvice zaplatil, pokud by
si puj¢il penize od Wiistenrot stavebni spofitelny, kde by celkem zaplatil castku
1 085353 K¢&. Rozdil mezi nejlevnéjsim a nejdraz$im porovnavanym produktem je

neuvétitelnych 177 887,83 K¢.

7.4.2 Preklenovaci uvér ze stavebniho sporeni zajiStény zastavou nemovitosti

U pteklenovacich uvéri ze stavebniho spoteni zajisténych zdstavnim pravem k nemovitosti
je predpoklad, ze tyto produkty budou vychdzet finan¢né¢ daleko vyhodnéji nez
preklenovaci Uvéry ze stavebniho spofeni, které nejsou zajiStény zastavnim pravem
k nemovitosti. Tento pfedpoklad je potvrzen v nésledujici tabulce, kde je uvedeno
porovnani pieklenovacich Uvéri ze stavebniho spofeni zajiSténych zdstavnim pravem

k nemovitosti.

Pteklenovaci uvéry ze stavebniho spofeni zajiSténé zastavnim pravem k nemovitosti
vychazeji aZz o 123 208 K¢ levnéji (rozdil mezi nejlepSim produktem bez zajisténi
zastavnim pravem a mezi produktem se zajiSténim zéstavnim pravem) neZ preklenovaci
uvery ze stavebniho spofeni bez zajiSténi zastavnim pravem k nemovitosti. Nejvyhodnéji
pro manzele vychazi Hypotvér od Buiinky opét od Stavebni spofitelny Ceské spofitelny
s fixaci na 3 roky, za ktery by celkem zaplatili 784 257,03 K¢&. Druhy nejvyhodnéjsi
produkt je Hypouvér od Modré pyramidy s fixaci na 3 nebo 5 let, za tento uvér by zaplatili
celkem 806 506,17 K¢&. Jak vidime v niZze uvedené tabulce, tak by manzelé¢ z avért
zajisténych zastavnim pravem nejvice zaplatili opét za produkt Wiistenrot Pro Bydleni

H + PU-Tarif OF-P (899 925,31 K&).
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Tab. 17 Pteklenovaci uvéry ze stavebniho spofeni zajisténé zastavnim pravem

Hypouvér od Tophypo 80 Fix i el Hypouver e Wiistenrot
o i A 80 od Fix 3-5 akce .
Bufinky 80 Fix 3 3 + Aktiv 30 od Raiffeisen od Modré ProBydleni H +
od CS CMSS - . PU-Tarif OF-P
spofritelny pyramidy
urokova sazba
preklen. Gvéru 2,55 % 2,80 % 2,18 % 3,29 % 4,39 %
grolova sazba 2% 0,50 % 0,10 % 3% 0,1 %
mésicni platby
preklenovaciho 6 416,67 K¢ 1 633,33 K¢ 1 271,67 K& 1 919,17 K& 2 560,83 K¢
uvéru
mésicni Y Y Y Y Y
dospoFovéni 700 K¢ 5600 K& 6 300 K& 5600 K& 4 900 K¢
celkové
mesient 711667 K& 7 233,33 K& 7571,67KE 751917 KE 7 460,83 K&
zatizeni ve fazi
sporeni
Eeallze 24 mésict 77 mésict 57 mésicl 24 mésict 76 mésict
sporeni
urokova sazba
B 2,55 % 3,50 % 2,99 % 3,29 % 2,99 %
sporeni
mésicéni
SR B 7 116,67 K& 3 920 Ké 3 850 K& 7519,17 K& 7 460,83 K&
ze stavebniho
sporeni
pocet splatek
uvéru ze
stavebniho 86,20 74,97 100,25 83,26 44,62
sporeni
celkem . . . . .
784 257,03 K¢ 850 848,81 K¢ 817 547,69 K¢ 806 506,17 K¢ 899 925,31 K¢
zaplaceno
Cista ur. sazba
prek. Gvaru 2,50 % 3,75 % 2,93 % 3,22 % 5,19 %
RPSN 2,53 % 3,82 % 2,97 % 3,27 % 5,31 %
koef. navyseni 1,12 1,22 1,17 1,15 1,29
zajisténi nemovitosti nemovitosti nemovitosti nemovitosti nemovitosti

Zdroj: Vlastni zpracovani

7.4.3 Pujcka na cokoliv

Jako dal$i moznost financovani opravy domu ve vysi 700 000 K¢ se nabizi pjc¢ka na
cokoliv. Pij¢ku na cokoliv na &astku 700 000 K& poskytuje Ceska spotitelna, CSOB,
Komerc¢ni banka, Moneta Money Bank a Air Bank. DelSi dobu splatnosti nabizi pouze
Ceska spotitelna a Moneta Money Bank, zbytek bank piijéku poskytne pouze s maximalni
dobou splatnosti 8 let a pak by rodina musela mési¢né splacet c¢astku ptiblizné 9 000 K¢

a za pijcku by zaplatila kolem 880 000 K¢.
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7.4.4 Utelova pijéka

pravem k nemovitosti, piipadné ¢astku mensi.

Tabulka niZe zobrazuje nabidku Ceské spofitelny a Moneta Money Bank na ptijéku na
cokoliv na ¢astku 700 000 K¢. Jak je vidét nize v tabulce ptjcka na cokoliv na ¢astku
700 000 K¢ neni pfili§ vhodna k financovéani opravy domu, manzelé¢ by zbytecné¢ moc
penéz za tento produkt pieplatili, za tyto produkty by manzelé zaplatili podobné castky

jako za nékteré preklenovaci uvéry ze stavebniho spofeni, které nejsou zajistény zastavnim

Tab. 18 Pajcka na cokoliv na 700 000 K¢

cs

Pujcka
urokova sazba 5,92 %
RPSN 6,26 %
poskytnuti 5000 K&
uvéru
mésicni "
i 8 151 K&
pocet splatek 112
EAALCT] 917 903 K&
zaplaceno

Zdroj: Vlastni zpracovani

MONETA
Expres pujcka

5,90 %
6,10 %
1295 K&
7 736 K&
120 (10 let)

928 831,87 K¢

CSOB poskytuje piimo produkt Pij¢ku na bydleni a Ceska spofitelna pak uéelové pujcky.

Tab. 19 Uéelova piijcka na bydleni

Ceska
sporitelna

Ugelova ptjéka

urokova sazba 5,90 %
RPSN 6,33 %
poskytnuti "
Gvéru 5000 Ké
mésicni .
splatka 7 793 K&

pocet splatek 120 (10 let)

celkem

940 084 K¢
zaplaceno

csoB
Pujcka na
lepsi bydleni

6,30 %

6,30 %

zdarma

7 539 K¢
144 (12 let)

995 148 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

CSOB poskytne tudelovou Pajéku na bydleni na &astku 700 000 K& jen stavajicim
klientdm, pokud klient fadné splaci pijcku, pak vzdy po 12 tadnych splatkach vrati banka
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klientovi zpé&t jednu mési¢ni splatku, za 12 let CSOB vrati rodiné zp&t 90 468 K&, v tomto
pfipad¢ jsem tuto Castku odecetla od celkem zaplacené Castky. Z téchto dvou tcelovych

ptjéek vychazi vyhodngji pijeka od Ceské spofitelny, kterd ma krat$i dobu splatnosti.

7.4.5 Hypotecni avér

Jako dal$i variantu financovani opravy domu uvadim financovani hypotékou ve vysi
700 000 Kc¢. Hypotéka bude =zajiSténa zéstavnim pravem k opravovanému domu,
odhadovana cena nemovitosti je 1,3 milionu K¢. Manzelé si od banky chtéji pijcit
700 000 K¢, budou chtit urokovou sazbu s fixaci na 3 roky, pokud banka fixaci na 3 roky
nenabizi, pak vyuziji fixaci urokové sazby na del$i dobu. Manzelé budou chtit mési¢ni
splatku hypotéky okolo 7 tisic K&, pak doba splatnosti hypotéky vychazi na 9 let a pocet
splatek je 108. Pro upfesnéni vypoctu hypotéky pfipomefime, Ze manzelé maji vek 28 let.
Cisty piijem manzelky je 15 tisic K&mésic, manzela 20 tisic K&/mésic. Celkové mési¢ni
vydaje manzeld jsou ptiblizng 13 tisic K&/mésic.

Aby se nabidky hypotec¢nich uvért daly porovnavat tak do celkovych nakladli na avéry
neni zahrnuto Zadné pojisténi, protoze nekteré banky pojisténi ani nenabizeji a pro klienty
je lepsi, kdyz si pojisténi sjednaji individudln€ a neni soucasti mési¢ni splatky Gvéru ani
zde nejsou zahrnuty poplatky za cerpani uvéru na navrhu na vklad (expresni Cerpani
uvéru), budu vychazet z toho, Ze klienti na Cerpani uvéru az tolik nespéchaji. Zapsani
zastavniho prava na katastralnim Ufadu trvd podmémé dlouho, proto banky umoZnuji
klientdm zrychlené cerpani hypote¢niho Givéru, necekaji na doloZeni listu vlastnictvi se
zapsanym zastavnim pravem, ale staci jim potvrzeni katastralniho Gfadu, Ze byl navrh na
vklad zastavniho prédva podéan. Jednordzové cCerpani hypotecniho uvéru je levnési,
u postupného cerpani klienti vice zaplati na poplatcich za Cerpani uvéru, Cerpani
hypotecniho Gvéru zavisi také na ucelu Gvéru.

Nasledujici dvé tabulky zobrazuji nabidky hypote¢nich tvért od jednotlivych bank.

Vsechny banky neposkytuji hypotecni Gvéry na opravu nemovitosti, konkrétn¢ Gvér na
opravu nemovitosti neposkytuje Fio banka a Air bank, ta by tento ivér pouze refinancovala
od jiné banky. Komeréni banka vyZzaduje k hypotéce naspofeni min. 10 % hypotecniho
uvéru, proto pro ptijceni hypote¢niho tvéru ve vysi 700 000 K& musi manzelé pozadovat

hypotéku ve vysi 778 780 K¢ a musi mit naspofeno 77 780 K¢.
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Tab. 20 Oprava domu ve vysi 700 000 K¢ financovana hypote¢nim tvérem

rocni urok. sazba
RPSN
mésicni splatka

poplatky spojené
s vyfizenim a

s ¢erpanim uvéru
poplatek za vklad
a vymaz
zastavniho prava
z katastru

odhad
nemovitosti

dalSi poplatky

pojisténi

celkem
zaplaceno

Hypotéka od €S

3,19 %

7 482 Ké
expresni ¢erpani
2 000 K¢

2 000 K¢

3 900 K¢

pojisténi nemovitosti 196 K&/mésic

813 956 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Hypotéka od Hypotec€ni banky

2,44 %

7 225,80 K¢

expresni Cerpani 1 900 K&

1 000 K¢ za vklad a 1 500 K¢ za
vymaz

4 900 K& (moznost vyjimky, pak
zdarma)

potvrzeni o zaplacenych urocich
100 Ké&/rok (v klientské zoné
zdarma)
ovéfeni podpisu 60 K&

Zivotni pojisténi 458 K&/mésic

783 982,98 K¢é

Hypotéka od KB

2,69 %
2,87 %
7 688 Ké

poskytnuti uvéru 2 900 K¢
Cerpani Uvéru na navrh na

vklad 1 500 K¢&

1 000 K& za kazdy ukon

4 500 K¢ (klienti KB

zdarma)

flexibilita avéru 19 K&/mésic

rizikové zivotni pojisténi

175 Ké/mésic

835 204 K¢

Tab. 21 Oprava domu ve vysi 700 000 K¢ financovana hypote¢nim tvérem

rocni urok. sazba

RPSN

mésicni splatka
poplatky spojené
s vyfizenim a

s ¢erpanim Uvéru
poplatek za vklad
a vymaz
zastavniho prava
z katastru

odhad
nemovitosti

dalsSi poplatky

celkem
zaplaceno

Hypotéka od Raiffeisen

4,99 %
5,10 %

7725 Ké

Cerpani Uvéru na navrh na

vklad 1 500 K¢

2590 K¢

4 500 K&

poplatek za vedeni u¢tu max.

250 Ké/mésic

871 009 Ké

Zdroj: Vlastni zpracovani

Money

efektivni 2,81 %
3,34 %

7 343 Ké

1 000 Ké&/dkon

zdarma

796 024 K¢

Pruzna hypotéka od Moneta

Cerpani uvéru 500 K&

potvrzeni o urocich 50 K¢&/rok
ovéfeni podpisu 30 K&

Hypotéka od
UniCredit

2,79 %
2,85 %

7179 Ké
poskytnuti uvéru
2900 K¢

2000 K¢

4900 K¢

785 132 K&

Hypoteéni banka nabizi u hypoteé¢niho Gvéru nejnizsi trokovou sazbu 2,44 %, rodina za
9 9

hypotéku ve vysi 700 000 K¢ zaplati u Hypotecni banky celkem 783 982,98 K¢ pii mésicni

splatce 7 225,80 K¢&, pokud ji banka odpusti poplatek za odhad nemovitosti a potvrzeni
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o zaplacenych trocich si rodina bude tisknout sama. Za hypotéku od UniCredit Bank by
rodina celkem zaplatila 785 132 K¢ pii mési¢ni splatce 7 179 K&. Nejvice by rodina
zaplatila za hypotéku od Raiffeisenbank a to 871 009 K¢ pti mésicni splatce 7 725 K¢.

7.4.6 Vyhodnoceni financovani opravy domu

Za Hypouvér od Bufinky (Stavebni spofitelna Ceské spofitelny) zajiitény zastavnim
pravem k nemovitosti manzel¢ zaplati celkové 784257,03 K¢ (mésicni splatka
7 116,67 K¢) a za nejlepsi nabidku hypotéky od Hypoteni banky pak 783 982,98 K¢
(mésicni splatka 7 225,80 K¢). V tomto modelovém prikladu na opravu domu ve vysi
700 000 K¢ vychazi financovani hypote¢nim tvérem o néco vyhodnégji, rodiné bych
doporucila Hypote¢ni uvér od Bufinky nebo hypotéku od Hypotecni banky nebo UniCredit
Bank, jiné produkty a jiné formy financovani opravy domu (ptfeklenovaci uvér ze
stavebniho spofeni nezajiStény zastavnim pravem, ucelovy nebo neucelovy spotiebitelsky

uver) jsou pro rodinu drahé a jednoznaéné bych je nedoporucovala.

7.5 Modelovy priklad na nakup domu

Mladi manzelé si chtéji pofidit rodinny dim za 2,5 milionu K& Muz je ve veku 29 let
s Cistym mésiénim pifijmem 23 000 K¢, manZelka ma 28 let a ma Cisty mésicni piijem
17 000 K¢. Manzelé maji pracovni pomér uzavieny na dobu neurcitou, jsou bezdétni,
v soucasné dobé bydli v pronajatém byté, nemaji Zadné uvérové zavazky a jejich bézné
mésicni vydaje ¢ini pfiblizn€ 9 000 K¢&, jsou to pfevazné vydaje za bydleni plus energie,
potraviny a obleceni. Manzelé maji naspotené né&jaké vlastni financni prostredky, potiebu;i

pujcit 2 000 000 K¢. Kupni cena nemovitosti odpovida cen¢ odhadni.

V tomto ptipadé se nabizi dvé varianty financovani, prvni variantou financovani je
klasicky hypote¢ni Gvér a alternativni variantou k hypote¢nimu tvéry je preklenovaci uvér

ze stavebniho spofeni zajistény zastavnim pradvem k nemovitosti.

7.5.1 Hypotecni avér

Banky jiz neposkytuji tzv. stoprocentni hypotéky (hypotéky na plnou vysi odhadni hodnoty
nemovitosti), ale poskytuji ivéry max. do vySe 90 % hodnoty zastavené nemovitosti. Proto
je potieba hypotec¢ni uvér vzdy néjakym zplisobem dofinancovat. ManZzelé budou Zadat
0 hypotecni uvér ve vysi 80 % hodnoty nemovitosti (na 2 000 000 K¢), zbytek kupni ceny

dofinancuji prostfednictvim dfive naspofenych finan¢nich prostredki.
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Vzhledem k véku zadatel miize byt zvolena doba splatnosti hypote¢niho tivéru na 30 let
(360 splatek), banky totiz maji stanoveno do jakého veéku zadatele musi byt Gvér splacen.
Fixace urokové sazby je zvolena na 5 let. Propocet modelového piikladu budu provadét na

hypotec¢nich uvérech nabizenych bankami, které jsem uvedla v piredchézejici kapitole.

Uzavieni pojisténi nemovitosti k hypotecnimu Gvéru pozaduji vSechny banky, banky si
ur¢i na jakou ¢astku musi byt pojisténi sjednano, aby nemovitost nebyla podpojisténa.
Pojistné plnéni je vinkulovano ve prospéch banky tzv. v pfipadé¢ poSkozeni nemovitosti
jsou penize z pojistného plnéni vyplaceny pifimo bance. Obecné se nedoporucuje si
sjednavat pojisténi u banky, kterd poskytuje hypotecni uvér, pak je pojistné soucasti
mésicni splatky avérti a pojiSténi mad minimalni variabilitu. Pojisténi schopnosti splacet
sice snizi Urokovou sazbu hypotecniho Uvéru, ale jeho sjedndni se také nedoporucuje

a u zivotniho pojisténi je lepsi, kdyz si ho klient také sjedna samostatné.

Nasledujici dvé tabulky porovnéavaji nabidky hypote¢nich uvéri vSech osmi bank
zahrnutych do porovnavani finan¢nich produktti, do celkovych nakladd na hypotecni uvér

neni zahrnuto Zadné pojiSténi a ani poplatky za expresni Cerpani Gvéru.

Tab. 22 Hypotec¢ni uvér na nakup domu na ¢astku 2 000 000 K¢

T ettty Mwowacks et
rocni urok. sazba 3,89 % 2,59 % 2,69 % 2,49 %
RPSN - - 2,74 % 2,80 %
mésicni splatka 8 143 K¢ 7 996,40 K¢ 8 117 Ké 7 892 Ké

poskytnuti uvéru
poplatky spojené 2900 K¢ Cerpani Uvéru na

s vyfizenim a
s ¢erpanim uvéru

poplatek za vklad
a vymaz
zastavniho prava
z katastru

odhad
nemovitosti

dalSi poplatky

pojisténi

celkem zaplaceno

expresni Cerpani expresni Cerpani uvéru

2000 Ke 1900 K&

1 000 K¢ za vklad
(uhrazeno
katastralnimu ufadu) a
1 500 K¢ za vymaz
4 900 K¢ (s vyjimkou
zdarma)

2 000 K&

3900 K&

potvrzeni o
zaplacenych urocich
100 Ké&/rok
oveéfeni podpisu 60 K&
pojisténi nemovitosti
196 K&/mésic
zivotni pojisténi
458 K&/mésic

2 937 380 K¢é 2 884 385,38 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Cerpani Uvéru na
navrh na vklad
1500 K&

1 000 K¢ za kazdy
ukon

4 500 K¢ (klienti KB
zdarma)

flexibilita Gvéru
19 K&/mésic

zivotni pojisténi
500 K&/meésic

2919 145,84 K&

navrh na vklad
1500 K&

2 590 K&

4 500 K&

poplatek za vedeni
uctu
max. 250 K&/mésic

2942 618 K¢
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Tab. 23 Hypotecni tivér na nakup domu na ¢astku 2 000 000 K¢

Pruzna hypotéka Hypotéka od Hypotéka od Air Hypotéka od Fio
od Moneta Money UniCredit Bank banky
rocni urok. sazba efektivni 2,67 % 2,79 % 2,49 % 2,88 %
RPSN 2,85 % 2,85% 2,53 % -
mésicni splatka 8 080,32 K¢ 8 208 K¢ 7 887 Ké 8 303 Ké
poplatky spojené e Ly
s vyfizenim a cer%%ral ;\é/eru posl;ygz)tgl}ggeru zdarma zdarma
s ¢erpanim uvéru
poplatek za vklad
a vymaz " . . .
zastavniho prava 1 000 Ké&/ukon 2 000 K& 2 000 K& 2 000 K&
z katastru
odhad . .
nemovitosti zdarma 4 900 K& zdarma 4 000 K¢&

potvrzeni o Urocich

- 50 Ké&/rok
el lEERLY ovéfeni podpisu ) ) )

30 K&
pojisténi nemovitosti
sjednano individualné
pojisténi - - Zivotni pojisténi ani -
pojisténi schopnosti
splacet nevyzaduje
celkem zaplaceno 2 912 945,20 K¢é 2 954 880 K¢ 2 846 220 K¢ 2989 152 K¢
Zdroj: Vlastni zpracovani
Nejméné zaplati rodina, pokud si vezme hypotecni uvér od Air Bank za ktery celkové
zaplati 2 846 220 K¢ pii mésicni splatce 7 887 K. Také je vyhodny hypotecni uvér od
Hypote¢ni banky, kde pfi mésicni splatce 7 996,40 K¢ zaplati celkem za uvér
2 884 385,38 K¢&. Nejméné vyhodné vychéazi hypotéka Fio banky za kterou by rodina

zaplatila 2 989 152 K¢.

7.5.2 Preklenovaci uvér ze stavebniho sporeni zajiStény zastavnim pravem

Pieklenovaci uvér ze stavebniho spofeni 1ze dostat ihned po uzavieni smlouvy o stavebnim
spofeni. Preklenovaci Gvér je urCen k pieklenuti doby, po kterou smlouva o stavebnim
spofeni nesplituje podminky pro vznik naroku na uvér ze stavebniho spotfeni. Mési¢ni
splatka preklenovaciho uvéru se skldda z dospotfovani a splatky uroki, ale neobsahuje
splatku jistiny. V soucasné dobé je zna¢nou vyhodou pieklenovacich tvéri ze stavebniho
spofeni to, ze lidé nemuseji mit naspofeny vlastni finan¢ni prostiedky a navic ziskaji statni
podporu, poplatek za vedeni uctu stavebniho spofeni se plati u stavebnich spofitelen vzdy.
Pti zajisténi preklenovaciho Gvéru zéstavnim pravem k nemovitosti se 1ze dostat na doby

splatnosti pfiblizujici se dobam splatnosti hypote¢nich uvérd. Znacnou nevyhodou
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pteklenovacich Gvért je to, Ze je nelze bezplatné refinancovat nebo doplatit jako hypotecni
uvéry a uroky se splaceji z celé pijcené cCastky, ktera se po celou dobu trvani uvéru
nesnizuje. Nasledujici tabulka zobrazuje porovnani pieklenovacich uvért ze stavebniho

spofeni zajisténych zastavnim pravem k nemovitosti od Ctyt stavebnich spofitelen.
Tab. 24 Nakup domu financovany pieklenovacim uvérem ze stavebniho spofeni

Hypouvér od Tophypo 80 HYPOsplatka 80 Hypouvér 80 Fix 3-5
Bufinky 80 Fix 6 Fix 6 + Aktiv30 od Raiffeisen akce od Modré
od CS od CMSS sporitelny pyramidy

urokova sazba

pieklen. tvéru 2,65 % 2,60 % 2,18 % 3,29 %

urokova sazba

z vkladti 2% 0,50 % 0,10 % 3%

mésicni platby

preklenovaciho 6 333,33 K¢ 4 333,33 K¢ 3633,33 K¢ 5 483,33 K&
uvéru

mésicni

dospoFovani 2000 K¢ 4 000 Ke 4 000 K¢ 4 000 K¢

celkové mésicni

zatizeni ve fazi 8 333,33 K¢ 8 333,33 K¢ 7 633,33 K& 9 483,33 K¢
sporeni

délka faze sporeni 24 mésicl 185 mésicu 177 mésicl 24 mésich

urokova sazba
uvéru ze
stavebniho
sporeni

2,65 % 3,50 % 2,99 % 3,29 %

mésicni splatka
uvéru ze
stavebniho
sporeni

8 333,33 K¢ 11 200 Ké 11 000 K¢& 9 483,33 K¢

pocet splatek
uvéru ze
stavebniho
sporeni

317,20 132,86 138,28 291,51

celkem zaplaceno | 2 843 332,20 K¢ 3 029 698,05 KE 2872 179,41 K& 2992 085,45 K¢

Cista urokova

sazba preklen. 2,63 % 3,12 % 2,66 % 3,29 %
uvéru

RPSN 2,66 % 3,16 % 2,69 % 3,34%
koeficient

navySeni 1,42 1,51 1,44 1,50

Zdroj: Vlastni zpracovani

Stavebni spofitelny pijci klientim v ramci pteklenovacich uvérit ze stavebniho spoteni
zajiSténych zastavnim pravem k nemovitosti 1 ¢astku 2 000 000 K¢, ale nabizeji vétSinou
krat§i dobu splatnosti s vys$i mési¢ni splatkou, proto jsem do porovnani vybrala jen
Hypouvér od Bufinky, produkt Tophypo od Ceskomoravské stavebni spofitelny,
Hyposplatku od Raiffeisen stavebni spofitelny a Hypouvér od Modré pyramidy, u téchto

produktli je umozZnéna niz§i mésicni splatka s delSi dobou splatnosti uvéru. Za
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nejvyhodngjsi produkt — Hypouvér od Bufinky od Stavebni spofitelny Ceské spofitelny
s fixaci urokové sazby na 6 let zaplati rodina ¢astku 2 843 332,20 K¢ pii mésicni splatce

8 333,33 K¢, za Hypouvér od Raiffeisen stavebni spofitelny pak zaplati 2 872 179,41 K¢.

7.5.3 Vyhodnoceni nikupu domu

Rodina nejméné zaplati za Hypouvér od Bufinky s fixaci urokové sazby na 6 let a to
2 843 332,20 K¢ pfi mesicni splatce 8 333,33 K¢&. Hypouvér od Bufinky ma vyssi
urokovou sazbu z uvéru, ale je k nému poskytovéna statni podpora a urokova sazba
z vkladi je 2 %. Hypotecni Gvér od Air Bank nabizi mensi mésicni zatéz (mésicni splatka
7 887 K¢) a delsi dobu splatnosti, za ten rodina celkem zaplati 2 846 220 K¢. Air Bank
vraci klientim poplatek za odhad nemovitosti, pokud klienti uzaviou smlouvu
o hypote¢nim Uvéru u ni, u Bufinky klienti zaplati za odhad nemovitosti poplatek
3900 K¢&. Vzhledem k tomu, Ze rodina ma naspofené n¢jaké vlastni finanéni prostredky
a preferuje nizsi splatku hypote¢niho uvéru a delsi dobu splatnosti, pak bych ji doporucila
uzavieni hypote¢niho uvéru u Air Bank, pfestoze by za Hypouvér od Bufinky zaplatila
zhruba o tfi tisice korun méné. Hypotecni uvér lze na rozdil od pieklenovaciho uvéru ze
stavebniho spofeni snadno refinancovat a ménit snadnéji jeho parametry nez parametry

pieklenovaciho avéru.
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8 ZHODNOCENI ZISKANYCH POZNATKU A ZAVERECNA
DOPORUCENI

8.1 Stavebni sporeni

V oblasti stavebniho spofeni jsou nabidky stavebniho spofeni jednotlivych stavebnich
spofitelen velmi podobné. Zakladni urokovou sazbu 1 % nabizi pouze Stavebni spofitelna
Ceské spofitelny a Raiffeisen stavebni spofitelna pii uzavieni spoficiho tarifu.
U Ceskomoravské stavebni spofitelny vidim jako hlavni vyhodu vypovéd smlouvy
o stavebnim spofeni po 3 letech trvani smlouvy zdarma a na urokovou sazbu z vkladi ve
vysi 1 % se klient dostane pfi pravidelném spoieni, zbylé stavebni spofitelny si uctuji
poplatek ve vysi 1 % zcilové Castky stavebniho spofeni za vypovéd smlouvy pted
uplynutim Sesti let trvani smlouvy. Ceskomoravska stavebni spofitelna nabizi tirokovou
sazbu z Uvéru ze stavebniho spoteni 3,5 %. Nabidka Wiistenrot stavebni spofitelny vypada
na prvni pohled nejzajimaveji, nabizi urokovou sazbu z vkladi az 1,2 % pii dosahnuti na
bonus k urokové sazbé a turokovou sazbu zuvéru ze stavebniho spofeni ma opét
nejvyhodnégjsi ato 1,99 %. Ale jak bylo ukdzano na modelovém ptikladu, neni jednoduché
dosédhnout na urokovou sazbu 1,2 %, proto bych tuto stavebni spofitelnu nedoporucila.
Pokud klient mé& v planu pouze spofit a neCerpat uvér ze stavebniho spotfeni, pak bych
doporucila Raiffeisen stavebni spofitelnu, Stavebni spofitelnu Ceské spofitelny (vychazi
nejvyhodnéji, pokud klient uzavie smlouvu o stavebnim spofeni on-line) a pfi pravidelném
ukladani penéz na ucet stavebniho spofeni také Ceskomoravskou stavebni spofitelnu.
Stavebni spofitelny pti Cerpani fadného uvéru ze stavebniho spoteni 1ze porovnéavat z dvou
hledisek, z hlediska urokové sazby nebo podilu naspofené cilové castky pro cerpéani
fadného Uvéru, nejnizsi nasporenou cilovou castku pozaduje Modrd pyramida a to 25 %
cilové castky, naopak ma nejvyssi trokovou sazbu tadného Uvéru — 3,99 %, ostatni
stavebni spofitelny vyzaduji naspofeni 35 az 40 % cilové ¢astky pro narok na fadny Gvér,
ale maji niz$i urokové sazby u uvérl ze stavebniho spotfeni. Pokud klienti chtéji zaroven
spofit a zadroveil uvazuji o tom, Ze si v budoucnu vezmou uvér ze stavebniho spoteni, pak
se mi zmého pohledu nejvice zamlouvéa Stavebni spofitelna Ceské spofitelny s trokovou

sazbou z uveéru ve vysi 2,99 % a urokovou sazbou z vkladii ve vysi 1 %.
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8.2 Pujcka na cokoliv

Pijcka na cokoliv se ukazala jako nejlepsi varianta financovani pro modelovy ptiklad na
nakup pracky se suSickou v hodnoté 20 000 K¢ a dofinancovani ndkupu automobilu
pujc¢kou v hodnoté 200 000 K&. Do prikladu na ptjcku na cokoliv na ¢astku 20 000 K¢
jsem mohla zahrnout z 8 bank 5 bank, protoze Komeréni banka a UniCredit Banka nabizi
pujcky na cokoliv az do castky 30 000 K¢. Fio banka spotiebitelské tvéry pro fyzické
osoby vubec neposkytuje. Na druhou stranu Air Bank nemé omezenou minimalni castku
pro poskytnuti ivéru a Moneta Money Bank poskytuje Expres pujcku jiz od 5 000 K¢&.
Pijcku na cokoliv pouze k béznému uctu poskytuje Komeréni banka, Moneta Money Bank
a UniCredit Bank. Téchto 5 bank nabizi u pijcky na 20 000 K¢ urokovou sazbu od 6,87 %
do 13,9 %. Poskytnuti piijeky na cokoliv nabizi zdarma CSOB a Air Bank. Nejnizsi ¢astku
za pujcku na cokoliv v ¢astce 20 000 K¢ zaplati klienti u Air Bank pii RPSN 7,13 %.

Pijcku na cokoliv na ¢astku 200 000 K¢ poskytuje 7 bank, banky nabizeji u modelového
ptikladu trokovou sazbu od 5,9 % do 12,9 %. Z modelového piikladu na ptijcku na cokoliv
na Castku 200 000 K¢ nejlépe vychazi Moneta Money Bank (RPSN 6,07 %) a Komer¢ni
banka (6,22 %), u obou téchto bank musi mit klienti zfizené bézné ucty, Komeréni banka
nabizi vedeni uétu za 39 K¢ mési¢n€, Moneta Money Bank nabizi vedeni G¢tu zdarma.
Pokud by si klienti nechtéli u téchto bank zfizovat ticet nebo neméli Ucet jiz zfizeny, pak
bych doporucila puijéku od Ceské spofitelny, ktera také vychazi vyhodné. S rostouci
poskytuje nejvyhodnéjsi spotiebitelské uveéry, zalezi na objemu finan¢nich prostiedkd,
ktery si rodina chce pjcit, pro mensi ¢astky bych doporucila Air Bank a pro vétsi objem
finan¢nich prostiedkil vychédzi nejvyhodnéji ptjcka na cokoliv od Moneta Money Bank,
Komeréni banky a Ceské spofitelny. Nejdrazsi spotiebitelské Givéry ma Raiffeisenbank,
aby se klienti dostali na lepS$i bonusovou urokovou sazbu, tak museji splnit mnoho
tedy ani zobecnit, Ze mensi banky poskytuji nejlevnéjsi uvéry, banky se také vétSinou snazi

svym klientim nabidnout lepsi trokové sazby a levnéjsi tvéry neZ novym klientim.

8.3 Preklenovaci uvér ze stavebniho sporeni

Preklenovaci uvery ze stavebniho spotfeni nabizi vSechny stavebni spofitelny plsobici
v Ceské republice, stavebni spofitelny nabizi pteklenovaci véry ze stavebniho spoteni

zajisténé zastavnim pravem k nemovitosti, kterymi se snazi konkurovat bankovnim
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hypotékam a také nabizeji preklenovaci uvéry, které nejsou zajistény zastavnim pravem
k nemovitosti. Nékteré pieklenovaci uvéry jsou uréeny pouze na splaceni véru zajisténého
nemovitosti poskytnutého jinou bankou. Ceskomoravska stavebni spofitelna nabizi
specidlni typ pteklenovaciho uvéru, ktery muaze ziskat jen ucitel, 1€kar ¢i zdravotnik.
Stavebni spofitelny nabizi u pteklenovacich Gvéra rizné doby fixace Urokové sazby.
Pteklenovaci uvéry maji podstatnou vyhodu vtom, ze az se preklenovaci uvér ze
stavebniho spofeni pieklopi na fadny uvér ze stavebniho spoieni, pak ma uvér ze

stavebniho spofeni pevnou urokovou sazbu po zbytek splaceni tivéru.

Mezi cenami pieklenovacich uvéri ze stavebniho spofeni jsou velké rozdily, za
preklenovaci uvéry, které nejsou zajistény zastavnim pravem k nemovitosti zaplati klienti
daleko vice penéz nez za ty, které jsou zajiStény zdstavnim prdvem k nemovitosti.
U preklenovacich uvért, které nejsou zajiStény zastavnim pravem k nemovitosti nabizeji
stavebni spofitelny u modelového prikladu na Gvér na 700 000 K¢ trokové sazby od
4,58 % do 6,39 %, u uvéru zajisténého zastavnim pravem pak nabizeji urokové sazby od
2,55 % do 4,39 %. U pieklenovaciho tvéru na 2 miliony K¢ zajisténé¢ho zastavnim pravem
nabizeji stavebni spofitelny tirokové sazby od 2,18 % do 3,29 %. Preklenovaci uvéry, které
nejsou zajistény zastavnim pravem k nemovitosti Ize doporucit na financovani mensich
¢astek. Pro financovani opravy domu v ¢astce 700 000 K¢ lze doporucit Hypouvér od
Buiinky od Stavebni spofitelny Ceské spofitelny, produkty od jinych stavebnich spofitelen
jsou jiz pftili§ drahé, ty bych nedoporucovala. Pro nakup nemovitosti (piiklad na
ptreklenovaci Gvér na 2 miliony K¢) vychazi opét vyhodné Hypouvér od Bufinky, ale také
Hyposplatka od Raiffeisen stavebni spofitelny. Pro rekonstrukce do 500 000 K¢ je lepsi
volbou fadny nebo pieklenovaci vér ze stavebniho spotfeni, pro nékladnéjsi opravy je
vyhodnéjsi klasickd hypotéka, kterou Ize refinancovat nebo ji predcasné doplatit.
Pieklenovaci uvér ze stavebniho spofeni na castku 2 000 000 K¢ bych nevolila jako

nejlepsi variantu financovani ndkupu nemovitosti.

8.4 Hypotecni uvér

Hypote¢ni avér je nejlepsi moznosti financovani ndkupu nemovitosti, cenam hypoték se
vyrovnava Hypouvér od Buiinky od Stavebni spofitelny Ceské spofitelny. Jednotlivé
banky nabizeji hypote¢ni uvéry od &astek 200 000 K& nebo 300 000 K¢&. Dle natizeni CNB
banky poskytuji hypote¢ni Gvéry maximalnd do 90 % hodnoty nemovitosti, Ceska

spotitelna poskytuje hypotecni uvéry jen do vyse 80 % hodnoty nemovitosti a Fio banka do
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vyse 85 % hodnoty nemovitosti. Maximalni splatnost hypoteénich Gvért je u CSOB 40 let,
u Air Bank 35 let a u zbytku bank pak 30 let. Hypote¢ni uvéry na opravu nemovitosti
poskytuje 6 z 8 bank, hypotecni uvér na rekonstrukci neposkytuje Fio banka a Air Bank.
Hypotec¢ni Gvér na rekonstrukci v hodnoté 700 000 K¢ vychazi nejvyhodnéji u Hypotecni
banky a u UniCredit Bank. Hypote¢ni tvér na ndkup nemovitosti poskytuje vSech 8 bank,
z hypotecnich avéri na ¢astku 2 000 000 K¢ vychazi nejvyhodnéji hypotecni avér od Air
Bank, poté hypotéka od Hypotecni banky. Urcit¢ bych nedoporucila hypotecni uvér od
Raiffeisenbank, ktery vychazi na obou modelovych piikladech vzdy jako jeden ze tii
nejdrazsich hypotecnich uvéri. Na obou modelovych piikladech se ukazalo, ze skute¢né
urokové sazby jsou u hypote¢nich uvérd u vSech bank daleko vy$s$i nez ty minimdalni
urokové sazby, které banky uvadi na svych strankéch a v informacnich letacich. Rodiné
bych doporucila k financovani vlastniho bydleni hypotecni uvér, také vzhledem k tomu, ze

urokové sazby u hypotecnich tivéri jsou stale na historicky nizkych trovnich.
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ZAVER

V této diplomové praci jsem zkoumala moznosti financovani potieb ¢eskych domacnosti.
Vychodiskem diplomové prace bylo vypracovani teoretické Casti prace, kde jsem se
zabyvala stavebnim spotfenim, spotiebitelskymi a hypote¢nimi Gvéry. V uvodu praktické
Casti prace jsem zhodnotila soucasnou situaci v oblasti stavebniho spofeni,
spotfebitelskych a hypotecnich uvért, poté jsem zpracovala informace o téchto
konkrétnich financnich produktech, které nabizeji stavebni spofitelny a jednotlivé banky
a shrnula jsem nabidku jednotlivych finan¢nich produktti. Déle jsem v praktické ¢asti prace
namodelovala velké mnozstvi variant financovani jednotlivych modelovych ptikladd, na
téchto modelovych ptikladech jsem vybrala nejvhodnéjsi zplsob financovani
a vyhodnotila jsem nejvhodnéjs$i nabidku tohoto produktu. Bylo pro mé velice zajimavé
zcela nestrann€ hodnotit tyto finan¢ni produkty v navaznosti na konkrétni ¢isla. Kritériem
pro rozhodovéani o volbé financovani byla u stavebniho spofeni vySe urokové sazby
a celkova naspofend castka, u Gvérovych produktl pak vyse splatky tvéru a celkové
naklady na dany finanéni produkt. Neni mozné jednoznacné fici ktery ze zkoumanych

finan¢nich produkti je nejvyhodnéjsi, vzdy zalezi na konkrétni modelové situaci.

Nejlepsi volbou pro financovani nakupu nemovitosti je v souasné¢ dobé hypotecni tver.
Urokové sazby u hypote¢nich véri sice rostou, ale stale jsou nizké, rostou také ceny
nemovitosti, pfesto je stdle vhodna doba na investovani do nemovitosti, investice do
nemovitosti je jednou znejbezpecnéjSich forem investic. Banky jiZ neposkytuji
stoprocentni hypotéky, proto by klienti méli myslet na stavebni spofeni jiZ néjakou dobu
pfed tim, nez budou chtit Zddat o hypote¢ni uvér a zalozit si v€as stavebni spofeni
a naspofené penize ze stavebniho spofeni pak mohou pouZit na dofinancovani chybégjicich
finan¢nich prostfedkti k hypotecnimu uvéru. Diive lidé dofinancovavali hypotéky fadnymi
a preklenovacimi uvéry ze stavebniho spofeni v ramci stejné nebo jiné financni skupiny,
coz vedlo vroce 2017 k narGstu poctu fadnych a pieklenovacich uveéri ze stavebniho
spofeni. Od ledna 2018 vé&tsi banky jiz neakceptuji Zddné formy dofinancovéani hypoték
z cizich zdrojti nad rAmec doporu¢enych hraniénich hodnot LTV (CNB doporucuje 80 %
hodnoty nemovitosti, v omezeném mnozstvi uvéry vrozmezi 80 — 90 % hodnoty
nemovitosti) ani formou uveérh ze stavebniho spofeni. Divodem tohoto omezeni je zamezit
poskytovani hypotecnich tvért klientim bez Gspor, tito klienti mohou vyuzit preklenovaci
uvéry ze stavebniho spofeni. Omezeni suveéry lze obejit CasteCné netcelovym

spotiebitelskym uvérem, avSak zde jsou urokové sazby vyss$i nez u hypoték a aveéra ze
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stavebniho spofeni. Banky poskytuji hypotecni uvéry az od urcité ¢astky a hypotecni Gver
musi byt vzdy zajistén zastavnim pravem k nemovitosti, proto se hypotecni uvér nehodi na
financovani mens$ich oprav a rekonstrukci, nékteré banky dokonce hypotecni Gvéry na
opravy nemovitosti vilbec neposkytuji. Mensi opravy a rekonstrukce je vhodné financovat
rfddnymi nebo pteklenovacimi uvéry ze stavebniho spofeni od stavebnich spofitelen, na
druhou stranu na cCeském trhu plisobi pouze pét stavebnich spofitelen, tak nabidka
stavebniho spofeni neni tak pestra jako nabidka spotiebitelskych a hypotec¢nich tveért od
bank, kde je vétsi konkurence. Spottebitelské tvéry jsou pak vhodné pro rtizné nakupy
movitého majetku v fadech desitek az stovek tisici korun, zde se jiny zplisob financovani
nenabizi. Pfi rozhodovani o volbé financovani zalezi v konecném duasledku na kazdém

klientovi, na jeho pfedstavach a pozadavcich.
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BU bé&zny ucet
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HU hypotecni aver
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LTV Loan to value
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RPSN Rocni procentni sazba naklada

USA Spojené staty americké
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