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ANOTACE

Bakalaiska prace pojednava o moznostech financovani bydleni v Ceské republice.
V teoretické casti jsou popsany moznosti bydleni a jednotlivé produkty, které jsou urceny
K financovani bytovych potreb. Prakticka cast popisuje samotné financovani nemovitosti
hypotecnim uvérem, uverem ze stavebniho sporeni a financovani pomoci kombinace téchto
produktit. Zavérem jsou vsechny varianty porovnany a zhodnoceny.

KLICOVA SLOVA

Bydleni, hypotecni uver, stavebni sporeni, uver ze stavebniho sporeni, preklenovaci uver,
banka, stavebni sporitelna, cilova castka, urok

TITLE
Possibilities of financing housing in the Czech Republic
ANNOTATION

The bachelor thesis deals with the possibilities of financing housing in the Czech Republic. In
the theoretical section describes housing options and individual products that are used to
finance housing needs. The practical part describes itself financing real estate mortgage
loans, building savings and financing through a combination of these products. Finally, all
variants are compared and evaluated.

KEYWORDS

Housing, mortgages, building savings, building savings loan, bridging loan, bank, building
society, the target amount, interest rate
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Uvob

Financovéani bydleni je nedilnou soucasti zivota kazdého cloveéka. At uz se jedna
o najemni bydleni nebo o koupi vlastniho domu ¢i bytu. Tuto otazku musi za sviij Zivot fesit
témer kazdy ¢lovek.

V prvni kapitole je zachycen aktualni vyvoj na trhu s nemovitostmi. Kapitola se dale
zaméfuje na popis jednotlivych typti nemovitosti, ve kterych je mozno bydlet v Ceské

republice.

Druhd kapitola popisuje jednotlivé varianty, kterymi je mozné financovat bydleni.
Nejcastéjsi produkty, kterymi jsou hypoteni uvér a stavebni spoifeni jsou V této kapitole
detailngji rozepsany. Déle je zde pojedndno o alternativach financovani, jako jsou bankovni

uvéry a nebankovni piijcky.

Praktické priklady financovani hypotecnim uvérem jsou popsany ve tieti kapitole.
K vypoctu jsou vybrany a popsany nasledujici tfi spolenosti poskytujici hypote¢ni Gvéry —
Hypoteéni banka, Komer¢ni banka a Ceskd spofitelna. V modelovych ptikladech jsou
propocditany rizné vyse poskytovanych uvéri, ze kterych je vybrana optimalni varianta.

Ctvrta kapitola obsahuje praktické ukazky s pouZitim Gvérd ze stavebniho spofeni.
Detailngji jsou popsany produkty Ceskomoravské stavebni spofitelny a Stavebni spofitelny

Ceské spotitelny, které jsou nasledn& pouzity k propoéitani jednotlivych variant financovani.

Ptedposledni kapitola se zamé&fuje na kombinaci hypotecniho uvéru a Gveru ze stavebniho
spofeni. Na dvou modelovych piikladech jsou znidzornény vysledky Setfeni a porovnany

S ptedchozimi vypocty.

V posledni kapitole jsou zachyceny vysledné tidaje a jednotlivé varianty financovani jsou

porovnavany a hodnoceny.

Cilem bakalafské prace je nalézt nejvyhodnéjsi moznosti financovani bydleni pro obcany

Ceské republiky.
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1 MOZNOSTI BYDLENI V CESKE REPUBLICE

Bydleni je mozné si pronajmout nebo koupit. Ob¢ varianty maji sva pro a proti. Zalezi
na tom, co Clovék od bydleni ocekava, zda bude pouze pirechodné nebo trvalé.
Z ekonomického pohledu si ob¢an v obou ptipadech za penize néco piijcuje. Pokud se jedna
0 pronajem, obCan si za najem pujcuje byt a v piipadé koupé si plijcuje penize a plati za né
uroky. [29, s. 9]

Trh s nemovitostmi

V dnesni dobé je trh s nemovitostmi pfesyceny, nabidka pievysuje poptavku a proto jsou
ceny nemovitosti na nizké urovni. Podle odbornikii se d4 i nadéle predpokladat mirny pokles
cen nemovitosti. Divodem nizké poptavky po nemovitostech je slozeni obyvatelstva (nastup
»slabych ro¢niku‘), situace na svétovych trzich a klesajici Zivotni uroven obyvatel, ktefi
nedosdhnou na ptjcku na bydleni. Toto obdobi je v§ak vhodné pro investory do nemovitosti.

Vyjimkou jsou vSak pozemky na okrajich velkych mést, po kterych je stale poptavka. [24]

Jako ukazatel vyvoje cen vznikl v dubnu roku 2011 HB INDEX (index vyvoje cen
nemovitosti Hypote¢ni banky), ktery srovnava vyvoj cen u tfi typl nemovitosti (byty, rodinné
domy a pozemky) na tizemi Ceské republiky. Grafické vyjadieni HB INDEXu je znazornéno

na obrazku 1.

114 |
113 |
112 112,1
111 “111,0
110
109
m 108 106,6 108,3
5 107
5 i
2 i 104,6 106,
2 103 100,9 103,1 101,6 03t
2 102 ! 11006 4 -~ =0
= 100,7 e rd 101,9
g e — ~_
£ 99 99 8 01,2 09 8
e 99,5 T 1999 [ggy—t— ’
97 . 98,4476 ¢
96 ’ 96,9 59
95 94,9
94
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= pyty ==——RD pozemky

Obrizek 1: Vyvoj cen nemovitosti v Ceské republice v jednotlivych kategoriich.

Zdroj:[15]
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Tento ukazatel je zaloZen na redlnych odhadech trznich cen nemovitosti, které si
prosttednictvim hypote&niho uvéru poiidili klienti Hypoteéni banky a CSOB. Za bazickou
hodnotu 100,0 byly zvoleny skute¢né ceny nemovitosti k 1. lednu 2008 — tj. za 4. kvartal roku
2007 — jeho hodnota bude vzdy definovana s piesnosti na jedno desetinné misto. HB Index

zveiejiuje kazdé Ctvrtleti Hypote¢ni banka. [13]
Druhy bydleni

Mobilni domy — jedna se o dim, ktery se da kdykoliv pfemistit. Nema pevné zaklady,
tudiz na jeho pofizeni neni tfeba stavebni povoleni. Pouzivaji se vétSinou jako zahradni
domky, chaty nebo rekrea¢ni objekty. V dnesni dobé se ovSem vyrabi i celoro¢ni domy, které
je mozné obyvat celoro¢né. Pofizovaci cena se pohybuje od desitek tisic az po nékolik
milionti. Zéalezi na pozadavcich zakaznika. Protoze se jedna o movitost, nelze pofizeni

financovat hypotecnim tivérem nebo uvérem ze stavebniho spoteni.

Socialni byty — tuto moZnost nabizi obce. Jedna se o bydleni pro socialné slabé. V téchto
bytech se plati niz§i najemné a jsou vétSinou ve vlastnictvi obci. Najemni smlouva byva
na urcitou dobu, po kterou se ocekava, Ze si njjemce najde zaméstnani a bude schopen si

poftidit lepsi bydleni.

Startovaci byty — startovaci byty jsou dvojiho typu — obecni a developerské. Predevsim
jsou urceny pro mladé lidi, ktefi se chtéji osamostatnit od rodiny, ale na ,,normalni byty*
nemaji finance. Byty jsou specifické svou velikosti, vét§inou od 30 do 60 m?. Napiiklad

Vv Praze se prodej téchto byt pohybuje od 1,2 mil. K¢ (zélezi na velikosti bytu).

Panelovy dim (hovorové panelak) — bytovy dim, ktery je postaven z Zelezobetonovych
paneld. V mensich méstech maji tyto domy vétSinou 7 pater, tfi vchody a spole¢né prostory.
Rozvoj vystavby panelovych doma probihal v 50. letech 20. stoleti. Z panelovych domt
vznikala sidlist¢ s vysokou koncentraci obyvatel. V dnesni dobé zije v 65 000 panelovych

domech 3 miliony Cechtl.

Rodinny dim — dnesni klasicky rodinny dim je jednogeneracni nebo dvougeneraéni,

s obytnou plochou vétsinou kolem 150 m? a k domu patii zahradu.
RozloZeni obyvatelstva

Bydleni lze dale délit podle lokality. Z celkového poctu obyvatel Zije zhruba jedna
polovina v rodinnych domech a druha polovina v domech bytovych. Jak vyplyva z obrazku 2,
na vesnicich a v menSich méstech prevazuje bydleni v rodinnych domech nebo v mensich

bytovych domech. Ve méstech prevazuje bydleni v domech panelovych. Vyhodou je vysoka

12



koncentrace obyvatelstva na malém tzemi (v Praze je hustota zalidnéni v sidlistich kolem
7 000 Obyvatel na km?).

4 VA X N4 14 r i r
Pocet osob zijicich v bytovych a rodinnych
domech
2 000 000
1800 000
1 600 000 B Pocet osob v
bytech z toho

1400 000 v rodinnych
1200 000 domech 5033 359
1 000 000

800000 W Pocet osob v

600 000 bytech z toho

v bytovych
400 000 domech 5111 711
200 000
0 L
do 199 200-499500-999 1000-1 2000-4 5000-9 10000- 20000- 50000- 100 000
999 999 999 19999 49999 99999  avice
Velikost obce podle poc¢tu obyvatel
Obriazek 2: Pocet osob Zijicich v rodinnych a bytovych domech na tizemi CR v zavislosti na

velikosti obce.

Zdroj: upraveno podle [5]
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2 PRODUKTY NA PROFINANCOVANI BYDLENI

Na Ceském trhu je né€kolik produktd, které jsou urceny K profinancovani bydleni. Mezi
nejCastej$i patii hypote¢ni Uvéry a stavebni spofeni. Diky tomu, ze jsou tyto produkty
ucelové, nabizeji levné uvérové zdroje. Dalsi nedilnou soucasti financovani bydleni jsou
vlastni prosttedky. Témér v kazdém ptipadé€ tvori Cast prostiedkii a zbytek se dopliuje uvery.
Za alternativu lze povazovat spotiebni Gvéry, beziacelové ptijéky nebo nebankovni pajcky, ale
ty jsou diky své neucelovosti nevyhodné a drahé. V uvahu prichazeji naptiklad az

pfi zafizovani interiéru. Moznosti je také pijcka od rodiny. [29, s. 20]

Hypote¢ni uvér — jedna se o dlouhodobou uéelovou pijcku na pofizeni nebo rekonstrukci
domu & bytu. Pdjcka je poskytovana ustavy, které maji licenci od CNB k poskytovani
hypote¢nich uvért. Vyse uvéru je zavisla na cené potizované nemovitosti. K poskytnuti ivéru
je nutnd zastava nemovitosti. Splatnost se pohybuje od deseti do tficeti let. Hypotecni uvér je

V prumeéru urocen 4 — 5 %.

Stavebni sporeni — jedna se o produkt, diky némuz lze financovat vlastni bydleni. Tento
produkt je poskytovan stavebnimi spofitelnami, které maji licenci od CNB. V Ceské republice
je v dne$ni dob& pét stavebnich spofitelen - Ceskomoravské stavebni spofitelna, Raiffeisen
stavebni spofitelna, Modra pyramida stavebni spofitelna, Stavebni spofitelna Ceské spofitelny
a Wiistenrot stavebni spofitelna. Podminkou je zalozeni smlouvy o stavebnim spofeni.
Stavebni spofeni se déli na dvé faze: faze spofici a faze Givérova. V prvni fazi klient spofi
prostiedky, aby mohl splnit podminky pro €erpani uvéru. Doba splatnosti tivéru se pohybuje
kolem 10 az 20 let. Urokova sazba z fadného ivéru ze stavebniho spofeni se pohybuje od 3 %

do 4,5 %.

Vlastni prostifedky — jsou také zarazeny mezi produkty na profinancovani bydleni.
U vétSiny produkti nestaci dané ptijcka na pokryti veskerych ndklada, proto je tieba mit 1 své

vlastni penize, které dorovnaji rozdil mezi pijckou a cenou nemovitosti.

Bankovni uvér — uvér poskytovany pouze bankovnimi institucemi. RozliSuji se dva druhy
uvéry, a to podnikatelsky (obchodni), ktery se pouziva k rozvoji podnikani a soukromy, zvany
také spotiebitelsky. VéEtsinou se jedna o bezucelnou pujcku. Doba splatnosti se pohybuje
od nékolika mésicti az po 10 let, splatnost se odviji od vySe pljené Castky a vySe splatek.
Diky neucelovosti je tento uveér pomérne drahy, tirokova sazba se pohybuje kolem 8 %. Mezi
dal$i nevyhodu patii nizka ptjéovana Castka, uvéry se vétSinou pohybuji od 20 000 K¢
do 600 000 K¢, coz sta¢i na pokryti napiiklad vybaveni. Vyhodou muze byt rychlost vyfizeni

averu.
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Nebankovni pujcka — pljcka je poskytovana nebankovnimi institucemi. VétSinou tato
moznost pfichdzi v uvahu, kdy klientovi banka penize neptj¢i (naptiklad pokud je klient
v registru dluzniki). Uvéry jsou poskytovany od 10 000 K& do 150 000 K& (podle nabidky
jednotlivych instituci). Cena uvéru se méii podle RPSN (rocni procentudlni sazba nékladi).
Penize jsou vétSinou k dostani do nékolika dnt. Nevyhodou jsou vSak vysoké poplatky

spojené se ziskanim uvéru.

Statni puijcéky — tento druh byl financovan ze Statniho fondu pro rozvoj bydleni. Narok
na pujcku meli mladi lidé do 36 let. Vyse Gveéra byly 300 000 K¢, 200 000 K¢ a 150 000 K¢.

Z diivodu nedostatku financi je vSak tento program pro rok 2012 pozastaven.

2.1 Hypote¢ni uvér

Hypotec¢ni uvér je dlouhodoba piijcka na pomérné vysoky objem penéz, urcend k potizeni
vlastniho bytu ¢i domu. Hypote¢ni uvér definovan jako uvér, jehoz splaceni vcetné
ptislusenstvi je zajisténo zastavnim pravem k nemovitosti, i rozestavéné, kdyz pohledavka
z Gvéru nepfevysuje dvojnasobek zastavni hodnoty zastavené nemovitosti. Uvér se povazuje
za hypotecni uvér dnem vzniku pravnich ucinkli zastavniho prava. Pro ucely kryti
hypotec¢nich zastavnich listil 1ze pohledavku z hypotecniho tivéru nebo jeji ¢ast pouzit teprve
dnem, kdy se emitent hypotecnich zastavnich listi o pravnich Gcincich vzniku zéastavniho

prava k nemovitosti dozvi. [30]

Diky své tidelovosti je ptijéka tro¢ena nizkym urokem. Urokova sazba pohybuje od 3,04

do 7,09 % (s pétiletou fixaci). [10]

2.1.1 Vznik a vyvoj hypotecnich tvéra

,, Prvni hypotecni uvéry a s nimi souvisejici hypotecni zastavni listy se jako specificky druh
financnich operaci poprvé objevily jiz v 18. stoleti na uzemi Slezska, odkud se pozdeji
rozsirily do dalsich zemi. Velky vyznam mélo hypotecni bankovnictvi predevsim v dobé
rozvoje zemédelstvi, obchodu i primyslu v poloviné 19. stol, kdy hypotecni uvery
predstavovaly dostupnou moznost ziskani financnich prostiredku. Prvni hypotecni bankou
na ceskem uzemi byla Hypotecni banka Kralovstvi ceského zalozena roku 1865. S ndstupem
Protektoratu byl zastaven vzestupny hospodarsky vyvoj ceskych zemi zhruba na 10 let, ale
sektor hypotecniho bankovnictvi byl prakticky zlikvidovan. Hypotecni bankovnictvi bylo
formalné obnoveno v roce 1990, ale pro nefunkcnost kapitalového trhu a nedostatecné pravni

zazemi byly prvni hypotecni uvery poskytnuty az v roce 1995. Od této doby obliba
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hypotecniho uveru jako zdroje dlouhodobého financovani predevsim nemovitosti urcenych

k bydleni opét stoupa. *“ [8]

2.1.2 Déleni hypotecnich uvéri
Hypotec¢ni Gvéry lze délit podle nize uvedenych kritérii.
Podle ucelovosti

Diive byly hypote¢ni uvéry poskytovany pouze ucelové na financovani nemovitosti.
V dnesni dobé vsak existuji i neticelové tzv. Americké hypotéky, u kterych ddme do zastavy

nemovitost a penézni prostiedky je mozné pouzit na cokoliv.

e Americka hypotéka je v podstaté netcelovy spotiebitelsky Gvér, ktery je ale zajistén
nemovitosti. Tento typ hypotéky je velmi oblibeny v USA, proto pojmenovani
americka hypotéka. Tento druh hypotéky je v Ceské republice poskytovan od kvétna
2004 diky novému zakonu o0 dluhopisech (190/2004 Sb.), ktery rozsitil Gcelovost
pouziti hypote¢niho uvéru. Do této doby bylo mozné hypotecni Gvér pouzit pouze
na financovani nemovitosti. V soucasné dobé& je mozné vyuzit této hypotéky naptiklad
na koupi vozu, vybaveni domécnosti, studium, ¢i tthradu jinych zavazkd. Podminkou
poskytnuti uvéru je zastava nemovitosti. Urokové sazba se pohybuje od 5,10 do 9,19

% (s fixaci na 5 let). [9]
Podle poskytnuté vyse

Hypotecni Gvéry lze dale délit podle poskytnuté vySe hotovosti z odhadované ceny

nemovitosti. DEli se standartni a stoprocentni hypotéku.

e Standartni hypotéka: podstatou je, ze si banka bere do zastavy nemovitost vyssi

hodnoty, nez kolik pijci klientovi.

o Tento typ je vhodny, pokud ma Klient i ¢ast svych vlastnich prostredkt, dava
do zastavy vice nemovitosti, nebo kdyz je trzni odhad nemovitosti vyssi, nez

za kolik danou nemovitost pofizuje.
o Vyhodou je pomérné nizka urokova sazba jiz od 3,04 %. [10]

e Stoprocentni hypotéka: je urcena pro klienty, ktefi nemaji vlastni hotovost nebo ji

chtéji investovat do rekonstrukce zakoupené nemovitosti.
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o Cena nemovitosti je vSak dana ocenénim povéfenym znalcem. Pokud chce tedy
klient koupit luxusni dim v neatraktivni lokalité¢, mize byt odhadni cena nizsi

nez cena pozadovana prodejcem.

o Jelikoz banka poskytuje veskeré prostiedky na koupi nemovitosti, urokova

sazba se pohybuje od 4,49 % (s fixaci na 5 let). [10]
Podle urokové sazby

Urokové sazby jsou méfitkem ceny penéz. Urduji, jakou &ast jistiny musi dluznik
za stanovenou dobu zaplatit vétiteli za pijcku.

Vysi arokové sazby u hypotecnich tvéra je ovliviiovana nekolika faktory, kterymi jsou
ucel avéru, doba fixace, vyse zajisténi uvéru a bonita klienta.

Ukel tivéru

Nejnizsi urokové sazby jsou poskytovany na vlastni bydleni, je zde pfedpoklad, Ze klient
bude splacet fadn¢ a vcas, protoze se jednd o jeho ,stfechu nad hlavou®, proto nejsou
pro banky tolik rizikové a mohou si dovolit poskytovat avér levnéji.

Vyssi urok se poskytuje tém, kteti chtéji koupit nemovitost za ucelem prondjmu. Neni
jisté, jak se bude klientovi dafit pfi prondjmu této nemovitosti.

Nejdrazsi jsou v8ak hypotéky neucelové — pi. Americka hypotéka. [29, s. 31]

Doba fixace

Fixace je doba, na které se klient dohodne s bankou a po kterou se podminky smlouvy
nebudou ménit. Sazba se 1isi podle toho, na jak dlouho si klient pieje mit neménny trok, coz
je znazornéno na obrazku 3. Nejcastéji se doba fixace se voli na 1 az 5 let, existuji i fixace
na 30 let, zalezi na jednotlivych nabidkach bank. Pro vybér fixace je vhodné sledovat vyvoj

urokovych sazeb na trhu. Kratsi fixace je vhodna, pokud se o¢ekava pokles sazeb nebo pokud

chce klient splatit mimofadnou splatku. Delsi fixace v pfipadé riistu sazeb. [29, s. 31]

17



Vyse urokové sazby podle fixace
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Obrazek 3: Graf popisujici zavislost vyse urokové sazby na dob¢ fixace.
Zdroj: upraveno podle [6]
Vyse zajisténi
Pti poskytovani Givéru je rozdilné, jestli banka poskytuje ¢astku ve vysi 70%, 80% nebo
100% hodnoty nemovitosti. Pokud by banka vyplatila 100 % hodnoty nemovitosti, nese

zéaroven riziko poklesu cen. Pokud by k takovému poklesu na trhu doSlo, banka by neméla

hypotéku dostatené zajisténou. [29, s. 32]
Bonita klienta

Jedna se o schopnost dluznika dostat svym zavazkim vaci véfiteli. Banky zpravidla
pozaduji dolozeni pfijmi nebo chtéji znat platebni moralku u jiného penézniho tstavu, kde je

v

napf. zivotni pojisténi. [29, s. 33]

Specialni typ - Offsetova hypotéka

Tento typ hypotéky je poskytovan v CR od roku 2008. Jedna se o hypoteéni uvér, ktery je
spojen se spoficim uétem. Uroky, které klient mési¢né zaplati, se po¢itaji z rozdilu zistatku
hypotéky a penéz uloZenych na bilancnim uctu. Pokud si klient p@j¢i 2 mil. K¢ a na bilan¢ni
ucet ulozi 1 mil. K¢, bude platit troky z 1 mil. K&. Offsetova hypotéka se pouziva na stejné

ucely jako hypotéka standartni. [14]

V Ceské republice poskytuji tento typ pouze dvé banky a to Raiffeisenbank a Fio banka,
parametry jsou uvedeny v tabulce 1. Diive ji poskytovala také mBanka, ale z divodu

nevyhodnosti poskytovani tento produkt stdhla. Z tohoto uvéru je mozné pouzit 20 %
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bezicelné. (u RB pokud je avér vyssi nez 1 880 000 K¢ a u Fio banky maximaln¢ 300 000
K&, coz odpovida avéru ve vy§i 1,5 mil.) Urokovéa sazba se pohybuje od 3,69 %. [14]
Offsetova hypotéka se vyplati, pokud ma klient dostatek volnych finan¢nich prostiedki.

Tabulka 1: Zakladni parametry offsetovych hypoték.

Banka Fio banka Raiffeisenbank
Produkt Hypospotici konto Offset
Piirazka k urokové sazbé 0,4 % 0,2%
Minimalni vySe zapoctu 50 000 K¢ -
Maximalni vySe zadpoctu 100% 100%

Zdroj: upraveno podle [14]
Vyhody

e mésicni splatka se pocitd pouze zrozdilu aktualni vySe Uveéru a naspofenych

prostiedki na bilanénim uctu,
e naspotené prostfedky mize klient kdykoliv a bez poplatku pouzit,
e teoretické zhodnoceni vlastnich prostiedkil ve vysi rozdilu Grokové sazby hypotéky
a uroceni na spoficim uctu.
Nevyhody
e zvySend Urokova sazba oproti klasické hypotéce,

e proménliva vy$e mésicni splatky v ptipadé aktivniho offsetovani. [13]

2.1.3 Splatka, splatnost, splaceni
Banky zpravidla nabizeji tii druhy splaceni: anuitni, progresivni a degresivni.

Anuitni spliaceni — jednd se o nejCastejsi zpusob splaceni, splatka je po celou dobu
neménnd, anuitni splatka zahrnuje urok 1 jistinu, béhem splaceni se vSak pomér mezi uroky
a jistinou méni. Na pocatku se splaci hlavné uroky, pozdé¢ji podil troka klesa. O uroky lze

snizit danovy zaklad, takze zpoc€atku se uSetii vice na danich.

Progresivni splaceni — nejprve jsou splatky nizké a postupem Casu se zvySuji, tato metoda
je vhodna pro klienty, kteti o¢ekavaji v pribéhu let navySeni pfijmu, napt. jeden z partnerti je

momentalné na rodiCovské dovolené, tato situace se v budoucnu zmeéni.
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Degresivni splaceni — jednd se o opak progresivniho splaceni, splatky jsou ze zacatku
vysoké a Casem se snizuji, pfi stejné dob¢ splatnosti klient zaplati na trocich méné nez
pfi anuitnim splaceni. Tento model je vhodny pro starsi osoby, u kterych se da ocekévat, ze

jeden z nich pijde do penze a piijem se tim snizi. [23, S. 6]

VySe splatky - splatka zavisi na vysi uvéru, irokové sazbé a délce splaceni. Splatka je

po celou dobu trvani ivéru neménna.

Postup splaceni - jak jiz bylo uvedeno, anuitni splatka zahrnuje jistinu a troky, jejichz
pom¢ér se béhem splaceni méni. Proto dochazi k tomu, Ze v poloving splaceni neni splacena '%

uvéru, ale naptiklad jen 35 %.

2.1.4 Poplatky

Vytizeni hypotéky neni zdarma a je stim spojeno nékolik poplatki. Tyto castky lze

rozd¢lit na pravidelné a jednordzové poplatky.
Jednorazové poplatky

Jeste pred podpisem smlouvy je nutné zaplatit odhadci, ktery uré¢i cenu nemovitosti. Cena

je bud’ urcena pausalné, nebo se odviji od ceny nemovitosti.

Dalsi ¢astkou je poplatek za zpracovani Givéru a plati se aZ pti samotném podpisu smlouvy.
Pokud banka zpracuje pozadavek a hypotéku neposkytne, tento poplatek se neplati. Poplatek
je stanoven podle sazebniku jednotlivych bank. Vétsinou se ¢astka pohybuje do jednoho
procenta z poskytované¢ho Uvéru, je ur€ena minimélni a maximalni hranice poplatku napt.

5000 K¢ az 25 000 K¢.

Pravidelné poplatky

Polozkou, ktera dale navysi cenu uvéru, je poplatek za vedeni Gvérového uctu. Pokud si
klient vezme hypotéku u jiné banky, nez kde mé sjednany bézny ucet, pravdépodobné si bude
muset zalozit jesté jedno konto, coz opét navysuje naklady.

Nékteré¢ banky nabizeji hypotéky i bez poplatki. OvSem nejednd se o to, ze by banka
nékomu poplatky odpustila. Poplatky jsou zapoéitany do troki. Casté jsou také nejriiznéjsi
reklamni akce, kdy banka nabizi né¢které vyse uvedené polozky zdarma.

Dalsi poplatky se tykaji nadstandartnich sluzeb, napiiklad cerpani castky v né&kolika
castech (prvni dvé az tfi byvaji zdarma), zména podminek, vyhotoveni dodatku k uvérové

smlouv¢ a platba mimoiadné ¢astky. [23, s. 16]
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2.1.5 Darové ulevy a statni podpora

Stat, ve snaze podpofit bydleni v Ceské republice, nabizi ob&antim moznost vyuzit

nasledujicich vyhod.

Darové tlevy — jedna se o uplatnéni Castky zaplacené na urocich v danovém piiznani.
Klient si o tuto Cast penéz ponizi zéklad dan¢ — Uroky klient zaplati z nezdanénych penéz.
Kdo chce v dnesni dobé vyuzit této ulevy, nemusi podavat danové pfiznani sam. Je mozné
administrativu spojenou se zauctovanim dani svétit svému zaméstnavateli. Banka vystavi

potvrzeni o zaplacenych urocich a klient ho do 15. tinora bézného roku doda zaméstnavateli.

Vyse daniové uspory se behem splaceni tvéru méni, jak jiz bylo uvedeno vyse, v pfipadé
anuitniho splaceni se pomér mezi Uroky a jistinou méni, tudiz se tleva postupné snizuje.
Na konci splaceni je tspora témét nulova. Ro¢né€ si klient mize ponizit danovy zaklad

az 0 300 000 K&. [7, s. 34]

Statni podpora — tento druh podpory se na rozdil od danovych ulev netyka vSech. Aby

mél klient narok na statni podporu, musi spliiovat nasledujici podminky” :

e podpora je pfiznavana k hypotékam pouzitym na koupi starSich nemovitosti

(minimaln¢ dva roky po kolaudaci),

e 7zadatel ani jeho manzel(ka) nesmi byt star$i 36 let (v roce, ve kterém

o podporu zada),

e Zadatelé nemaji ve vlastnictvi ¢i spoluvlastnictvi byt, bytovy dim nebo

rodinny diim (jiny nez ten, ktery kupuji),

e nemovitost se musi nachazet na izemi Ceské republiky a po dobu cerpani

podpory musi slouZit k trvalému bydleni zadatele,

e podpora je poskytovana pouze k hypote¢nimu uveéru nebo jeho ¢asti, ktera
nepiekroci ¢astku 800 000 K¢ u bytu a 1500 000 K¢ v ptipadé koupé
rodinného domu s jednim bytem, ¢ast uvéru piekracujici tyto limity nebude
dotovana,

e podpora je poskytovana maximalné¢ po dobu deseti let, vySe jiz pfiznané

urokové dotace plati po dobu platnosti urokové sazby stanovené bankou

(fixace), nejdéle vSak po dobu péti let.

! Podle natizeni vlady ¢. 249/2002 Sb.
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I kdyz se v dnesni dobé pohybuji trokové sazby pod hranici vyplaty statni podpory, je
dobré si o tuto podporu zazédat. Situace se béhem trvani Gvéru miize zménit a dodate¢na
zadost o podporu neni mozna. Podpora je ptidélovana na zéklad¢ vyse urokové sazby, ktera je

uvedend v tabulce 2.

Tabulka 2: Uréeni vyse statni podpory u hypoté¢nich avéru.

Primérna urokova sazba nové o
o oo o Vyse dotace
poskytnutych avéru
8 % a vice 4%
7-8% 3%
6-7% 2%
5-6% 1%
pod 5 % 0%

Zdroj: upraveno podle [23, s. 23]
Seznam hypotecnich bank, které pfijimaji zadosti a uzaviraji smlouvy o poskytovani
prispévkii k hypoteénimu uvéru na viech svych pobockach - Ceska spotitelna, a.s., Hypoteéni
banka, a.s., Ceskoslovenska obchodni banka, a. s., GE Money bank, a.s., Komeréni banka,
a.s., Raiffeisenbank a.s., Wiistenrot hypotec¢ni banka a.s. a UniCredit Bank Czech Republic,
a.s. [16]
2.1.6 Vyhody a nevyhody hypotec¢nich tvéra
Vyhody:
e niz§i trokova sazba oproti neticelovym tvértim,
e dlouha doba splatnosti (az 30 let),
e moznost, jak si poridit vlastni bydleni,
e moznost danovych odpoctd.
Nevyhody:
e nutna zastava nemovitosti,
e klient pfeplati az dvojnasobek pijcené ¢astky,
e promé&nliva trokova sazba,

e slozité ziskani hypote¢niho Gvéru, ne kazdy ma na Gvér narok, zalezi na posouzeni

banky.
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2.2 Stavebni sporeni

Mezi dalsi produkty, kterymi je mozné financovat bydleni, patii stavebni spofeni. Tento

produkt mohou poskytovat pouze instituce, které maji licenci od CNB.

Podle zakona o stavebnim spofeni se jedna o ti¢elové spofeni, které spociva v pfijimani
vkladl, poskytovani uvéri a poskytovani prispévku fyzickym osobam — statni podpory

ucastnikim stavebniho spofeni.

2.2.1 Zakladni pojmy pouZivané v souvislosti se stavebnim sporenim

Cilova ¢astka — objem prostiedki, které mutze klient na zakladé¢ smlouvy o stavebnim
spofeni ziskat pro financovani svych bytovych potfeb. Tuto ¢astku si klient stanovi sam,

podle své potieby a uvede ji do smlouvy o stavebnim spofeni.

Hodnotici ¢islo — patii mezi tfi zdkladni podminky pro ziskani naroku na tadny aveér.
Jedna se o parametr stanoveny spofitelnou, ktery ovlivituje ptidéleni cilové castky. Odrazi
vysi a intenzitu spofeni. Jednim z hlavnich vyznamut hodnoticiho ¢isla je udrzeni dlouhodobé

likvidity stavebni spofitelny.

Minimalni ¢astka potiebna pro pridéleni — dal$i z podminek k ziskéni uvéru. Jedna se
o procentudlni vyjadieni minimalni castky potiebné k ziskani uvéru. U vétSiny spofitelen je
tteba naspofit minimalné¢ 40 % z cilové castky. Pfesna Castka je uvedena v konkrétnich

tarifech.

Minimalni doba sporeni — posledni podminkou pro pfidéleni cilové ¢astky. Klient musi
spofit minimalné 2 roky, aby mohl ziskat narok na aver’, Nevztahuje se vSak na pieklenovaci
uvery.

Pieklenovaci uvér — tzv. meziuvér. Pokud klient nesplni podminky (hodnotici ¢islo,
minimalni ¢astka potfebna pro pfidéleni a minimalni doba spofeni) pro erpani fadného tveru,
ma moznost vyuZzit preklenovaci uvér. V této fazi klient Cerpa preklenovaci uvér a zaroven
dospotuje, aby splnil podminky pro &erpani fadného Gvéru. Urokové sazby jsou uvedeny

v tarifni varianté. [7, S. 12]

Tarif — souhrn pravidel, za kterych stavebni spofitelna nabizi klientovi spofeni
a poskytnuti uvéru. V tarifu jsou obsazeny urokové sazby, podminky pro poskytnuti Gvéru,
vysSe splatek a dal§i parametry. Stavebni spofitelny nabizi nékolik tarifnich variant (napf.

varianta spoftici, ivérova, rychld, standartni,...).

? Tato podminka je stanovena zdkonem o stavebnim spofeni (§5 odst. 4).
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Uvér ze stavebniho spoieni — je poskytovan v souladu se zdkonem o stavebnim spofeni
(§5 odst. 2), zavisi na podminkach jednotlivych spofitelen. Uvér je poskytovan po piidéleni

cilové castky, ve vysi rozdilu mezi cilovou a naspotfenou ¢astkou.

Vazaci lhita — doba, po kterou ucastnik na stavebnim spofeni nemuze nakladat
S naspotfenou castkou, aniz by ztratil narok na statni podporu. Vazaci lhiita je stanovena
zakonem, a to ve vysi Sesti let od zalozeni. Po této dobé¢ klient mize pouzit naspofené penize

a statni podporu pouzit na cokoliv.

VSeobecné obchodni podminky (VOP) — podminky, za kterych je smlouva uzaviena
a realizovéana. Jsou schvalovany Ministerstvem financi CR. V zakoné je uveden minimalni
obsah VOP. Vseobecné obchodni podminky se stavaji nedilnou soucasti smlouvy o stavebnim

spofeni. [20, s. 64]

2.2.2 Vznik a vyvoj stavebniho sporeni

Prvni instituce pfipominajici stavebni spofitelnu vznikla v roce 1775 v Anglii. Cilem
téchto ustavi bylo ziskani penéznich prosttedkli pro omezeny okruh stfadatelti a po splnéni
ucelu opét zanikaly. V 19. Stoleti vznikaly stavebni spofitelny i v Australii a na Novém

Z¢élandu, v Jizni Africe, Brazilii, USA a Kanadg¢.

Nejvétsiho rozmachu dosdhly stavebni spofitelny v Némecku. Prvni spolek fungujici
na principu kolektivniho spofeni byl zalozen v Bielefeldu v roce 1885. V roce 1924 byla
pod nazvem ,SpoleCenstvi pratel Wiistenrot“ zalozena prvni stavebni spofitelna
na podnikatelském principu. Rozvoj stavebnich spofitelen ve velké mife podnitila potfeba
penéznich prostiedklt pro obnovu véalkou zni¢eného bytového fondu. Ve 30. letech vznikl

v Némecku dnes uZivany model stavebniho spofeni.

Druha vlna bouflivého rozvoje nastala v Némecku po ménové reformé v roce 1948, kdy se
stavebni spofitelny opét podilely na obnové zemé a vydobyly si tak své pevné misto

Vv systému financovani bydleni. [20, s. 12]

2.2.3 Princip fungovani stavebniho sporeni

Tento produkt je zaloZen na principu kolektivniho spoteni, kdy si jednotlivi klienti nejprve
zalozi stavebni spofeni a za¢nou pravidelné spofit. Z naspotenych penéz spofitelna poskytuje
uvery klientim, ktefi splnili podminky k ziskéni Givéru. Kazdy splni podminky pro udéleni

uvéru v jiny ¢as, diky tomu je mozné pujéit finan¢ni prostiedky jednoho klienta druhému
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a naopak. Diky tomuto principu maji vSichni ucastnici zajiStény srovnatelné vyhody

ze zapojeni do systému.

Pro financovani bydleni se pouzivaji vlastni i cizi zdroje (ispory a uvér). Stavebni spoteni
spojuje vyhody obou zdroji do jednoho produktu. Motivaci pro zaloZeni spoieni je financni

podpora od statu. [20, s. 13]

Stavebni spofeni lze d¢€lit na jednotlivé faze: faze spoteni, pridéleni cilové Castky a faze
uvérova.

Faze sporeni

Uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni — Spofici Cast a cely proces zacind uzavienim
smlouvy o stavebnim spofeni. Klient si zvoli vysi cilové ¢astky, kterou chce naspofit nebo jak

vysoky by chtél ziskat Givér.

Pribéh spoieni — klient si mize zvolit, zda bude vkladat penize na ucet mésicn¢ nebo
ro¢né. Je také mozné vkladat prostiedky vysSi, nez jsou sjednané ve smlouvé. Spofeni
nad sjednany ramec je vhodné piedevsim pro klienty, kteti chtéji ziskat avér. Diky vySSim
ulozkdm vice naspofi a diive splni podminky pro pfidéleni cilové Castky, a tim k Cerpani
uvéru. Vyse tlozek jsou omezeny pouze tim, ze naspoiené penize nesmi piekrocit cilovou

&astku. [20, s. 15]

Ukoncdeni faze spoieni — spofici faze konci bud vypovézenim smlouvy o stavebnim
sporeni, nebo pridélenim cilové ¢astky. Délka spoteni je dulezita predevsim pro udéleni statni
podpory. Pokud faze spofeni skonc¢i po tzv. vazaci lhité, ktera je podle zédkona Sest let, ma
klient ndrok na statni podporu. Spofitelna klientovi vyplati tispory s uroky a podporou a ten je
muze pouzit na cokoliv. Pokud vSak faze spofeni skonc¢i pted uplynutim vézaci doby, klient
ma narok na statni podporu pouze v ptipade, Ze zacne Cerpat Gver ze stavebniho spofeni, ktery
pouzije na profinancovani bydleni v souladu se zdkonem. Pokud klient vypovi smlouvu diive

a nebude Cerpat uvér, zaloha statni podpory bude vracena zpét ministerstvu financi. [20, s. 16]
Pridéleni cilové ¢astky
Pridéleni cilové castky je specificky a zdsadni moment v celém pribéhu stavebniho
Spofeni. Jedna se o pted¢l mezi fazi spofeni a fazi uvérovou. Pro pfidé€leni cilové Castky musi
klient splnit podminky dané zdkonem a stavebni spofitelnou, kterymi jsou: naspoteni

minimalni ¢astky, dodrZzeni minimalniho doby spofeni — 2 roky a dosaZeni stanoveného

hodnoticiho ¢isla. Tyto podminky slouzi k fizeni stability stavebni spofitelny. [20, s. 16]
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Radny avér

Uvér, na ktery mé klient narok po splnéni viech podminek potiebnych k ptidéleni cilové
¢astky. Klient miize vyuzit moznosti Cerpat uvér ze stavebniho spofeni az do vysSe rozdilu
mezi naspofenou a cilovou &astkou. Urokova sazba z Gvéru je stanovena jiz pii sepsani
smlouvy a po celou dobu splaceni Gvéru se neméni. Rozdil mezi sazbou z Gvéru a vkladu
nesmi dle zdkona piesahnout 3 %. To znamend, ze pokud ma klient vklady uroceny 1 %, Grok
Z Gvéru nemize byt vyssi nez 4 %. V pruméru se Grokové sazby pohybuji od 3 do 5 %. [12]
Délka splaceni véru neni pii podpisu smlouvy pevné stanovena, protoze klient miize naspofit
U rychlych variant se doba splatnosti pohybuje kolem osmi let, u pomalych variant to byva

kolem Sestnacti let (vzdy zalezi na parametrech uvéru). [20, s. 17]

Preklenovaci aveér

Tento druh uvéru se pouziva v ptipadé, kdyz klient jesté nespliiuje podminky pro cerpani
fadného uvéru, ale penézni prostiedky na financovani bydleni jiz potfebuje. Slouzi
k pieklenuti doby do piid€leni cilové castky. Spofitelna vétSinou pozaduje minimalni
naspoienou c¢astku, aby poskytla pieklenovaci Gvér, tato ¢astka se pohybuje kolem 20 %
z cilové castky. Pfi Cerpani pieklenovaciho uvéru klient stile spofi, aby splnil podminky,
a tim ziskal narok na tadny uvér. Tento uvér neni splacen postupné, ale jednordzoveé
v okamziku piidéleni cilové ¢astky. Urokové sazby nejsou regulovany statem a nemusi byt
pevné dané az do splatnosti. Sazby se pohybuji se od 2,5 do 6,9 %. [11] Sazba zavisi na délce
spofeni u dané stavebni spofitelny, na dobé k ziskani cilové ¢astky a na vysi hodnoticiho
Cisla. [23, s. 47]

Zajisténi uvéru

Kvili moznym komplikacim se splacenim je kazdy Gvér zajistén. Mira zajisSténi se odviji
od vySe uvéru, délce spofeni a bonity klienta. Stavebni spofitelny poskytuji do urcité vyse
uveéry bez zajisténi (zpravidla do 500 000 K¢&, zavisi na spotiteln¢). Pti poskytovani vyssiho
uvéru spotitelna 7ada zajiSténi bonitnim rucitelem nebo zastavu nemovitosti. Spofitelny dale
pozaduji, aby klient splatil vér v produktivnim véku a zaroven, aby si béhem splaceni udrzel

béZnou zivotni Uroven. Potize mohou mit podnikatelé, kteti neplati dané, nebo jsou dokonce

ve ztraté. [23, s. 52]
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2.2.4 Poplatky

Jiz se zalozenim stavebniho spofeni je spojeno nckolik poplatkd. Prvnim je poplatek
za uzavieni smlouvy. Plati se nejlépe pii podpisu smlouvy a vétSinou je ve vysi 0,5 % nebo
1 % z cilové castky, nejvyse do 7 500 az 30 000 K¢ (zavisi na podminkach jednotlivych
stavebnich spofitelen). Dale se plati za vedeni uctu, za zvySeni Ci snizeni cilové castky,
za pred¢asné ukonceni smlouvy nebo za ptespofeni cilové Castky. VSechny tyto poplatky jsou

spojeny s fazi spofici.

Dalsi poplatky jsou spojeny s fazi vérovou. Stejné jako u hypote¢nich uvéra je treba
zaplatit znalci za odhad ceny nemovitosti. VySe poplatku zavisi na typu odhadované
nemovitosti. Déle se plati za vedeni uctu a za mimotfadné sluzby s nim spojené. Poskytnuti
fadného uveéru ze stavebniho spofeni je u vétSiny spofitelen zdarma. U fadného uvéru neni
také zpoplatnéna mimotadna splatka. Vyjimku vsak tvoti pieklenovaci tvéry, kde se poplatek
za poskytnuti preklenovaciho uvéru pohybuje kolem 1 % z poskytnutého uavéru ¢i cilové

gastky. [23, s. 54]

2.2.5 Daiiové tlevy a statni podpora

Danova tdspora — u stavebniho spofeni je mozné odecist zaplacené Uroky z tvéru
ze stavebniho spofeni od zékladu dané, a to do vySe 300 000 K¢&. Pro uplatnéni danovych
odpocti je nutné splnit nekolik podminek. Hlavni podminkou je, ze klient splaci fadny nebo
pieklenovaci tvér. Klient dale musi splacenou nemovitost vlastnit a uzivat ji k trvalému
pobytu.® Vyse daiiové uspory se odviji od velikosti uvéru, urokové sazby, dobé splaceni uvéru
a na dob¢, kterd jiz uplynula od pocatku splaceni. Pomé&r trokl se béhem splaceni méni -
na pocatku jsou Uroky vysoké a postupné se snizuji. Pro uplatnéni maximalni vyse danovych

odpocti by odpovidal avér zhruba ve vysi 6 100 000 K¢. [7, s. 34]

Statni podpora — Vvramci podpory bydleni poskytuje stat prispévek, ktery ucastnici
ziskavaji ve fazi spofeni. Cilem je motivovat klienty ke spofeni, ¢im vice klient spofi, tim
vyS$$i statni podporu dostava. Zakon o stavebnim spofeni byl v minulosti upraven a s nim
1 vySe statni podpory. VSechny smlouvy uzaviené do konce roku 2003 maji pétiletou vazaci
dobu a statni podpora €inila 25 % z vkladu, maximaln¢ z 18 000 K¢&. Podle pravidel platnych
od roku 2004 je vazaci lhiita Sestiletd, statni podpora byla sniZzena na 15 % z vkladu, nejvySe
z20 000 K¢ roéné. V ramci tspornych opatieni statu jsou od 1. ledna 2012 nové podminky,

které upravuji vysi statni podpory. Statni podpora je pro vSechny klienty stejna, bez ohledu

® Podminka je vymezena zékonem o danich z p¥{jma &. 586/1992 Sb.
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na datum zaloZeni smlouvy o stavebnim spofeni a ¢ini 10 % Zzrocné uspoiené castky,
maximaln¢ vSak z ¢astky 20 000 K¢. [18, s. 65]
2.2.6 Vyhody nevyhody tvéri ze stavebniho spoieni
Vyhody:
e predem dané podminky Gvéru s pevnou urokovou sazbou,
e podminky uvéru se pii splaceni neméni,
e je mozné uhradit mimotadnou splatku nebo splatit cely uver bezplatné,
e o0 zaplacené uroky z Gvéru (fddného 1 pteklenovaciho) lze snizit zaklad dané,
e §irSi moznost pouZiti oproti klasickym hypotecnim Gvérim,
o klient plati niz8i poplatky za vyfizeni a spravu uvéru,
e Uver lze pouzit i na koupi druzstevniho bytu.
Nevyhody:
e velikost uvéru ze stavebniho spofeni je omezena velikosti vlozenych penéz na uctu,

e Kk ziskani fadného tvéru je potieba doba nejméné dvou let,

® urokové sazby z pteklenovacich Uvéri jsou vysS§i nez u hypotecnich uvéri.
[23, s. 53]

2.3 DalSi alternativy financovani bydleni

Bankovni uvér

Jedna se o uvér poskytovany pouze bankovnimi institucemi. RozliSuji se dva druhy avéru,
a to podnikatelsky (obchodni), ktery se pouziva k rozvoji podnikani a soukromy, zvany také
spotiebitelsky. Pro ucely bydleni slouzi soukromy bankovni tvér. Nékteré banky dokonce
nabizeji tvery na nemovitost, ale za horSich podminek oproti hypotecnimu uvéru. Tyto Gvéry

se pouzivaji, kdyz klient z n¢jakého diivodu nemtize dostat hypotecni tvér.

Bankovni uvéry se dale mizou dé¢lit na téelové a neucelové. Pokud banka poskytne
ucelovy uvér, vzdy je nutné dolozit doklad k majetku, ktery byl tGvérem financovan.
Neucelové uveéry se daji pouzit na cokoliv, ale plati se za n€ vyssi urok. Klienti, kteti maji
u banky del$i dobu ucet, maji vétsi Sanci ziskat bankovni uvér. Vyse uvéru se pohybuje
od 20 000 K¢ do 600 000 K¢, urokova sazba kolem 8 % a splatnost do deseti let. Z téchto
uvéri lze napiiklad financovat vybaveni domacnosti.
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Vyhody:
e rychly zdroj penéz,
e neni nutné dokladat ucel pouziti,
e rychlé vyfizeni avéru.
Nevyhody:
e vyssi urokové sazby a vysoké poplatky vzhledem k vysi avéru,
e vétSinou kratka doba splatnosti. [23, S. 73]
Nebankovni pujcky
Pijcky v rodiné, od znamych nebo od zaméstnavatele

Dalsi moznosti jsou pajcky v rodiné nebo v okruhu znamych. VétSinou se mezi sebou
dluznik a véfitel dohodnou ustné. Podminky jsou vyhodnéjs$i nez v bance, ale vétSinou se
jednd o mensi ¢astky. Doporucuje se vSak vSe tadn€ sepsat, dohodnout se na splatkach,
pfipadné na urocich a dobé& splatnosti. Pro lepSi zabezpeceni vétitele je mozné nechat tuto

smlouvu ovéfit notafem nebo vystavit na dluh sménku. [23, s. 74]
Pijcky od nebankovnich instituci a soukromych osob

Phjcky se v nékterych publikacich oznacuji jako ,rychlé penize®. Je snaz$i ziskat
nebankovni pijcku, vétitelé vétSinou nepozaduji rucitele a nenahlizi do registru dluZzniki.
Pujcku tak poskytuji i nezaméstnanym, senioriim nebo rodicim na rodicovské dovolené.
Pijcované Castky se pohybuji v fadech tisicti a desetitisicti a jejich splatnost je nékolik
mé&sict. Ro¢ni Grokové sazby se Casto pohybuji kolem 50 %. [23, s. 74] Mezi nebankovni
instituce patfi Home Credit, Provident, Cofidis nebo Profi Credit. Tyto spolecnosti poskytuji
informace na svych internetovych strankach nebo infolinkach. DalSimi poskytovateli jsou
soukromé osoby nebo firmy, které inzeruji v tisku nebo maji reklamy na raznych
internetovych serverech. Piijcky jsou poskytovany ,.,rychle bez problémut‘. Poskytovatelé vsak

neuvadi urokové sazby a Uctuji si vysoké poplatky, pokud dluznik neplati v¢as.
Statni pijc¢ky pro mladé

Mezi dal§i moznosti jak financovat vlastni bydleni patfily také statni ptjcky. Uvéry byly
poskytovany ve vysi 300 000 K¢, 200 000 K¢ a 150 000 K¢&. Tyto pljcky poskytoval Statni
fond rozvoje bydleni. Z divodu nedostatku financi byl tento program pozastaven. V roce

2012 nema Statni fond rozvoje bydleni penézni prostiedky na otevieni tohoto programu. [21]
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3 FINANCOVANI NEMOVITOSTI HYPOTECNIM UVEREM

3.1 Zakladni udaje

Vsechny piiklady vychazi ze stejn¢ zadanych podminek, kterymi jsou modelova rodina
a udaje 0 nemovitosti. Informace k vypoétim poskytla spoleénost Open finance s.r.o. a jsou
platné k 28. 2. 2013.

Zadatelé

Zadatelem o poskytnuti Gvéru na financovani vlastni nemovitosti je ti¢lennd rodina. Zené
je 25 let, muzi 26 let a maji jedno dité ve véku do Sesti let. Cisty mésiéni pifjem domacnosti
¢ini 40 000 K¢ a celkové vydaje jsou 10 000 K¢ (5 000,- na uvéry a splatky a 5 000,-

na ostatni vydaje).
PoZzadavky na nemovitost

Rodina by si rada pofidila byt do osobniho vlastnictvi, nejlépe 3 + 1 v Pardubicich
Vv blizkosti zastavky MHD s dobrou dostupnosti do centra mésta a s obcanskou vybavenosti
(matefska Skola, zakladni $kola, détské hiisté, supermarket,...). Cena nemovitosti by se méla

pohybovat do 1 600 000 K¢.
Popis vybrané nemovitosti

Na zaklad¢é zadanych pozadavkl byla vybrana tato nemovitost — byt 3 + 1 v OV, vyméra
76 m?, lokalita Pardubice - Dubina.

Popis nemovitosti - Byt se nachazi ve zvySeném piizemi s okny na JV a SZ. Prostorna
chodba nabizi moZnost GloZznych prostor. Pokoje jsou nepriichozi, svétlé, prostorné (21, 14
a 12 m%. vV byté¢ je lodzie s vyhledem na vychod slunce, plastova okna se Zaluziemi.
Zrekonstruované zdéné jadro disponuje samostatnym zachodem, koupelnou s dostatkem mista
pro sedaci vanu, umyvadlo i pro umisténi pracky. Kuchyniské linka je ptvodni a spolen¢ se
spordkem jsou soucasti prodejni ceny. K bytu nélezi sklepni koje. Dim je nové zasitovan
(internet, spolecny satelit) a k dispozici je samoziejm¢ kolarna a susarna. Vyborna lokalita
s vysokou ob¢anskou vybavenosti v bezprosttedni blizkosti - 2 supermarkety, MHD s linkami
do celych Pardubic a vzdy moznost parkovani, dale sluzby, bankomaty, matetska Skola,
zakladni skola, 1ékaf, posSta. V blizkosti domu jsou détska htist¢ a sportovisté. Naklady
na bydleni ¢ini véetné pojistky cca 4 400 K¢. Cena véetné pravnich sluzeb a provize realitni

kancelate ¢ini 1 500 000 K¢. [22]
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3.2 Vybrané spolecnosti poskytujici hypotecni Gvéry

V modelovych piikladech jsou srovnavany vzdy tfi spolecnosti poskytujici hypotecni
Gvéry. Jsou to tyto: Hypoteéni banka, Ceska spofitelna a Komeréni banka. Urokové sazby,

které jsou v ptikladech uvedeny, plati pti fixaci na pét let.

3.2.1 Hypote¢ni banka

Hypotec¢ni banka je specialistou na poskytovani hypotecnich vért fyzickym osobam a jiz
vice nez dva roky je lidrem hypote¢niho trhu. Jednd se o profitabilni, specializovanou
a moderni banku nabizejici optimdlni spektrum hypote¢nich produkti uréenych

pro financovani bydleni jejich klientt.

Spolecnost vstoupila na trh 1. ledna 2005 pod novou znackou Hypote¢ni banka a s novym
logem. Do 31. prosince 2005 zné&la obchodni firma Ceskomoravska hypote¢ni banka, a.s.

S ucinnosti od 1. ledna 2006 doslo k jeji zméné na Hypoteéni banka, a.s.

Banka vznikla 10. ledna 1991 a ptivodné jsme pusobila jako univerzalni obchodni banka
regionalniho charakteru. V zafi roku 1995 ziskala opravnéni k vydavani hypotecnich
zastavnich listd a stala se tak prvni bankou v Ceské republice specializovanou na hypoteéni
Gvéry. V &ervnu roku 2000 se majoritnim vlastnikem spolednosti stala Ceskoslovenska

obchodni banka, a.s. (CSOB). Timto krokem banka piesla do silné finanéni Skupiny CSOB.
Jedinym akcionafem banky je Ceskoslovenska obchodni banka, a. s. (CSOB).

Banka nabizi hypotéky nejen ve vlastni obchodni siti, ale pfipravuje také hypotecni
produkty pro mateiskou CSOB, Postovni spofitelnu, Ceskomoravskou stavebni spofitelnu

a dalsi partnery.
Obchodni sit’ tvoii 26 pobocek, poradenskd mista a Siroka sit’ externich hypotecnich
poradcii po celé Ceské republice. Zakladni kapital spoleénosti ¢ini 5 076 mil. K&. [16]
3.2.2 Ceska spofitelna

Koteny Ceské spotitelny sahaji az do roku 1825, kdy zahajila ¢innost Spofitelna Geska,
nejstar§i pravni predchtidce Ceské spofitelny. Na tradici ¢eského a pozdéji Eeskoslovenského
spofitelnictvi navazala v roce 1992 Ceska spofitelna jako akciova spole¢nost. 52 milionu

klientl, které¢ dnes Ceska spofitelna ma, vypovida o jejim pevném postaveni na ¢eském trhu.
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Od roku 2000 je Ceska spofitelna ¢lenem skupiny Erste Group, které je jedna z piednich
poskytovatell finan¢nich sluzeb ve sttedni a vychodni Evropé se 17 miliony klientd v osmi

zemich, z nichz vétsina je clenem Evropské unie.

Ceska spofitelna je moderni banka orientovana na drobné klienty, malé a stiedni firmy
a na meésta a obce. Nezastupitelnou roli hraje také ve financovani velkych korporaci
a v poskytovéni sluzeb v oblasti finan¢nich trhii. Finanéni skupina Ceské spofitelny je poétem
5,2 milionu klientdi nejvétsi bankou na trhu. Ceska spofitelna jiz vydala vice nez 3,1 mil.
platebnich karet, zaméstnava 10 857 pracovnikt, disponuje siti 657 pobocek a provozuje vice
neZ 1 445 bankomatt a platbomati. Na ¢eském kapitalovém trhu patii Ceska spofitelna mezi

vyznamné obchodniky s cennymi papiry. [1]

3.2.3 Komer¢ni banka

Komer¢ni banka, a.s. je matetskou spole¢nosti Skupiny KB aje soucasti mezinarodni
skupiny Société Générale. Patii mezi predni bankovni instituce v Ceské republice a v regionu
stfedni a vychodni Evropy. Je univerzalni bankou se Sirokou nabidkou sluzeb v oblasti

retailového, podnikového a investicniho bankovnictvi.

Spolecnosti Skupiny Komeréni banky nabizeji dalsi specializované sluzby, kterymi jsou

penzijni pfipojisténi, stavebni spoieni, faktoring, spotiebitelské Gvéry a pojisténi.

Komer¢ni banka vznikla v roce 1990 vy¢lenénim obchodni ¢innosti z byvalé Statni banky
eskoslovenské na uzemi Ceské republiky. V roce 1992 se statni pendzni Gstav Komeréni
banka transformoval na akciovou spole¢nost. Hlavnim majitelem akcii KB byly Fondy
narodniho majetku CR a SR. Akcie KB byly zafazeny do kuponové privatizace. Roku 1994
byl navysen zékladni kapital na 9,502 miliardy K¢.

V roce 2001 se manazerské kontroly v Komercéni bance ujimd francouzskéd spolecnost

Société Générale, kterd odkoupila statni podil v KB.

V fijnu 2006 Komer¢ni banka dokoncila transakci koupé zbyvajicich akcii spolecnosti
Modra pyramida stavebni spofitelna od spole¢nosti BHW a Ceské pojistovny, a zvysila tak

svij podil ve spole¢nosti ze 40 na 100 %.

Spolec¢nost v soucasné dobé zaméstnava 7 958 zaméstnancii, mé 398 obchodnich mist, 685

bankomatti a 1 620 000 klientt. [19]

32



3.3 Modelovy priklad 1.

V prvnim modelovém ptikladu je znazornéno financovani bytu hypote¢nim avérem, ktery
je ve 100% vysi ceny nemovitosti (LTV 100), tudiz 1 500 000 K¢&. V tabulkach 3, 4, 5 a 6 jsou

uvedeny ¢iselné udaje o jednotlivych hypotecnich tivérech a jejich srovnani.

LTV - Loan to value (LTV) lze ptelozit jako ¢astka k zaptjceni. Jedna se o finan¢ni vyraz

vyjadiujici pomér mezi hypote¢nim Givérem a zastavni hodnotou nemovitosti.

Nejprve je nutné zjistit bonitu Klienta — zda bude schopny pozadovany avér splacet. Podle
poctu ¢lent v domacnosti se ur¢i zivotni minimum rodiny, které je v piipad¢ tficlenné rodiny
15 048 K¢&. Dale se porovnaji ptijmy a vydaje — K vydajim se pfipocte vyse zivotniho minima
a podle rozdilu pfijmt a vydaji se ur¢i maximalni mozna vyse splatky a tim i vySe celého

uvéru. Je na individualnim posouzeni dané instituce, zda uvér poskytne ¢i nikoliv.
Hypote¢ni banka

Urokova sazba — vysi trokové sazby ovliviiuje predeviim vyse Gvéru a doba fixace.
U Hypote¢ni banky je irokova sazba s pétiletou fixaci a LTV 100 % stanovena na 5,44 %. Je
vSak mozné sazbu snizit nésledujicimi skutecnostmi: klient méa aktivni Gcet u spolecnosti
CSOB (sleva 0,15 %), klient je pojistén u spoleénosti CSOB Pojistovna (sleva 0,10 %).
V souc¢asné dob¢ nabizi HB slevu podle poskytnuté vyse tveéru: od 1 milionu do 2 miliond K¢

(sleva 0,20 %). Urokova sazba po slevach je 4,99 %.

Jednorazové poplatky — u Hypoteéni banky se plati jednorazovy poplatek za zpracovani
uvéru ve vysi 6 000 K¢.

M¢ésicni poplatky — pravidelnym poplatkem je poplatek za vedeni Uctu, ktery je ve vysi
150 K¢. Tento poplatek se pti vypoctu zZivotniho minima piipocitava do vydajii doméacnosti.

Maximalni vySe Uvéru — pifi zadanych piijmech a vydajich je maximalni vySe uvéru

cv v

klient splacet 9 868 K¢.
Ceska spofitelna

Urokova sazba — u Ceské spofitelny je zakladni urokovéa sazba s pétiletou fixaci a LTV
100 % ve vysi 4,89 %. I tato spolenost nabizi moznost sniZzeni trokové sazby: klient ma
aktivni Giget u Ceské spotitelny (sleva 0,50 %), klient ma Zivotni pojistku (sleva 0,20 %).

Urokova sazba po slevach je 4,19 %.
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Jednorazové poplatky — Ceska spofitelna pozaduje jednorazovy poplatek za poskytnuti
uvéru LTV 100 % ceny nemovitosti ve vysi 3 000 K¢&.

Meésiéni poplatky — pravidelnym poplatkem je poplatek za vedeni Uctu, ktery je ve vysi
150 K¢. Tento poplatek se pii vypoctu zivotniho minima piipocitava do vydaji domacnosti.
Dale se jedna o zivotni pojisténi ve vysi 559 K¢.

Maximalni vySe uvéru — klient miize ziskat uvér maximalné ve vysi 2 032 000 K¢.

Komer¢ni banka

Urokova sazba — u Komeréni banky je zakladni urokové sazba s pétiletou fixaci a LTV
100 % ve vysi 4,99 %. Spolecnost opét nabizi moznost sniZeni irokové sazby: klient ma ucet,
na ktery mu chodi mzda u Komeréni banky (sleva 0,30 %), klient ma zivotni pojistku (sleva
0,10 %). Urokova sazba po slevach je 4,59 %.

M¢siéni poplatky — mési¢nim vydajem je Zivotni pojisténi ve vysi 375 K&

Maximdlni vySe uvéru — klient mize ziskat Gvér maximalné¢ ve vysi 2 314 000 K.
Nejvyssi mozna mésicni splatka ¢ini 11 853 K¢.

Tabulka 3: Mési¢ni splatka avéru ve vysi 1 500 000 K¢ u jednotlivych spole¢nosti v zavislosti

na délce splaceni.

| Ukt s s Délka uvéru v letech
Poskytovatel avéru | .. ,
pétiletou fixaci 20 25 30
Hypotecni banka 4,99 % 9 891,00 K¢ 8 760,00 K¢ 8 043,00 K¢
Ceska spofitelna 4,19 % 9 291,00 K¢ 8 128,00 K¢ 7 381,00 K¢
Komer¢ni banka 4,59 % 9 563,00 K¢ 8 414,00 K¢ 7 681,00 K¢

Zdroj: viastni zpracovani

Tabulka 4: Celkova ¢astka zaplacena za poskytnuty uvér (iroky + jistina) ve vysi 1 500 000 K¢

v zavislosti na délce splaceni.

o Urokova sazba s Délka uvéru v letech
Poskytovatel avéru " ,
pétiletou fixaci 20 25 30
Hypote¢ni banka 4,99% 2 373 840 K¢ 2628 000 K¢ | 2895480 K¢
Ceska spotitelna 4,19% 2229 840 K¢ 2438400 K¢ | 2657160 K¢
Komeréni banka 4,59% 2295120 K¢ 2524200 K¢ | 2765160 K&

Zdroj: vlastni zpracovani
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Tabulka 5: Celkovy pieplatek na hypote¢nim avéru ve vysi 1 500 000 K& za danou dobu splaceni.

Poskytovatel Urokovéa sazba s Deélka Gvéru v letech
uvéru pétiletou ﬁxaci 20 25 30
Hypote¢ni banka 4,99% 873 840 K¢& 1128 000 K¢ 1 395 480 K¢
Ceska spofitelna 4,19% 729 840 K¢ 938 400 K¢ 1157 160 K¢
Komeréni banka 4,59% 795 120 K¢& 1024 200 K¢ 1265160 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 6: Celkovy pieplatek na hypote¢nim avéru ve vysi 1 500 000 K¢ vyjadieny v procentech.

Poskytovatel Urokové sazba Délka tvéru v letech
uvéru s pétiletou fixaci 20 25 30
Hypotecni banka 4,99% 58% 75% 93%
Ceska spofitelna 4,19% 49% 63% 77%
Komer¢ni banka 4,59% 53% 68%0 84%

Zdroj: vlastni zpracovani

3.4 Modelovy priklad II.

Druhym ptikladem je financovani nemovitosti, pfi¢emz klient mé ¢ast vlastnich prostredkt

a 85 % ceny nemovitosti by chtél pouzit hypote¢ni tivér.

Prostiedky klienta 225 000 K¢ (odpovida 15 % z ceny nemovitosti) — klient se dostane

v

do kategorie do 85 % LTV, ¢imz zisk4 vyhodné&jsi urok.

Vyse pozadovaného uvéru ve vysi do 85 % LTV odpovida ¢astce 1275000 Kc.
V tabulkach 7, 8, 9 a 10 jsou uvedeny ciselné tidaje o jednotlivych hypotecnich uvérech a
jejich srovnani.

Hypote¢ni banka

Urokova sazba — slevy na urokové sazbé jsou ve stejné vysi jako u piedchoziho

modelového ptikladu, vysledna tirokova sazba je tedy 3,49 %.
Me¢sicni poplatky — plati se poplatek za vedeni uctu opét ve vysi 150 K¢.
Jednorazové poplatky — poplatek za zpracovani uvéru ¢ini 5 100 K¢.
Ceska spofitelna
Urokova sazba — po piedchozich slevach je Girokova sazba 3,29 %.
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Me¢sicni poplatky — pravidelnym poplatkem je poplatek za vedeni uctu, ktery je ve vysi
150 K¢. Tento poplatek se pfi vypoctu zivotniho minima pfipocitdva do vydaji domdcnosti.
Dale se jedna o zZivotni pojisténi ve vysi 475 K¢.

Komer¢ni banka

Urokova sazba — u Komeréni banky je irokové sazba po slevach 3,69 %.

Mg¢sicni poplatky — pravidelnym poplatkem je platba Zivotniho pojisténi ve vysi 319 K¢.

Tabulka 7: Mési¢ni splatka uveéru ve vysi 1 275 000 K¢ (85 % LTV) u jednotlivych spolecnosti

v zavislosti na délce splaceni.

Poskytovatel | UrOKOVa sazba Délka tvéru v letech
Ty s pétiletou
avéru fixach 20 25 30
Lot 3,49% 738800 K& | 6376,00 K& | 5718,00 K&
banka
Ceska 3,29% 7290,00 Ké | 627400 K& | 5 612,00 K&
spofitelna
K‘t’)‘a‘fgm 3.69% 752000 Ké | 651400 KE | 5861,00 K&

Tabulka 8: Celkova ¢astka zaplacena za poskytnuty avér (uroky + jistina) ve vysi 1 275 000 K¢

v zavislosti na délce splaceni.

Zdroj: vlastni zpracovani

Poskytovatel Urokcv)\(a sazba Délka uvéru v letech
eIy S pétiletou - , ”
o fixaci 5
Hﬁ%ztfgnl 3,49% 1773120 K& | 1912800 K& | 2 058 480 K¢
Ceska 3,29% 1749 600 K& | 1882200 K& | 2020320 K&
spofitelna
K‘ggfkfgm 3,69% 1804800 K& | 1954200 K& | 2109960 K&

36

Zdroj: vlastni zpracovani




Tabulka 9: Celkovy pieplatek na hypote¢nim tvéru ve vysi 1 275 000 K¢& za danou dobu splaceni.

Poskytovatel = Délka uvéru v letech
o s pétiletou
Vet fixaci 20 25 30
b 349% | 498 120,00 K¢ | 637 800,00 K& | 783 480,00 K&
Ceska . . .
o 3,29% 474 600,00 K& | 607 200,00 K& | 745 320,00 K&
spofitelna
Romerent 3,69% | 529800,00 K& | 679 200,00 K& | 834 960,00 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 10: Celkovy pieplatek na hypoteénim tvéru ve vysi 1 275 000 K¢ vyjadieny

Vv procentech.

Urokova sazba

Délka uvéru v letech

Poskytovatel "
o s pétiletou
avéru fixac] 20 25 30
Lot 3,49% 39% 50% 61%
banka
Ceska 3,29% 37% 48% 58%
spofitelna
Komeréni q o o o
o—— 3,69% 42% 53% 65%
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4 FINANCOVANI NEMOVITOSTI UVEREM ZE STAVEBNIHO SPORENI

Tento zptsob financovani bydleni vychazi ze stejnych podminek a zdkladnich udajt jako
ptipad ptedchozi (tfiClennd rodina, kterd si chce pofidit byt v hodnoté 1500 000 K¢
v Pardubicich, pti¢emz ptijmy domacnosti jsou 40 000 K¢ a vydaje 10 000 K<)

4.1 Vybrané Stavebni sporitelny

4.1.1 Ceskomoravska stavebni spofitelna

Spolecnost nabizi Sirokou skalu produktii, a to od stavebniho spoieni a financovani bydleni
az po potfeby domacnosti. Tradi¢né si zaklada na kvalifikovaném poradenstvi a komplexnim

servisu vice nez 2800 profesionalnich finanénich poradcti CMSS.

Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s. (CMSS) byla zaloZena 26. 6. 1993. Nejprve se
specializovala na stavebni spofeni a souvisejici uvéry na bydleni. Postupné své produktové
portfolio roz$ifila o produkty, které pokryvaji Siroké spektrum finan¢nich sluzeb (rizikové
zivotni pojisténi, pojisténi majetku a odpovédnosti, hypotéku, spotiebitelsky tvér, penzijni
piipojisténi, Zivotni pojisténi, podilové fondy, b&Zny a spofici ucet). CMSS patii spolu
s CSOB, CSOB Penzijnimi fondy, CSOB Pojistovnou, CSOB Leasingem, Hypoteéni bankou,

Postovni spofitelnou a spoleénosti PaySec do finanéni skupiny CSOB.

Akcionati CMSS jsou spoleénosti Ceskoslovenska obchodni banka, a.s., kterd je
majoritnim vlastnikem (55 %) a nejvétsi némecka stavebni spofitelna Bausparkasse

Schwibisch Hall AG (BSH), ktera vlastni zbylych 45 % Ceskomoravské stavebni spofitelny.

Zékladni kapital spolecnosti je 1,5 miliardy K¢. [2]

4.1.2 Stavebni spoFitelna Ceské spofitelny — BuFinka

Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a. s. je akciovou spole¢nosti s povolenim puisobit
jako banka v oblasti stavebniho spofeni — podle zakona ¢. 96/1993 Sb., 0 stavebnim spofeni

a statni podpofte stavebniho spofeni v platném znéni.

Spole¢nost zahgjila svou obchodni Ccinnostv cCervenci 1994, Od =zalozeni se
stala renomovanou spole¢nosti a zaujala predni pozice na trhu. Stavebni spofitelna Ceské
spofitelny patii se spole¢nostmi brokerjet Ceské spofitelny, a.s., Erste Corporate Finance, a.s.,
Factoring Ceské spofitelny, a.s., GRANTIKA Ceské spotitelny, a.s., IT Centrum s.r.o.,
Partner Ceské spofitelny, a.s., Penzijni fond Ceské spofitelny, a.s., Realitni spole¢nost Ceské

spofitelny, a.s., s Autoleasing, a.s., S MORAVA Leasing, a.s. a REICO investi¢ni spole¢nost
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Ceské spofitelny, a.s. do Finan¢ni skupiny Ceské spofitelny, kterd patii mezi kapitalove
nejsilngjsi seskupeni na naSem trhu a predstavuje tak silnou, flexibilni a finanéné zdravou

banku, ktera garantuje svym klientim spolehlivost, jistotu a davéryhodnost.

Mezi akcionafe spole¢nosti patii Ceska spofitelna, a. s. s podilem 95 % a Bausparkasse der

Osterreichischen Sparkassen AG s podilem 5 %.

Zéakladni kapital spolecnosti ¢ini 750 000 000 K¢&. [28]
4.2 Tarifni varianty a produkty stavebnich sporitelen

4.2.1 Ceskomoravska stavebni spoFitelna

Tato sporitelna nabizi na vybér ze dvou tarifi a jejich variant. Jedna se o tarif Variant,

ktery ma varianty 15, 20, 25 a 30 a tarif Garant, ktery nabizi pouze variantu 15.

Tarif Variant — &iselna hodnota varianty udava splatnost zavazku v letech. Urokova sazba
z vkladi je pro vSechny varianty 1,5 % p. a., urokova sazba z uvéru je rovna 4,3 % p. a.,
minimalni naspofend Castka je 40 % zcilové castky, minimalni vySe splatky se odviji
od tarifni varianty (0,8 % cilové ¢astky u varianty 15; 0,68 % CCu varianty 20; 0,6 % cC
u varianty 25 a 0,56 % z CC u varianty 30) a hodnotici ¢iselny faktor u jednotlivych variant

15, 20,25 a30je48,39,30a21 (poradi odpovida predchozimu tfazeni tarifnich variant)

Tarif Garant — ma pouze variantu 15, coZ odpovidd maximalni splatnosti 15 let. Urokova
sazba z vkladu je u této tarifni varianty 1 % p. a., Grokova sazba z Gvéru je rovna 2,95 % p. a.,

minimalni procento naspofeni je 45 % cilové ¢astky a hodnotici ¢iselny faktor je 37. [4]
Typy preklenovacich avéra

Kredit Standard — lze uzaviit v tarifech Garant 15, Variant 15 a Variant 20, urokova
sazba 4,8 % rocné pii nezajiSténé castce do 150 000 K&, urokova sazba 4,4 % pfi nezajisténé
castce 150 000 K¢ a vice, sazba je fixovana do ptidéleni cilové ¢astky a minimalni naspoteni

finanénich prostiedki od 40 % CC podle zvoleného tarifu.

Kredit 90 — neni pozadovano zajisténi, je tfeba minimaln¢ naspofit 10 % cilové ¢astky, lze
uzaviit v tarifech Garant 15, Variant 15 a Variant 20, arokova sazba 6,9 % ro¢né do 150 000
K¢, respektive 6,5 % ro¢né pii nezajisténé ¢astce od 150 000 K¢ a rokova sazba je fixovana
do pridéleni cilové ¢astky.

Topkredit — u tohoto meziGvéru je nutné zajisténi nemovitosti, minimalni naspofeni

finan¢nich prostfedku ¢ini 1000 K¢&, pieklenovaci uvér je mozné uzavtit v tarifech Garant 15,
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Variant 15 a Variant 20, pii celkovém objemu tuvéru do 0,99 milionu K¢ je urokova sazba
3,8 % p. a., pti celkovém uvéru do 1,99 mil. K¢ je urokova sazba 3,6 % rocné a 3,5 % rocné
pfi celkovém objemu 2 mil. K¢ a vice, tirokova sazba je fixovana az do pfidéleni cilové

Castky, pfi zfizeni pojisténi k iivéru je mozna sleva z Grokové sazby.

Tophypo (3lety fix) — minimalni naspofeni finanénich prostiedkid 1000 K¢, lze uzavtit
v tarifech Variant 25 a Variant 30, trokova sazba je 3,7 % p. a. pii celkovém objemu
penéznich prostiedkt do 0,99 mil. K&, 3,5 % p. a. pfi celkovém objemu do 1,99 mil. K¢
a 3,4 % ro¢né pii celkovém objemu 2 mil. K¢ a vice, je nutné zajisténi nemovitosti, moznost
slev pfi sjednani osobniho wétu, rizikového Zivotniho pojisténi, investi¢niho ZP nebo pojisténi
majetku a odpovédnosti, za kazdy typ produktu je sleva 0,1 % (maximalné 0,4 % rocn¢)

a urokova sazba je fixovana 3 roky od data uzavieni avérové smlouvy.

Tophypo (6lety fix) - minimalni naspofeni finanénich prosttedkd 1000 K¢&, lze uzaviit
v tarifech Variant 25 a Variant 30, Grokova sazba 4,0 % ro¢né pfi celkové objemu Gvérového
pripadu do 0,99 mil. K¢, 3,8 % ro¢né pfi celkovém objemu do 1,99 mil. K¢ respektive 3,7 %
ro¢né pii celkovém objemu 2 mil. K¢ a vice, moznost slevy u trokové sazby, tirokova sazba
je fixovéana 6 let od data uzavieni ivérové smlouvy a meziuvér je nutné zajistit nemovitosti
ptipadné v kombinaci s pohledavkou.

Mezitvér bez dokladani prijma — vyuzivan zejména podnikateli, uvér je vzdy zajistén
nemovitosti, maximalni hodnota LTV (pomér hodnoty uvéru k hodnoté zajisténi) je 60 %,
Cistd dluzna castka preklenovaciho tivéru nebo Gvéru ze stavebniho spofeni tak miiZe Cinit
az 60 % trzni ceny zajiStované nemovitosti, zvySeni Urokové sazby pieklenovaciho uvéru
o 1,0 % rocné (jeden procentni bod) oproti standardni nabidce preklenovacich uvéra
a maximalni vySe nezajiSténé ¢astky ¢ini 3 mil. K¢.

Refin — ¢astka bez zajisténi az 1 mil. K¢, v kombinaci se 2 ruciteli az 1,4 mil. K¢ (vyssi
nezajisténé Castky je nutné dodateCné zajistit nemovitosti), v piipadé¢ akontace min. 10 %
cilové ¢astky plati urokova sazba mezitvéru Topkredit ptipadné Tophypo, pokud je akontace
niz§i nez 10 % cilové ¢astky (minimdlné¢ 1000 K¢) je urokova sazba meziuvéru navySena
0 0,2 % p. a., predmétem specialni nabidky je refinancovani uvéru (splaceni celého objemu)
konkurenéniho finan¢niho ustavii, ktery je zajistén nemovitosti @ minimalni doba trvani Gvéru

je 3 roky. [3]
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4.2.2 Stavebni spo¥itelna Ceské spoFitelna

Bufinka nabizi tarifni varianty zejména standartni a rychlou (zavisi na délce splaceni).
Pti zalozeni stavebniho spofeni je urokova sazba z vkladi 2 %, doporuceny meésicni vklad
stavebniho spofeni je 0,5 % z cilové ¢astky. Pro dosazeni naroku na fddny Gvér ze stavebniho
spofeni je tfeba naspofit minimalné¢ 40 % zcilové castky a ziskat minimalni bodové
ohodnoceni 220 bodd (pfesny vypocet bodového hodnoceni je uveden ve vSeobecnych
obchodnich podminkiach SSCS). Uvér ze stavebniho spofeni je uroéen 4,75 % p. a.

a minimalni mési¢ni splatka tvéru je 0,55 % z CC. [26]
Typy preklenovacich avéri

HYPO TREND - je zajistény zastavnim pravem K nemovitosti, splatnost pteklenovaciho
Gvéru je az 28 let, platba zahrnuje uroky z PU a vklad na téet stavebniho spofeni a jeji vyse je
shodnéd se splatkou nasledného uvéru ze stavebniho spofeni, tento Uvér nabizi dva typy
urokové sazby — variabilni (fix na 3 roky) a pevnou (stejna sazba po celou dobu splatnosti),
variabilni typ nabizi urokovou sazbu 3,10 % a minimalni splatka je 0,45 % z CC, pevna
rokova sazba &ini 3,70 % a minimalni platba je 0,48 % z CC, pokud klient nesplni
nasledujici podminky, Girokova sazba se bude zvySena — sjednané uvérové pojisténi (+ 0,1 %),
minimalni zistatek na uétu ve vysi 10 % CC (+ 0,35 % a zvyseni minimalni mésiéni platby
0 0,06 %) a splaceni z Aktivniho uétu vedeného u Ceské spofitelny, a. s. (+ 0,5 % a zvySeni

minimalni mésiéni platby 0 0,03 % z cilové ¢astky).

TREND - Gvér neni zajistény nemovitosti, ale ruéitelem, je poskytovan do vyse
800 000 K¢, uver je vhodny na koupi druzstevniho bytu nebo koupi bytu v rdmeci privatizace,
splatnost pieklenovaciho tvéru je az 18 let, penize jsou Cerpany postupné béhem 24 mésict,
mésiéni platba PU je shodna s nasledujici splatkou fadného Gvéru, variabilni (fix na 3 roky)
typ tirokové sazby je tiroden 5,40 % a minimalni mésiéni platba je 0,73 % z CC, u pevného
typu je Grokovéa sazba 5,90 % s minimalni platbou 0,78 % CC, pii nesplnéni nasledujicich
podminek, bude turokova sazba navySena — nesjednané uvérové pojisténi (+ 0,1 %)
a minimalni zfistatek na Gétu nizsi nez 10 % z CC (+ 0,35 % a zvySeni minimalni mé&siéni
platby o 0,08 %).

EXPRES — veskery popis je totozny s pfedchozim uvérem TREND, 1i8i se v poskytovani
penéz — u pieklenovaciho uvéru EXPRES je celd pozadovana Castka poslana na ucet klienta

thned po doruceni vSech potiebnych dokumenti a po podpisu smlouvy, minimélni vyse

poskytnutého tvéru je 150 000 K¢.
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Uvér od Bufinky — avérovy produkt, ktery se vyznaluje zejména tim, Ze se jednou
smlouvou sjednava stavebni spofeni i poskytnuti ivéru, k pfevodu na fadny tvér dojde ihned
po uplynuti 24 meésicti od ucinnosti smlouvy (s vyjimkou pfipadii, kdy uvér neni fadné
splaceny nebo neni dolozena ucelovost Uvéru), neruc¢i se nemovitosti, ale rucitelem,
maximalni vySe avéru do 800 000 K¢, do 300 000 K& bez ruditele, vedeni aétu 59 K¢
mesicn€, trokova sazba je pevna az do splatnosti a ¢ini 6,35 %, splatnost uvéru je az 18 let,
urokova sazba z vkladi je 3,35 %, doporuceny ro¢ni vklad je 60 K¢, platba u pteklenovaciho
uvéru zahrnuje uroky, roéni ulozku na uCet stavebniho spofeni a splatku jistiny
pieklenovaciho Uvéru ajeji vySe je shodna se splatkou nasledného uvéru ze stavebniho

spofeni zahrnujici uroky a splatku jistiny. [27]

4.3 Modelovy priklad I.

Prvni ptiklad popisuje situaci, kdy rodina nemé zadné vlastni finan¢ni prosttedky ke koupi
bytu v hodnoté 1500000 K¢&. U obou spolecnosti bude uzaviena Smlouva o stavebnim
spoteni s cilovou ¢astkou 1 500 000 K¢, coz odpovidd hodnoté nemovitosti. JelikoZ rodina
nesplituje podminky pro ptidéleni fadného uvéru, bude muset vyuzit pieklenovaci uvér, diky
némuz bude moci své bydleni feSit okamzité. Rodina by chtéla zavazek splatit v rozmezi
20 az 30 let. Moznosti feSeni situace a ¢iselné tidaje pro srovnani jsou uvedeny v tabulkach

12 a13.
Ceskomoravska stavebni spoFitelna

Nejprve je nutné uzaviit Smlouvu o stavebnim spofeni, a to s tarifem Variant. Podle doby
splaceni je zvolena tarifni varianta Variant20, Variant25 nebo Variant30. Poplatek za uzavieni

smlouvy je 1 % z CC, coz ¢ini 15 000 K&. Poplatek za vedeni uétu je 330 K& roéné.

Variant20 je urcena klientim, ktefi chtéji financovat svou Uvérem nemovitost a maji

moznost vyssich splatek. Maximalni doba splatnosti meziavéru a fadného tvéru je 20 let.
Variant25 je kompromisem mezi dobou splaceni a vysi splatek, doba splatnosti je 25 let.

Variant30 je vhodna moznost pro mladé lidi, ktefi uvitaji nizké mési¢ni splatky po celou

dobu avéru. [3]

Doba splaceni tvéru ze stavebniho spofeni a minimalni splatky v jednotlivych variantach

uvéru jsou uvedeny v tabulce 11.
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Tabulka 11: Parametry jednotlivych tarifnich variant stavebniho spofeni.

Tarifni varianta Max. doba splaceni Min. mési¢ni
USS splatka
Variant20 9 let 10 200,00 K¢
Variant25 11 let 9 000,00 K¢
Variant30 12 let 8 400,00 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Nasledné je nutné vybrat vhodny pieklenovaci uvér. V tvahu ptichazeji Topkredit,
Tophypo ttilety fix a Tophypo Sestilety fix. U vSech typi je poZadovano minimalni naspoteni
1 000 K& a zajiSténi nemovitosti. Poplatek za sjednani je 0,5 % z objemu mezitvéru

(minimalné 1 000 K¢ a maximalné 15 000 K<) a ro¢ni poplatek za vedeni uctu ¢ini 330 K¢.

Topkredit je v modelovém ptikladu vhodny pro tarifni variantu Variant20, urokova sazba
¢ini pfi objemu do 1,99 mil K¢ 3,6 % (mozna sleva az 0.4 % p. a.), sazba je fixovana
az do pridéleni cilové ¢astky.

Tophypo (3lety fix) lze uzavfit v tarifech Variant 25 a Variant 30, Grokova sazba je 3,5 %
pii celkovém objemu do 1,99 mil. K¢ (mozna sleva az 0,4 % p. a.), sazba je fixovana na tii

roky od uzavieni smlouvy.

Tophypo (6lety fix) 1ze také uzavtit v tarifech Variant 25 a Variant 30, Grokova sazba je
3,8 % p. a. do 1,99 mil K¢ (moznost slevy az 0,4 %), fixace na 6 let. [3]

Stavebni sporitelna Ceské spofitelny

Opét je tieba zalozit Smlouvu o stavebnim spofeni S cilovou c¢astkou 1500 000 K¢.
Poplatek za sjednani na pobo¢ce nebo u externich partnerti je 1 % z CC maximalng vsak
7 500 K¢. U této spolecnosti je mozné sjednat stavebni spofeni i pfes internet, poté je poplatek

ve vys$i 495 K¢&. Poplatek za vedeni vkladového uctu je 310 K¢ roc¢né.

Jediny pteklenovaci uveér, ktery je mozné pouzit je HYPO TREND, ktery vyzaduje ruceni
nemovitosti a je poskytovan az do vySe 100 % finan¢ni potieby. Splatnost Gvéru je az 28 let.
Urokova sazba je pro variabilni sazbu 3,10 % a pro pevnou 3,70 % (mozné navyseni urokové
sazby pfi nesplnéni podminek). Minimalni splatka je 6 750 K¢ a 7 200 K¢ (podle zvolené

urokové varianty). [27]
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Tabulka 12: Mési¢ni vySe splatek u jednotlivych produkti v zavislosti na dobé splaceni.

Tarifni varianta y . . , 1 1e splatka
(splatnost v Typ pre,kli:novamho Urokova’ Splatka groku Compaiovad| himdis
averu sazba z PU zPU .y
letech) uvéru
ChrSS Topkredit 350% | 4375KE | 4500 KE | 10200 K&
Variant20
CMSS Tophypo (fix 3roky) | 3.40% | 4250K& | 3000 K& | 9000 Ke
Variant25 ’
CMSS Tophypo (fix 3roky) | 340% | 4250Ke | 2250 K¢ | 8400Ke
Variant30 ’
SSCS : 0 y y <
Standard (20) HYPOTREND (fix 3) | 3,55% 5239 K¢& 4013 K& | 9252 K¢
SSCS : 0 , , <
Standard (25) HYPOTREND (fix 3) | 3,55% 4 546 K& 3474 K& | 8010 K¢
SSCS : 0 y < y
Standard (28) HYPOTREND (fix 3) | 3,55% 4332 K¢ 3318 K& | 7650 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 13: Celkov¢ zaplacené ¢astky z uvéru a vklada u jednotlivych produktti stavebnich

spofitelen v zavislosti na délce splaceni.

Tarifni varianta |Zaplacené Groky z| Zaplacené tirok celen Lol s
a varlanta { £aplacenc uroxy pracene uroky zaplacenona | zaplacena za dobu
(splatnost) PU z USS . I
uarocich Sporeni a uveru
Variant20 533 750 K¢ 205 714 K¢ 739 464 K¢ 2 184 350 K¢
Variant25 748 000 K¢ 239 620 K¢ 987 620 K¢ 2 464 000 K¢
Variant30 952 000 K¢ 261 363 K¢ 1213 363 K¢ 2 665 600 K¢
Standard (20 let) 691 548 K¢ 264 821 K¢ 956 369 K¢ 2 386 085 K¢
Standard (25 let) 686 446 K¢ 320 170 K¢ 1006 616 K¢ 2 431 190 K¢
Standard (28 let) 675 792 K¢ 342 030 K¢ 1017 822 K¢ 2 435 430 K¢

4.4 Modelovy priklad II.

Zdroj: vlastni zpracovani

Druha modelace ukazuje financovani nemovitosti, kdy maji klienti naspofeno 15 %

z cilové castky. Cilova castka je opét sjednana na 1500 000 K¢, naspofend castka je

225 000 K¢.

Ceskomoravska stavebni sporitelna

K vypoctu jsou pouzity tarifni varianty Variant 20 a Variant 25. Pieklenovaci uvéry

Topkredit a Tophypo maji stejné urokové sazby jako v pfedchozim piikladu. Diky naspoieni
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15 % bude doba spofeni a spliceni meziavéru kratS8i a zaplacené tUroky nizs§i. Uvér

ze stavebniho spofeni bude ptfidélen po splnéni podminek. Poplatek za vedeni tctu 330 K¢

ro¢né. [4]

Stavebni spofitelna Ceské spofitelny

Urokova sazba z preklenovaciho Givéru HYPOTREND se diky naspoieni alespoii 10 % CC

snizila na 3,20 %. Roc¢ni poplatek za vedeni jednotlivych ucéti je 310 K& za rok.

V nasledujicich tabulkach 14 a 15 je uvedeno srovnani jednotlivych variant. [26]

Tabulka 14: M¢sic¢ni splatky jednotlivych variant v zavislosti na délce splaceni.

Tarifni Typ Urokova Spléatka Splatka
varianta pteklenovaciho sazba 7 PU pteklenovaciho | Dospotovani fadného

(splatnost) uvéru avéru uvéru
Variant20 Topkredit 3,50% 4 375 K¢ 4500 K¢ 10 200 K¢
Variant25 TOph&’)ﬁ’(‘;)(f'x 31 3400 4250 K¢ | 3000KE | 9000K&
Sta”?:tr)d (20 HZ;iF:( %EESD 3,20% 4900 KE | 3300KE | 8200Ke
Sta”?:tr)d (25 Hz;s( %TSE)'/\')D 3.20% 4276 K& | 2844 KE | 8010 K&

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 15: Celkové zaplacené ¢astky z Gvérti a vkladi u jednotlivych produkti stavebnich

spofitelen v zavislosti na délce splaceni.

oy . . Celkem Celkova

Tarifni varianta Zaplacené Zaplacené | 1 S
(splatnost) troky zPU | troky z USS zaplacenona | zaplacena castka
urocich (vklady+splatky)

Variant20 358 750 K¢ 205 714 K¢ 564 464 K¢ 1 833 464 K¢

Variant25 467 500 K¢ 239 620 K¢ 707 120 K¢ 1937 120 K¢

Standard (20 let) 499 800 K¢ 264 821 K¢ 764 621 K¢ 2 046 678 K¢

Standard (25 let) 470 360 K¢ 320 170 K¢ 790 530 K¢ 2 062 790 K¢
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5 KOMBINACE STAVEBNIHO SPORENI A HYPOTECNIHO UVERU

Financovat nemovitost lze i kombinaci téchto dvou produkti. Diky spojeni je mozné
vyuzivat vyhod obou variant. Podle pfedchozich vypocti jsou pro modelaci zvoleny tyto

produkty: Hypotéka Ceské spofitelny a stavebni spofeni spole¢nosti CMSS a SSCS.

5.1 Modelovy priklad I.

V prvnim modelovém piikladu je uvedeno financovani nemovitosti, kdy klienti nemaji
zadné vlastni prostfedky. K pofizeni bytu jsou pouzity produkty, které v ptredchozich
ptikladech byly zhodnoceny jako nejvyhodnéjsi. Pro modelaci je pouzit produkt Hypotéka
Ceské spofitelny a produkty Ceskomoravské stavebni spofitelny a doba splatnosti je

stanovena na 20 let.
Priklad 225 000 K¢ stavebni sporeni a 1 275 000 K¢ hypoteéni tvér

V takovémto piikladu je sepsdna smlouva o stavebnim spofeni s cilovou Ccastkou
225 000 K¢ a je sjednan hypotecni uveér ve vysi 1 275 000 K¢ (LTV 85 %). Ke stavebnimu
spofeni neni tieba rucit nemovitosti, ale rucitelem. VySe splatek a zhodnoceni variant je

uvedeno v tabulce 16.

Tabulka 16: Srovnani variant financovani hypote¢nim tivérem a kombinaci produkti pro LTV 85.

Produkt Urokova sazba Splatka el Komblrrla(,:e
zaplaceno srovnani
Hypotéka LTV 100 4,19% 9291,00 K& | 2229840 Ké | 2229 840 K¢
Hypotéka LTV 85 3,29% 7290,00 K¢ | 1749 600 K¢
- : 2 098 440 K¢
Variant 20, Kredit 0 y y
Standard 4,3 - 4,4% 1454,00 K¢ | 348 840 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Z tabulky 16 vyplyva, Zze vyhodnéji vyjde financovani kombinaci hypote¢niho uvéru a

uvérem ze stavebniho spofeni. Financovani pouze hypotecnim uvérem ve vysi 100 % hodnoty
nemovitosti vychazi o 130 400 K¢.

Piiklad 450 000 K¢ stavebni sporeni a 1 050 000 K¢ hypoteéni tvér

Smlouva o stavebnim spofeni je sjedndna na cilovou castku 450 000 K¢ a je zazadéano
o hypoteéni tvér ve vysi 1 050 000 K& (LTV 70 %). V tabulce 17 je srovnavano financovani
100% hypotékou a kombinace stavebniho spoteni a 70% hypotéky.
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Tabulka 17: Srovnani variant financovani hypote¢nim uvérem a kombinaci produktd pro LTV 70.

Produkt Urokové sazba Splatka Gl el Komblr)as:e
zaplaceno srovnani
Hypotéka LTV 100 4,19% 9291,00 K& | 2229840 K¢ | 2229 840 K¢
Hypotéka LTV 85 3,14% 5922,00 K¢ | 1421280 K¢
- - 2 118 960 K¢
Variant 20, Kredit 0 < <
S 4,3-4,4% 2 907,00 K¢ 697 680 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

V tabulce 17 je popsano financovani nemovitosti, kdy kombinace produkti je opét

vyhodnéjsi, nez financovani pouze hypote¢nim uvérem. Rozdil ve financovani je 110 880 K¢.

5.2 Modelovy priklad II.

Druhy piiklad pocitd s rovnomérnym rozloZzenim pozadovanych penéz mezi uvedené
produkty. Castka 750 000 K& bude poskytnuta na zakladé sjednaného stavebniho spofeni
a 750 000 K¢ bude zajisténo hypotecnim uvérem. Klienti maji zaloZzeno stavebni spofeni
s cilovou ¢astkou 750 000 K¢, kde maji naspofeno 350 000 K¢. Stavebni spotfeni spliiuje
vSechny podminky k poskytnuti fadného tvéru ze stavebniho spofeni. Klienti budou Cerpat
uvér ze stavebniho spofeni ve vysi 400 000 K¢. Informace k této kombinaci financovani

nemovitosti jsou uvedeny v tabulce 18.

Tabulka 18: Financovani nemovitosti hypote¢nim Gvérem (750 000 K¢) a Givérem ze stavebniho

spoieni (400 000 K¢).

Produkt Splatka Doba splaceni Celkem zaplaceno Preplatek
Hypotéka CS 4230 K¢ 20 let 1 015200 K¢ 265 200 K¢
Garant 15 CMSS 5820 K¢ 6 let 5 mésici 448 140 K¢ 48 140 K¢

Zdroj: viastni zpracovani

Mg¢si¢ni splatka bude po dobu Sesti let a péti mésici 10 050 K¢. Po splaceni uvéru ze
stavebniho spofeni se splatka snizi na 4 230 K¢&. Klienti ve vysledku zaplati na urocich

313 340 K¢.
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6 POROVNANI VARIANT A VYHODNOCENI

6.1 Hypote¢ni Gvér

Za predpokladu, ze se zadatelé budou podilet na financovani nemovitosti castkou
225000 K&, coz odpovidd 85 % LTV, nejvyhodngji poskytuje hypoteéni uvér Ceska
sporitelna. Ackoli se jednotlivé ¢astky u danych spolecnosti lisi o par stokorun, za celou dobu
splaceni se jedna o rozdil az n¢kolika desitek tisic. V ptipadé, ze chtéji manzele splacet aveér

25 let, tidaje jsou uvedeny v tabulce 19.

Tabulka 19: Vysledné hodnoty financovani nemovitosti hypoteénim uvérem Ceské spofitelny

ve vysi 85 % LTV po dobu 25 let.

Polozka Castka
Mgsicni splatka 6274 K¢
Vedeni uctu 45 000 K¢
Pojisténi 142 500 K¢
Celkova zaplacena ¢astka 1 882 200 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Celkova cena financovani nemovitosti je 1882 200 K¢ + 225 000 K¢ =2 107 200 K¢&.

6.2 Uvéry stavebniho spoieni

I pfes niz&i poplatky u SSCS je ve véting piikladi vyhodngjsi stavebni spofeni
od Ceskomoravské stavebni spofitelny. Pii vybéru splatnosti 25 let a akontaci 225 000 K¢ je

celkova splatka uvéru 1 937 120 K¢&.

6.3 Vlastni navrhy a doporuceni

Diky soucasné situaci na trhu nemovitosti jsou urokové sazby z obou produktt a celkové
ceny nemovitosti na velmi nizké trovni. Proto je vhodn4 doba pro koupi nebo rekonstrukci

vlastniho bydleni.

U hypotecniho tvéru je finanéni zatizeni po dobu fixace rovnomérné. Nejcastéji se
pouziva fixace tfiletd nebo pétiletd. Mimotadné splatky hypote€niho uvéru jsou mozné pti
zmeéné fixace nebo béhem fixniho obdobi, ale za vysoky poplatek. Pti zfizovani hypotecniho

uvéru je tteba dolozit pfijmy a vydaje domacnosti, aby byla zjiSténa bonita klienta. Bézna
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doba splatnosti avéru je 20 az 30 let. V dneSni dob¢ je vSak mozné po individualni domluvée

ziskat ivér 1 na dobu 35 let.

U stavebniho spofeni se splatky béhem splaceni méni v zavislosti na fazi, ve které se klient
nachazi (faze spofeni, pieklenovaciho Gvéru nebo Gvéru ze stavebniho spoteni). Urokové
sazby se vsak sjednavaji se zalozenim smlouvy o stavebnim spoieni a jsou platné a neménné
po celou dobu spofeni a splaceni. U stavebniho spofeni se doba splaceni se muze ménit —
klient muze kdykoliv uvér splatit mimotfadnymi splatkami, které nejsou zpoplatnény.
Splatnost fadného Gvéru je individudlni a zavisi na zvoleném produktu, pohybuje se vsak

kolem deseti let. Pieklenovaci uvéry maji splatnost 10 az 15 let podle zvolené¢ho produktu.

Pti vyuziti uvéru v 100% hodnoté ceny nemovitosti jsou oba produkty zhruba srovnatelné.
Spolecnosti poskytujici produkty k financovani bydleni potiebuji mit zaruku, ze klient bude
uvér fadné splacet. Proto jsou uroky z hypotecniho Uvéru vySs$i a pii vyuziti stavebniho
spofeni, bude klient delsi dobu splacet pieklenovaci uvér a zaroven dospoiovat, ¢imz se cela

investice prodrazi.

Pokud klienti maji sjednané stavebni spofeni jiz delsi dobu, je vhodné vyuzit k financovani
bytu tvér ze stavebniho spofeni a nebo kombinaci hypote¢niho uvéru a stavebniho spofeni.
V mnoho pfipadech jsou smlouvy o stavebnim spofeni sjednany s cilovou castkou kolem
300 000 K¢, napt. smlouvu klientovi zalozili rodi¢e na spoteni. I kdyz cilova ¢astka nepokryje
cenu k pofizeni nemovitosti, da se tato smlouva pouzit bud’” ke kombinaci s hypotecnim
uvérem nebo je mozné navysit cilovou ¢astku tak, aby byla tato smlouva pouzita ke koupi

dané nemovitosti.

I kdyz je stavebni spotfeni dle vypocti vyhodnéjsi nez hypotecni uvér, stale se vSak tento
produkt pouziva spise jako nastroj na spofeni a nebo k zaplaceni rekonstrukce ¢i modernizace
jiz stavajiciho domu ¢i bytu. Hypotecni Gvér je tak stale ve vétSiné domacnosti na prvnim

misté, co se tyce financovani vlastniho bydleni.
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ZAVER

Cilem bakalatské prace bylo nalézt nejvyhodnéjs$i moznosti financovani bydleni.

Mezi nejpouzivanéjsi a nejvyhodnéjsi produkty patii hypoteni Gvér a stavebni spofeni.
Jednotlivé produkty jsou teoreticky popsany v druhé kapitole, kde jsou také popsany i dalsi

moznosti, jak financovat bydleni. Ostatni produkty vsak patii mezi mén¢ vyhodné.

V praktické casti byly popsany nejcastéjsi modelové piiklady, se kterymi se Klient
pti feseni své bytové situace miize setkat. Priklady jsou rozdéleny do kapitol podle vybraného

produktu, ktery je pro takovéto financovani urcen.

Pro modelové ptiklady jsou uréeny vychozi hodnoty, které jsou v dneSni dobé& realné (ceny
nemovitosti, plat klientlt). U hypote¢nich uvért byly zvoleny varianty, kdy klient nemé&l Zadné
vlastni finan¢ni prostfedky a dale varianta, kdy se klient podilel na koupi nemovitosti ¢astkou
ve vySi 15 % zceny nemovitosti, hypoteéni uvér byl tedy 85 % LTV. U piiklada
pro pfiblizeni stavebniho spotfeni byly namodelovany piiklady, kdy klient zakladal novou
smlouvu o stavebnim spofeni a ihned ¢erpal Gvér na poiizeni nemovitosti — coz pro porovnani
odpovida hypote¢nimu tveéru ve 100% vysi ceny nemovitosti a piiklad, kdy klient mél
na stavebnim spofeni naSetfeno 15 % ceny nemovitosti. Hodnoty byly takto zvoleny, aby bylo

viditelné nasledné porovnani obou produkti.

V dnes$ni dob¢ jsou oblibené i kombinace téchto moZnosti, jak financovat koupi vlastni
nemovitosti. Kombinace byla znazornéna v paté kapitole. Z vysledkd je patrné, Ze pouZiti

obou produktii zaroven je vyhodnéjsi.

Zavérem byly vSechny varianty porovnany a zhodnoceny Vv Sesté kapitole a bylo vybrano
optimalni feSeni zadané modelové situace. Vysledky potvrdily, Ze pokud ma klient Cast

vlastnich finan¢nich prostedk, je i pies hojnéjsi vyuzivani hypotecnich véra je vyhodnéjsi

pouzit k financovani vlastni nemovitosti produktt stavebnich spofitelen.
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