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ANOTACE

Bakalarska prace ,,Moznosti financovani bydleni prostiednictvim vybranych financnich

produktii“ je zamérena na porovnani stavebniho sporeni a hypotecniho uveru jako dvou

vvvvvv

popisuje podstatu a principy fungovani téchto dvou produktii. \ praktické casti je na
prikladech provedeno srovnani financovani bydleni prostrednictvim uvéru ze stavebniho

sporeni a hypotecniho uveru.
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TITLE

Possible ways of financing of housing with financial products

ANNOTATION

Bachelor thesis “Possible ways of financing of housing with financial products ** is focused on
comparison of building savings and mortgage, as the two most important was of financing
housing in the Czech Republic. The theoretical part of this thesis is described the fundamental
principles of this products. The second practical part is focused on comparison of housing

financing with building savings and mortgage.
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Uvod

Kazdy z nas se v zivoté zajimal nebo bude zajimat otazkou bydleni. Existuje znacné mnozstvi
zpusobd, jak si ho zajistit naptiklad podndjmem ¢i prondjmem bytu nebo rodinného domu.
Prevazna vétSina lidi si ovSem pieje poridit vlastni bydleni. Koup€ nemovitosti, neni ale
levnou zélezitosti, je to investice, kterd mnohonasobné pievysuje nase piijmy a malo kdo ma
k dispozici dostatek volnych finan¢nich prostredkd, aby si tuto investici mohl dovolit zaplatit
v hotovosti. Lidem, ktefi se k této investici rozhodnou a dostatek svych volnych finan¢nich
prostiedkli nemaji, se nabizi moznost vyuzit finan¢ni produkty specialné vytvoiené pro feSeni

tohoto problému. Nejvyznamnéjsi zastoupeni zde maji hypotecni tvéry a stavebni spofeni.

Cilem bakalafské prace je analyzovat moznosti financovani bydleni v Ceské republice,
srovnat vyhodnost jednotlivych produkti pro financovani bytovych potieb, porovnat nabidky
jednotlivych stavebnich spofitelen a hypotecnich bank a ndsledné¢ na modelovém ptikladu
zhodnotit vyhodnost obou zakladnich finan¢nich néstroji ur€enych k financovani bydleni

z pohledu klienta.

Teoreticka ¢ast prace bude nejprve zaméiena na uvod do problematiky bydleni. Nasledné se
bude zabyvat podrobnou analyzou stavebniho spofeni a hypote¢nim uvérem, pficemz zde

budou vysvétleny principy, jak oba finan¢ni néstroje funguji.

Prakticka ¢ast se bude nejprve vénovat tuzemskému trhu stavebnich spofitelen a hypotecnich
bank, budou zde analyzovany a porovnany produkty vybranych stavebnich spofitelen a
hypotecnich bank. V posledni ¢asti prace bude na modelovych piikladech provedeno

porovnani vyhodnosti uvéru ze stavebniho spoteni a hypote¢niho tvéru.

V zéavérecné kapitole prace budou uvedena doporuceni, kterd vyplynou z praktického piikladu

feSeni bytové situace modelového klienta.
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1 Bydleni

Bydleni je vnimano jako jedna ze zakladnich lidskych potfeb. Pro vétSinu lidi je obydli
zpravidla spojovano s pocity jistoty a bezpeci. Zajisténi bydleni je zakladni podminkou
osobni svobody a seberealizace. Bydleni se odliSuje od ostatnich potieb svymi spoleCenskymi
disledky. Nedostatecné a nevhodné bydleni mutze vyustit i v socialni vylouceni a dalsi
zavazné negativni jevy, kterymi jsou napiiklad bezdomovectvi, kriminalita, nepfizpiisobivost
a neschopnost uplatnit se na trhu prace. Tyto jevy mohou mit neblahy vyznam pro celou
spole¢nost. Mizeme tedy fici, ze uspokojovani potieb bydleni je velmi citlivou socialné
politickou otazkou a do jist¢ miry piedpokladem politické stability a hospodaiského rozvoje

spole¢nosti.

V kazdé spolecnosti se nachéazeji lidé, kteti si z objektivnich diivodl nejsou schopny sami
zajistit prostiedky na své bydleni. V tomto ptipad€ je povinnosti statu, aby jim na principu
solidarity pomohl. Pomoc statu nemusi mit vzdy formu nevratné finan¢ni vypomoci. Takovy
model je neefektivni, nemotivuje Gcastniky trhu s bydlenim k jejich osobni aktivité a piispiva
k devalvaci hodnotového systému. Mnozstvi pouziti nevratnych finan¢nich vypomoci vzdy

podléhé zasad¢€ udrzitelnosti vetejnych financi.

1.1 Specifika bydleni

Bydleni je normalnim zbozim, se kterym se obchoduje na trhu, kde ptevazujici poptavka nad
nabidkou ceny zvySuje a naopak prevazujici nabidka nad poptavkou ceny snizuje. Poptavka 1
nabidka na trhu s bydlenim ma velmi vyznamna, vyzkumem ve vyspélych zemich ovéfena

specifika.
Mezi tyto specifika bydleni patfi:

e Bydleni je komplexnim a heterogennim zbozim. Jak domy, tak byty uréené k bydleni
se navzajem liSi materidly pouzitymi pro vystavbu, velikosti uzitné plochy, designem,
stafim a také mnozstvim a kvalitou pfidruzenych prostor jako je dilna, garaz, sklep...
Cenu bydleni také urcuje kvalita okolniho prostfedi, socidlni struktura spoluobyvatel,
kvalita pfijezdovych cest, hlu¢nost a mnoho dalsiho.

e Vyznamnou charakteristikou bydleni je jeho fixace v prostoru. Na rozdil od jinych
druhti zbozi bydleni nelze snadno pfemistit na jiné misto. Cena pozemki se lisi, pokud
se jedna o obec, mésto, centrum nebo zda je dobra dostupnost skol, kulturnich a

zdravotnich zafizeni.
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e Vlastnické bydleni je typem dlouhodobé trvanlivého zbozi nebo také zbozim
dlouhodobé spotieby.

e Zakoupeni ¢i vystavba bydleni je rovnéz spojena s vysokymi transakénimi naklady.
Jednd se o néklady, které nesouvisi pfimo s cenou bydleni (néklady na sté¢hovani,
provize realitnim agenturdm, poplatky za vyfizeni hypote¢nich uvért nebo avért ze
stavebniho spofeni, dan¢ z pfevodu nemovitosti a jiné.

e Relativné vysok4 mira zasahovani statu do trhu s bydlenim. Statni intervence souvisi

S pfijatou bytovou politikou. [5;6]

1.2 Bytova politika

Politika statu v oblasti bydleni, tzv. bytova politika, spociva ptredev§im ve ,, vytvareni
vhodného pravniho, instituciondlniho a fiskdlniho prostiedi* pro aktivity vSech ucastnikli na
trhu s byty. Stat by nemél piili§ piekazet ekonomickému fungovani trhu s nemovitostmi,
zaroven vSak musi ¢init pomocné kroky zaméfené na ty skupiny domdacnosti, které¢ se samy o
své bydleni postarat nedokazou. Koncepce bytové politiky je reprezentovana strategickym

dokumentem schvalenym vladou a vyjadiuje celkové zdméry vlady v oblasti bydleni.

Bytova politika ma zasadni souvislost 1 s hospodatskou politikou statu. Piedpokladem
ekonomické prosperity je umoznéni pohybu pracovnich sil podle pracovnich pfilezitosti, toho

vSak nemtize byt dosazeno mimo jiné i bez efektivni politiky v oblasti bydleni. [28]

1.3 Cile a nastroje bytové politiky CR
Aktualni koncepce bytové politiky statu pro obdobi do roku 2020 definuje cile a nastroje pro
jejich dosazeni a také stanovuje terminy pro jejich naplnéni. V tomto dokumentu jsou

definovany nésledujici cile statu v oblasti bytové politiky:

e, Dostupnost primereného bydlent:
o Vyvdzenost podpor,
o zvySeni dostupnosti bydleni pro cilovou skupinu,
o Snizovani nakladi spojenych s bydlenim,
O Pomoc statu pri zivelnich pohromach.
e Vytvareni stabilniho prostiedi pro oblast bydleni:
o Stabilni financovani,
o stabilita legislativy,
o Stabilita instituci.

o Trvalé zvysovani kvality bydleni.*
13



Pro plnéni téchto cili ma stat k dispozici tfi zakladni skupiny néstroji pro fizeni politiky
bydleni. Za prvni néstroj 1ze obecné oznacit pravni pfedpisy a technické normy (zakony,
vyhléasky, izemni planovani), druhou skupinou jsou ekonomické, specificky finan¢ni nastroje

(danové podpory) a do tieti skupiny patii informaéni a vzdélavaci nastroje. [29]

1.4 Formy bydleni
Bydleni miizeme rozd¢€lit na tfi zakladni kategorie byt, a to v zavislosti na pravnim
vyuzivani. Prvni z téchto kategorii je vlastnické bydleni, druhou najemni bydleni a posledni

kategorii druzstevni bydleni. [30]

1.4.1 Vlastnické bydleni

Tato forma bydleni je v Ceské republice nejvyuzivangjsi a nejvice se rozviji. Vlastnickym
bydlenim rozumime nejenom rodinné domy na venkovée a ve méstech, ale i jednotlivé byty ve
vlastnictvi fyzickych osob. Rust tohoto sektoru spociva v podpoie statu a jeho zdrojem je
nejen nova vystavba, ale i pfevod druzstevnich byti do osobniho vlastnictvi. Pofizeni
vlastniho bydleni je pro vétSinu domacnosti velmi ndkladné. Jen malé mnozstvi domécnosti si
muze pofizeni dovolit z vlastnich naspoienych prostiedki. Pokud se tedy rozhodnou pro
vlastni bydleni museji ho financovat zcizich zdrojii, a to nejcastéji prostiednictvim

hypote¢nich avéri nebo Gvéri ze stavebniho spoieni. [6]

Obé z téchto moznosti vyrazné zatiZi rodinny rozpocet. Pro odchod do ,,vlastniho* plati urcita

obecna doporuceni:

e do vlastniho odchazet, az kdyz mame jistou a relativné stabilni praci,

e na odchod do vlastniho bychom méli disponovat dostateCnymi piijmy — je nutné
pocitat s moznosti zvySeni urokové sazby uvérl, také je zapotiebi brat v tivahu
naklady na opravy a udrzbu,

e pred koupi domu ¢i bytu provést analyzu soucasné situace na trhu s bydlenim,

e odchazet do vlastniho v ptipadé, pokud se nam to vyplati. Toto zjistime, pokud

porovname vysi najemného a ro¢ni uzivatelské naklady vlastnického bydleni. [5]
Vyhody vlastnického bydleni:
e urcity pocit zivotni jistoty,
e svobodné nakladani s nemovitosti,

e muze jim pomoci fesit otazku zajisténi zivotni Grovné pro obdobi dichodu.
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Nevyhody vlastnického bydleni:

e Vvysoké vstupni naklady na potizeni domu nebo bytu,
e nizka flexibilita v piipad¢ potfeby zmény bydleni,
e povinnost platit dain z nemovitosti,

e naklady na udrzbu a opravy. [15;40]

1.4.2 Najemni bydleni
Najemni bydleni lze rozdélit na dva zékladni druhy, které se vzajemné odliSuji typem
vlastnika, zpisobem financovani a vysi najemného. Prvnim druhem je soukromy najemni

sektor a druhym vefejny najemni sektor.

Soukromy najemni sektor je typicky tim, ze byt je vlastnén a provozovan soukromymi
fyzickymi nebo pravnickymi osobami, obvykle za ucelem dosazeni zisku. Vyhodou
najemniho sektoru je svoboda Vv rozhodovani, v pripadé potteby zmény bydlisté, je mozné ho
vyuzit jako startovaci pozici pro mladé. Nevyhodou je ur€ity pocit nejistoty plynouci

z trvalého rizika vypovézeni smlouvy a predevSim nutnost platit trzni najemné.

Vefejny najemni sektor je zamétfen na potiebné skupiny obyvatel, jez si z uréitych socidlnich
divodi nemohou zajistit bydleni na volném trhu. Toto bydleni je poskytovano statem nebo

jeho tizemnimi samospravnymi celky, za podstatné niz§i ceny nez je trzni najemné. [6]

1.4.3 Druzstevni bydleni

Druzstvo je upraveno zakonem ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich. Ustanoveni v §552
charakterizuje druzstvo jako ,.spolecenstvi neuzavieného poctu osob, které je zaloZeno za
ucelem vzajemné podpory svych clenii nebo tretich osob, pripadné za ucelem podnikani.*
Zakladni pravni odliSnosti druZzstevniho bydleni od vlastnického bydleni je skutecnost, Ze pfi
koupi druzstevniho bydleni si zajemce nekupuje vlastnické pravo k nemovitosti, ale kupuje si
Clenska prava a povinnosti v druzstvu. Byt je tedy ve vlastnictvi druzstva a druzstevnikovi
vznikd najemni pravo na dany byt. DruZstevnik nema pravo na prodej ani na jiné volné
nakladani s bytem, méa pouze pravo na pievod svého druzstevniho podilu, s nimz je spojeno

pravo k najmu bytu. [24;42]

V Ceské republice se bytova druzstva sdruzuji ve Svazu eskych a moravskych bytovych
druzstev. Tato organizace zastupuje ¢lenska druzstva v jednanich s Parlamentem CR, vladou,

a dal$imi institucemi. [39]
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Vyhody druzstevniho bydleni:

e niz$i pofizovaci cena druzstevniho podilu, oproti cené vlastnického bydleni,
e jednodussi a rychlejsi pravni vztah pii nabyvani druzstevnich prav (neni nutny zapis

do katastru nemovitosti).
Nevyhody druZstevniho bydleni:

e nestavame se vlastniky bytu, jsme pouze najemci,

e komplikované financovani z cizich zdroju, byt nelze pouzit jako zastavu,

e nutnost dodrzovat pravidla druzstva,

e riziko Spatného hospodafeni druZzstva a ztoho plynouci hrozba ztraty hodnoty

druzstevniho podilu. [24]

1.5 Bytovy fond

Podle idajti z posledniho s¢itani lidt domi a bytd, které prob&hlo v Ceské republice v roce
2011, bytovy fond obsahoval celkem 4 756 572 bytu. Z toho je 54 % byt uzivano vlastnikem
domu nebo bytu. DalSich 22 % bytl pfipadad na nadjemni bydleni a 9 % na druzstevni bydleni.
Zbylych 15 % ptedstavuji neobydlené byty. Divody neobydlenosti jsou rozdilné, mize se
jednat napf. o vyuzivani bytu k rekreaci nebo o pfestavbu bytu ¢i o nezpusobilost k bydleni.
[13]

Na nasledujicim obrazku je graficky zndzornéna struktura bytového fondu podle vysledki
s¢itani lidu, domu a bytd z roku 2011. Z obrazku je zfejmé, ze nejvyznamnéjsi zastoupeni ma

vlastnické bydleni.

Bytovy fond CR

B Vlastnické bydleni
B Nijemni bvdleni
M Druzstevni bvdleni

M Neobvdlené bvty

Obriazek & 1: Struktura bytového fondu CR
Zdroj: Vlastni tvorba podle [13]
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V obdobi 1970 — 2011 doslo k vyraznym zménam ve struktuie obydlenych byti podle
pravniho divodu uzivani. Sedmdesatd a osmdesata 1éta byla typicka nartstem druzstevniho
bydleni, v priibéhu téchto dvaceti let se pocet druZzstevnich byti vice nez ztrojnasobil. Od
devadesatych let vSak prichazi velka zména, kterou pfinesla privatizace domovniho a
bytového fondu. Privatizované byty ve statnich, obecnich nebo druzstevnich domech se z byt
puvodné nijemnich a druzstevnich zacaly pribézné transformovat do bytl v osobnim
vlastnictvi. Pocet bytii v osobnim vlastnictvi se za poslednich dvacet let zvysil vice nez 26
krat, a jejich podil piekrocil vice nez jednu pétinu obydleného bytového fondu. Opaény trend
zazily po roce 1991 podily byti najemnich (pocet klesl zhruba o dvé pétiny) a druzstevnich
(téméf o polovinu). Podil byt ve vlastnim domé se za dvacet let snizil jen nepatrné a tyto

byty piedstavuji stale vice nez tretinu vSech obydlenych byti. [13]

Piehled byti v CR

Pocet
4300 000
4000 000
3500000
3000000
2500000
2000 000

1300 000
1 000 000
300000

0

B Druzstevni bvdlent
B Nijemni bvdleni

B Vlastnicke bvdleni
B Celkem byti

2011 Roky

Obrazek ¢. 2: Prehled bytii v ¢lenéni podle druhu viastnictvi mezi lety 1970 - 2011

Zdroj: Vlastni tvorba podle [13]
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1.6 Zdroje financovani bydleni

Zakladnim ptedpokladem pro uspéSné pofizeni vlastniho bydleni je dostate¢né mnozstvi
penéznich prostfedki. Penézni prostiedky, které se vynakladaji na financovani bydleni lze
rozdélit do tii skupin: na viastni zdroje, zdroje ziskané prostrednictvim financniho trhu a

rozpoctove zdroje. V praxi se nejcastéji vyuzivaji kombinace té¢chto moznosti.

Vlastni zdroje predstavuji finan¢ni prosttedky domécnosti ¢i jednotlivee. Jednd se o
nejjednodussi zplisob financovani nemovitosti, odpadaji tak administrativni kony souvisejici
s financovanim z cizich zdroji. V soucasné ekonomické situaci je obtizné naspofit si
dostateCn¢ velké mnozstvi financnich prostiedkt, které by pokryly celkovou trzni cenu

pozadované nemovitosti.

Zdroje ziskané prostrednictvim financniho trhu vyzaduji existenci instituci, které na jedné
stran¢ shromazd'uji volné finan¢ni prostiedky a na druhé strané je vypujc¢i tém, kteti financni
prostiedky poptavaji. Ctyfi zékladni typy finanénich instituci, které poskytuji uvéry na
bydleni, jsou nasledujici: stavebni spofitelny, hypoteéni banky, komeréni banky a spofitelny.

Tyto zdroje financovani budou podrobné rozebrany v nasledujicich kapitolach.

Rozpoctovymi zdroji jsou financni prostiedky poskytnuté do oblasti bydleni z vefejnych

rozpoc¢tl, byvaji ozna¢ovany jako subvence a dotace. [6]
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2 Stavebni spoieni

Stavebni spofeni piedstavuje jeden z nastrojii financniho trhu, prosttednictvim kterého muize
klient zajimavé zhodnotit své finan¢ni prostfedky anebo ziskat vyhodny Gvér na financovani

svych bytovych potieb.

2.1 Historie stavebniho sporeni

Historie stavebniho spofeni mé dlouholetou tradici a to pfedev§im v Némecku a Rakousku.
Zakladni myslenka stavebniho spofeni vSak vznikla v Anglii, kde vroce 1775 vzniklo
sdruzeni Ketley’sBuilding Society, které fungovalo podle nasledujiciho nazorného piikladu:
Sejde se deset pratel, z nichz kazdy si chce postavit dim za jeden tisic zlatych. Nikdo z nich
nema zadné uspory, ale jsou schopni uspofit shodné 100 zlatych za jeden rok. Pokud by si
tedy kazdy spofil samostatné, nasetfeno by méli na dim vSichni za deset let. Oni se vSak
dohodli a zacali spofit spoleéné. Dohromady tedy za prvni rok naspoii celkem 1000 zlatych,
¢imz ziskaji dostatek finan¢nich prostfedkt na jeden dim, vylosuji jednoho z nich a ten si
dim postavi. Takovym to zplsobem pokracuji zbylych devét let dokut nemaji postaveno
vSichni. Je zifejmé, ze z hlediska rychlosti ziskani bydleni na tom nikdo neprodé€la a pouze

jeden na tom bude tak, jako kdyby navrzeny postup neuskute¢nili. Vznik téchto spolkd byl

Mrwe

Nejvyznamngj$im se stavebni spofeni stalo v Némecku, kde byla zaloZena prvni stavebni
spotitelna roku 1885 v Bielefedu. Skuteéného rozmachu vsak dosahlo az v letech 1924 —
1929, kdy z divodu prvni svétové valky bylo za potiebi finanénich prostiedkd na obnovu
zni¢eného bytového fondu. K dalsi viné rozvoje doslo po druhé svétové valce, znovu kvuli

nedostatku bytd, a tak byla po stavebnim spofeni obrovska poptavka. [4]

V Ceské republice bylo stavebni spofeni uvedeno na trh schvalenim Zakona &islo 96/1993
Sb., o stavebnim spofeni a statni podpote stavebniho spofeni. Jedna se tedy u nds o relativné
mlady bankovni produkt. Se vznikem stavebniho spofeni vznikly také na naSem Gzemi prvni
stavebni spofitelny — Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s., Wiistenrot stavebni spofitelna,
a.s. Raiffeisen stavebni spofitelna, a.s., a VSeobecna stavebni spofitelna Komer¢ni banky, a.s.
Vroce 1994 piibyly jesté Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s., a HYPO stavebni
spofitelna, a.s., avSak v roce 2008 HYPO stavebni spofitelna ukoncila svou ¢innost a vSechny

jeji zavazky presli na Raiffeisen stavebni spofitelnu. [4]
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2.2 Charakteristika stavebniho sporeni
Stavebni spofeni sjednocuje v jeden kompaktni celek dva produkty a to spofeni a poskytnuti
ucelového tvéru. Tento uvér je charakterizovan nizkymi a pevnymi Grokovymi sazbami po

celou dobu splaceni.
Stavebni spofeni je tcelové spofeni, které spociva v:

e piijimani vklada od tcastnikli stavebniho spofeni,
e poskytovani Gveért Gcastnikiim stavebniho spofeni,

e poskytovani statni podpory fyzickym osobam. [43]

Utastnikem stavebniho spofeni miize byt fyzicka nebo pravnicka osoba, kterd uzavie se
stavebni spofitelnou pisemnou smlouvu o stavebnim spoteni. Stavebni spofeni neni vékove
omezeno. Za osoby mladsi 18 ti let nebo bez pravni zptsobilosti jednaji rodi¢e nebo zdkonny

zastupce.

Jednim z nejvyznamnéjSich vlastnosti stavebniho spofeni je jeho bezpecnost. Vklady musi byt
ze zdkona pojistény az do castky odpovidajici 100 000 EUR. Stavebni spofeni muze byt
provozovano pouze specializovanymi bankami na zaklad¢ zvlastniho opravnéni. V soucasné
dobé je vlastnikem tohoto opravnéni pét vySe uvedenych stavebnich spofitelen, které jsou
vSechny ¢leny Asociace stavebnich spofitelen. Jejich podnikéni je od pocatku pasobeni na
trhu fizeno presnymi pravidly, ktera zabranuji veskerym rizikovym obchodnim aktivitam.
Jejich fadné fungovani stvrzuje 1 skutecnost, Ze Se za dobu existence stavebniho spoteni

v Ceské republice nedostala 7zadn4 ze stavebnich spofitelen do sebemensich potizi. [10]

, Ve své podstaté je stavebni sporeni uzavieny systém, nezavisly na negativnich vlivech

penézniho trhu. *“ [10]
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2.3 Prubéh stavebniho sporeni
Stavebni spofeni se skladd ze dvou na sebe navazujicich fazi. Prvni fazi produktu stavebniho
spofeni je spofici faze, tu absolvuji vSichni Gcastnici stavebniho spofeni. Druhé obdobi

nastava, pokud klient pozada o uvér.

Sporici Ucastnik

®
Ulozky Vyplacené I
usporené castky Ucastnik splacejici uvér
Fond Pridélené cilové Castky
ni p -
S'Lat — stavebniho C—
podpora o
sporeni Splatky avéru -

(vEéetné uroki)

Uroky z vklad( tl Uroky z Gvérl

Stavebni
sporitelna

Obrazek ¢. 3: Zndzornéni penéznich tokit fondu stavebniho sporeni

Zdroj: [3]

2.3.1 Sporici faze

Spoftici faze zacind podpisem smlouvy o stavebnim spoieni mezi stavebni spofitelnou a
ucastnikem stavebniho spofeni. V priibéhu spoticiho obdobi je Gcastnik povinen pravidelné
(mésicné, ctvrtletné, nebo ro¢né€) ukladat vklady na svilij ucet u stavebni spofitelny, pficemz
vySe mésic¢nich tlozek je odvozena z vyse cilové Castky (obvykle 0,3 % az 0,8 %). Pokud
ucastnik neplni tuto povinnost, stavebni spofitelny maji pravo na jednostranné ukonceni
takovéto smlouvy, a to bud’ odstoupenim od smlouvy, nebo vypovédi. Stavebni spoftitelny

jsou vSak pomérné tolerantni a K takovémuto zavéru pristupuji jen ve vyjimecnych situacich.

Ve sporici ¢asti se snazime o co nejlepsi zhodnoceni nasich tuspor a zaroven o pfipraveni si co

mozna nejlepSich podminek pro ziskani uvéru ze stavebniho spofeni. [4]
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Smlouva o stavebnim sporeni

Smlouva o stavebnim spofeni je specificky druh smlouvy, ktery je podrobné popsan v zakoné
o stavebnim spofeni. Smlouva obsahuje nalezitosti upravujici vztah mezi ucastnikem
stavebniho spofeni a stavebni spofitelnou. Smlouva o stavebnim spofeni obsahuje piedev§im

tyto body:

e prohlaseni ucastnika (pokud jim je fyzicka osoba), zda pro danou smlouvu zada o
statni podporu,

e Vvysi cilové Castky, dohodnutou mezi stavebni spofitelnou a ucastnikem,

e vysi pravidelného vkladu, ktery bude tcastnik spofit,

e podminky stavebni spofitelny nutné pro ptidéleni cilové ¢astky,

e urokovou sazbu vkladl a trokovou sazbu tvéru ze stavebniho spofeni (rozdil mezi

témito sazbami nesmi presahnout 3 procentni body). [36]

Ve smlouvé o stavebnim spofeni musi spofitelna déale uvadét také poplatky nezbytné
souvisejici s vedenim uctu, a to po dobu do ukoncéeni spofici faze. Diky tomuto ustanoveni
jsou ucastnici chranéni pfed nadmérnym zvySovanim poplatkii v obdobi spoftici faze a jejich
moznost vypoveédét smlouvu o stavebnim spofeni je omezend. Respektive ucastnik mize
smlouvu vypoveédét kdykoliv, ale pokud by tak ucinil pfed uplynutim Sestileté vazaci lhuty,

piisel by tak o narok na statni podporu. [36]

Za uzavieni smlouvy si stavebni spofitelny uctuji poplatek, ktery je obvykle ve vysi 1 %

z cilové castky.

V priibéhu spofici faze je mozné provadét zmény smlouvy o stavebnim spofeni. K takovéto
situaci nejCastéji dochazi v ptipad€, Ze UcCastnik stavebniho spofeni pii uzavirani smlouvy
neptedpoklada, ze vyuzije uver, a tak si zvoli co nejnizsi cilovou ¢astku, aby neplatil vysoky

poplatek za uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni. [4]

Na nésledujicim obrazku je uveden vyvoj poctu uzavienych smluv o stavebnim spoteni.
Nejvétsi pozornost budi roky 2003 a 2004. V roce 2003 bylo uzavieno 2 097 338 novy smluv,
kdezto v roce 2004 pouhych 314 650, coz je meziro¢ni propad o 85 %. Toto razantni sniZeni
je zplsobeno novelou zakona, ktera snizila vysi statni podpory (z maximalnich 4500 K¢ na

3000 K¢ ro¢né) pro smlouvy uzaviené po 1. 1. 2004.

22



Nové uzaviené smlouvy o stavebnim sporeni
Mnoistvi
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Obrazek ¢. 4: Pocet uzavienych smluv o stavebnim sporeni uzavienych v letech 2001-2013
Zdroj: vlastni zpracovani [27]

Volba cilové ¢astky

vvvvvv

Pfedstavuje celkovy objem penéznich prostfedkli, které muize klient ziskat od stavebni
spofitelny na financovani jeho bytovych potieb. V ptipad¢ ze klient ziska ivér ze stavebniho
spofeni, maximalni vySe tohoto uvéru bude rovna rozdilu mezi cilovou ¢astkou a naspotfenou

¢astkou. Od vyse cilové ¢astky se odviji nasledujici parametry smluvniho vztahu:

e poplatek za uzavieni smlouvy o stavebnim spofent,

e minimalni mési¢ni vklad ve spoftici fazi,

e minimalni splatka véru (v ptipadé€ Ze je poskytnut).
Vysi cilové ¢astky si urCuje tcastnik sam podle svych finanénich potieb a moznosti. Obvykle
musi byt v celych tisicich a jeji minimalni vySe je omezena stavebni spofitelnou. [4]
., Cilova castka se rovna souctu vkladu, statni podpory, uveru ze stavebniho sporeni a uroki

Z vkladii a statni podpory, po odecteni dané z prijmii z techto urokit. ““ [43]
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Na nésledujicim obrazku je graficky znédzornéna skladba cilové ¢astky. Nejvetsi zastoupeni

zde maji vklady ti¢astnika a prostor pro ziskani uvéru ze stavebniho spoteni.

uver ze stavebniho sporeni

uroky

CILOVA CASTKA —

statni podpora

1]

vklady Ucastnika

Obrazek ¢. 5: Grafické znazornéni cilové castky
Zdroj: Vlastni zpracovani podle [7]

Na niZe uvedeném obrazku je znazornén vyvoj vyse cilové Castky u smluv ze stavebniho
sporeni v letech 2001 az 2013.
Cistka Cilova castka
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Obrazek ¢. 6: Primérna cilova ¢astka u nové uzavienych smluv o stavebnim sporeni FO

Zdroj: vlastni zpracovani podle [27]
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2.3.2 Uvérova faze

Hlavnim ucelem produktu stavebniho spofeni je poskytovani uvéru ze stavebniho spofeni. Pro
poskytovani fadnych uvért ze stavebniho spofeni je nezbytnd predchozi faze, ve které
stavebni spofitelny ziskavaji penézni prostiedky. Uvéry ze stavebniho spofeni jsou tro¢eny
pevné stanovenou urokovou sazbou po celou dobu splatnosti. Stavebni spofitelny musi
dodrzovat jednu ze zékladnich podminek stanovenych zadkonem tj. rozptyl mezi trokovou
sazbou uveéru ze stavebniho spofeni a urocenim vkladii nesmi piesdhnout tii procentni body.

Na zaklad¢ této podminky jsou urokové sazby z Gveéru ze stavebniho spofeni regulovany a

v

Vyuziti finan¢nich prostfedkit z Guvéru ze SS je omezeno, miize byt pouZzit pouze na

financovani bytovych potfeb. Bytovymi potfebami se podle § 6 Z0SS rozumi zejména:

e vystavba nebo koupé¢ bytového domu, rodinného domu nebo bytu,
e splaceni ¢lenského podilu,
e koupé¢ pozemku v souvislosti s vystavbou ¢i koupi bytového domu, rodinného domu
nebo bytu,
e zmgéna stavby, udrzba stavby, nebo udrzovaci prace na bytovém dom¢, rodinném
domé nebo bytu a to v¢etné ptipojeni k vefejnym sitim,
e vyporddani spolecného jméni manzell, spoluvlastnikii nebo dédict v piipade, ze
pfedmétem vypotadani je podil na bytu nebo domé,
e splaceni uvéru ¢i pijcky pouZzitych na financovani bytovych potreb uvedenych vyse.
[43]
Radny avér ze stavebniho spofeni
Ziskani fadného tivéru ze stavebniho spofeni je podminéno pridélenim cilové ¢astky. Jelikoz
stavebni spofitelny pro poskytovani avérti ze stavebniho spofeni vyuzivaji penézni prostredky
od ucastniki, ktefi jsou ve fazi spofeni, je objem tvéri, které mohou byt poskytnuty stavebni
spofitelnou omezeny. Z tohoto divodu stavebni spofitelny pouzivaji systém pridelovani.
Piidélenim cilové ¢astky Se rozumi, Ze stavebni spofitelna je pfipravena k urcitému terminu
vyplatit cilovou c¢astku danému ucastnikovy. Pro pfidéleni cilové Castky je nutné splnit

nasledujici podminky:

e doba spofeni nesmi byt kratsi nez 24 mésicu,
e naspotrend ¢astka musi dosahnout pozadované vyse,

e smlouva Gc¢astnika musi nabyt pozadované hodnoty hodnoticiho ¢isla.
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Minimalni dvouletd lhlta spofeni je ddana zdkonem o stavebnim spofeni. Druhd zminéna
podminka je rozdilnd u jednotlivych stavebnich spofitelen. VySe naspoiené c¢astky je
procentuelné urcena vzhledem k cilové cCastce. NejCastéji je nutné naspofit 40 % cilové
¢astky. Hodnotici cCislo je objektivni cCiselny ukazatel, ktery slouzi stavebni spofitelné
k bodovému hodnoceni stavu smlouvy. V okamziku kdy, nabude stavebni spofitelnou
uréenou minimalni vysi, ucastnik ziska narok na ptid€leni cilové ¢astky. Jeho presny vypocet
si kazda stavebni spofitelna urcuje samostatn¢, ve vseobecnych obchodnich podminkach. Riist
hodnoticiho ¢isla zavisi predevsim na vysi ziskanych urokt, vysi naspofené ¢astky vzhledem

k cilové ¢astce a na zvolené varianté stavebniho spoteni. [4;6]
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Obrazek ¢. 7: Pribeh stavebniho sporeni véetné radného uveéru ze stavebniho sporeni

Zdroj: vlastni tvorba, inspirovano podle [16]

Splaceni uvéru ze stavebniho sporeni méd né€kolik odliSnosti v porovnani s hypote¢nim
uvérem. Prvni odliSnosti je to, ze v pfipadé uvéru ze stavebniho spofeni je pfednostni vyse
splatky, ktera je stanovena jiz ve smlouvé o stavebnim spoieni. Doba splatnosti uvéru je
nasledné dopoctena z vysSe splatky, vyse poskytnutého uvéru a tirokové sazby. U hypotecnich
uvérd je tomu naopak. Jsou nabizeny s rozdilnymi dobami splatnosti, ze kterych se nasledné
urcuji vyse splatek. Dale je stavebni spofeni charakteristické vétsi volnosti Gcastnika pfi
splaceni Gvéru ze stavebniho spofeni. Utastnik je povinen hradit splatky nejpozdéji v dany

den, na rozdil od klasickych hypotecnich uvéra, kde jsou platby vyzadovany presné v dany
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den. Ucastnikovi je tedy umoznéno uskuteénit splatku diive, ma také piilezitost mimofadné
splatky ¢i splaceni celého uvéru, a to bez jakychkoli poplatki. V ptipadé, ze ucastnik
uskute¢ni mimofadnou splatku, mize pozadat o sniZzeni mési¢ni splatky a ponechat dobu
splaceni stejnou, nebo zkratit dobu splaceni a zachovat vyssi splatky. Pravé zminéna volnost
ucastnika pii splaceni neni stanovena zdkonem, piesto tento systém pievzaty z némeckého

systému stavebniho spofeni dosud ¢eské stavebni spofitelny dodrzuji. [4]
Preklenovaci uvér

Picklenovaci avér (nékdy také oznaGovany jako mezitivér) je urceny tém klientim stavebnich
spofitelen, kteti potifebuji naléhavé ziskat financni prostfedky na feSenich svych bytovych
potieb, ale dosud nemaji splnéné podminky na pfid€leni Gvéru ze stavebniho spofeni.
Preklenovaci uvér je specialni Gvér poskytnuty stavebni spofitelnou, vazany ke konkrétnimu
uctu stavebniho spofeni a uréeny na pieklenuti potfebné doby do pfidéleni cilové castky.
Preklenovaci vér je nejCastéji poskytovan ve vysi cilové ¢astky. Je mozné, aby byl 1 nizsi,
nikdy vSak nesmi byt vyssi nez je cilova Castka. Preklenovaci Gvér poskytuje Gcéastnikovi
stejny objem zdrojl, jakych by se mu dostalo po pfid€leni cilové ¢astky, ale dosahne na né
mnohem diive a bez ohledu na splnéni podminek pro ptidéleni. Délka jeho trvéani se tedy

muze pohybovat od nékolika mésict az po celou dobu spofici faze. [3]

Preklenovaci uvér je odliSny od uvéru ze stavebniho spofeni také zplisobem splaceni.
V pribéhu pieklenovaciho uvéru az do jeho splaceni z néj klient hradi pouze uroky. Kromé
uroku z preklenovaciho tvéru je ucastnik také povinen spofit uritou ¢astku na sviij Gcet ze
stavebniho spofeni. Tim Uc€astnik splni po urcité dob¢ pottebné podminky pro ptidéleni cilové
Castky. V okamziku piidéleni cilové Castky je preklenovaci tvér jednorazové splacen. K jeho
splaceni se pouziji prostfedky ziskané piidélenim cilové ¢astky. Cast pieklenovaciho ivéru je
tedy splacena naspofenymi prostiedky klienta vetné statni podpory a uroku z vkladli a na
zbylou ¢ast je klientovi poskytnut fadny uvér ze stavebniho spofeni. Pak jiz nasleduje klasické

anuitni splaceni aZ do uplného umoteni avéru.

Nevyhodou pieklenovaciho tivéru je skuteCnost, ze ticastnik plati uroky z celé cilové castky i
ptesto, ze jiz na svlj ucet u stavebni spofitelny vlozil ¢ast svych prostfedkt (napt. klient
potiebuje na rekonstrukci svého domu 1 000 000 K¢, naspofeno ma 200 000 K¢. Tyto penize
vlozi na ucet stavebniho spoteni s cilovou ¢astkou 1 000 000 K¢ a pozada o preklenovaci

uvér. Potiebuje de facto jen 800 000 K¢, ale vyse tvéru je cely 1 000 000 K¢). Pro ucastnika
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je tedy vyhodné uspiSit termin dosazeni cilové ¢astky. Rychlejsiho piridéleni dosdhne rastem
hodnoticiho ¢isla, tedy ukladanim vyssich vkladi ¢i mimotradnymi tillozkami.

Na nasledujicim obrazku je znazornén prabeh pieklenovaciho Gvéru. Pro uplnost je potieba
uvést, ze rozte¢ A predstavuje vysi uspor v okamziku ptidéleni uvéru ze stavebniho spofeni a
rozte¢ B predstavuje ¢ast preklenovaciho Uvéru, ktery je v momentu ptid€leni uvéru ze

stavebniho spofeni jednorazové splacen naspoienymi prostfedky z uctu stavebniho spoteni.
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Obrazek ¢. 8: Grafické znazornéni pribéhu preklenovaciho uvéru

Zdroj: vlastni tvorba, inspirovano podle [31]

Je na misté podotknout, ze preklenovaci uvéry nejsou ze strany statu tak ptisné regulovany,
neplati pro né omezeni Grokovych sazeb a ve skute¢nosti jsou u nich trokové sazby o néco
vys$si nez u avérii ze stavebniho spofeni. Finan¢ni prostfedky z pteklenovacich uvérti mohou
byt vyuzity stejné jako u uvérli ze stavebniho spoieni vyhradné na financovani bytovych

potieb.
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Na obrazku ¢. 8 je zobrazen vyvoj celkového objemu poskytnutych uvérd. V poslednich
letech tvoii uvéry ze stavebniho spofeni pfiblizné 20 % objemu poskytnutych uvéra
stavebnimi spofitelnami. Aby ucastnik ziskal ptidéleni cilové Castky v okamziku, kdy bude
potiebovat penézni prostiedky pro financovani svych bytovych potieb, musi mit naplanovany
prabéh stavebniho spofeni s dostateCnym piredstihem nékolika let. Pak se vyhne
preklenovacimu uvéru, coz je pro ného vyhodnéjsi. Z grafu je ale patrné, ze k tomuto
dlouhodobému planovani piilis Casto nedochazi. Z tohoto divodu ptevazuje financovani

bydleni prostfednictvim pieklenovacich uveéri.

. Saldo poskytnutych Gvéru

Castka

(mld. K¢&)
300 A

Uvér ze stavebniho spofeni

250 B Pieklenovaciuvér

200 +

150 +

100 -
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Obrazek €. 9: Objem uveéri poskytnutych stavebnimi sporitelnami v clenéni na uvéry ze stavebniho

sporeni a preklenovaci uvery

Zdroj: vlastni zpracovani podle [27]

2.3.3 Statni podpora stavebniho sporeni

Statni podpora je jednim z vyznamnych prvki stavebniho spofeni. Klienti, kteti nemaji
Vv umyslu Cerpat uvér ze stavebniho spofeni, uzaviraji smlouvu o stavebnim spotfeni ptedevsim
diky statni podpote. Timto pfinaseji do stavebni spofitelny zdroje, nezbytné pro poskytovani
uvera ze stavebniho spofeni. Dalsi dillezita role statni podpory spocivd v motivaci G€astnikli

ke tvorb¢ vlastniho kapitalu ur¢eného pro budouci financovéani bytovych potieb.
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Narok na statni podporu maji pouze fyzické osoby. Pravnické osoby mohou byt sice tc¢astniky
stavebniho spofeni, ale na statni podporu nemaji narok. Pro ziskéani statni podpory musi byt

ucastnik podle ZoSS:

e, obcan Ceské republiky;

e obcan Evropské unie, kterému byl vydan pritkaz nebo potvrzeni o pobytu na tizemi
Ceské republiky a pridéleno rodné cislo prislusnym orgdanem Ceské republiky;

o fyzickd osoba s trvalym pobytem na tizemi Ceské republiky a rodnym cislem

pridélenym prislusnym orgdanem Ceské republiky. “[43]

V soucasné dob¢ je statni podpora poskytovana ve vysi 10 % z uspotfené Castky v piislusném
kalendainim roce, nejvySe vsak z ¢astky 20 000 K¢. Statni podpora se Groci stejnou sazbou,
jako zakladni vklad Ggastnika. Céstka statni podpory, ktera je piipisovana na ucet stavebniho
spofeni, je pouze zaloha. Na vyplaceni této zdlohy ziska ucastnik narok pouze v ptipadé,
splni-li podminky ptedepsané zakonem. V pfipadé, ze predepsané podminky nesplni, ztrati
tak narok na vyplatu statni podpory a pojistovna vrati statni podporu zpét Ministerstvu financi
CR. Ugastnici, ktefi nezadaji o Gvér, nesmi nakladat s vkladem po dobu $esti let. V piipadg,
ze Ucastnik 7ada o Gver, je povinen pro ziskani statni podpory vyuzit celou naspotenou ¢astku
1 poskytnuty vér na financovani bytovych potieb. Pravé zminéna podminka plati i v piipadé

Cerpani pieklenovaciho Gvéru ze stavebniho spofeni. [33]

Obrazek ¢. 9 znazorfiuje objem statni podpory, ktera byla piipsana na ucty ucastnikt
stavebniho spofeni mezi lety 2001 az 2013. Statni podpora do roku 2005 postupné stoupala,
kdy dosahla svého maxima. Tento rast souvisel se zvySujicim se poctem ucastnikll a s tim
spojenym rostoucim objemem vkladi v jednotlivych letech. V roce 2003 byla provedena
reforma ZoSS, kterd méla za cil snizit zvySujici se statni naklady zptisobené rlstem statni
podpory. Avsak kvili $patnému provedeni a pfedvidavosti ¢eskych ob¢anii méla zpocatku
opacny ucinek (snizeni podpory bylo platné pouze pro smlouvy uzaviené od 1. 1. 2004).
Pravé zminénd skutecnost méla za nasledek, Ze stavebni spofitelny zaznamenaly obrovsky
ptiliv novych ucastnikii, coz prodlouzilo rist ndrokl na statni rozpocet. Pokles statni podpory
nastal poprvé az vroce 2006 a byl zpusobeny ubytkem piedeslych smluv s vyssi statni
podporou. Dale je z grafu na prvni pohled ziejmé, ze v roce 2012 byl zaznamenan vyrazny
propad, ktery byl zptsoben dal$i zménou statni podpory. Statni podpora byla snizena z 3 000
K¢ na soucasnych 2 000 K&, ale tentokrat snizeni platilo pro vSechny smlouvy, tedy 1 pro ty
stavajici. To zapficinilo skokovy pokles statni podpory na polovi¢ni hodnotu piedchazejiciho

roku.
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Vyse statni podpory
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Obrazek €. 10: Vyse statni podpory vyplacené na ucty ucastnikii stavebniho sporeni
Zdroj: vlastni zpracovani podle [27]

Pro uplnost je nezbytné uvést, Ze ucastnik, ktery splaci avér ze stavebniho spofeni nebo
preklenovaci Gvér, ma moznost snizit svlj danovy zéklad o vySi urokli zaplacenych
v kalendainim roce a to az do vyse 300 tis. K¢ (od roku 2015 bude tento limit pravdépodobné
sniZzen na 80 tis. K¢). Nutnou podminkou tohoto odpoctu urokidl z uvéru od zakladu dan¢ z
piijm je, ze tento Givér musi byt vyuzit na bytové potieby, které jsou vyjmenovany v zakon¢

o danich z pfijmu.
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2.3.4 Hodnoceni stavebniho sporeni
V Ceské republice je stavebni spofeni jednim z nejoblibengjsich zptsobt financovani
vlastniho bydleni. Stejné jako kazdy jiny finan¢ni produkt dostupny na finan¢nim trhu, tak i

stavebni spofeni ma své vyhody i nevyhody.
Mezi vyhody stavebniho spofeni patii:

e spofeni je doplnéno statni podporou v maximalni vysi 2 000 K¢/rok,

e neménné podminky spofeni ¢i splaceni uvéru, po celou dobu trvani smluvniho vztahu,

e vklady jsou ze zdkona pojistény, az do ¢astky odpovidajici 100 000 EUR,

e Vv piipadé Cerpani uvéru Ci pieklenovaciho tveéru moznost odepsat zaplacené troky ze
zakladu dané z pfijmu,

e pro ziskani Gvéru neni tfeba rucit nemovitosti,

e moznost mimotradnych splatek uvéru, bez sankce,

e spofeni neni vékoveé omezeno,

e Ize uzaviit vice smluv na jednu osobu,

e pii nevyuziti ivéru, moznost naspotrené prostiedky pouzit na cokoliv.
Nevyhody stavebniho spofeni:

e dlouhy ¢asovy horizont spofici faze (min. 6 let) — v pfipadé nedodrzeni, ztrata statni
podpory,

e zdanéni Groku z vkladi a statni podpory,

e moznost ziskani fddného Gveéru az po dvou letech a splnéni dalSich podminek,

e financni prostfedky ziskané prostfednictvim uvéru ze stavebniho spotfeni, musi byt
vyuzity na financovani bytovych potieb,

e poplatek za uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni (vétSinou 1 % z cilové ¢astky). [37]
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3 Hypotec¢ni uvér

Hypotecni avér je dals$im moznym produktem po stavebnim spoteni, prostiednictvim kterého
je mozné financovat bytové potieby. Pojem hypote¢ni Gvér predstavuje pohledavku, ktera je
zajisténa realnym majetkem. Naopak pojem hypotéka znamena pouhé zajisténi pohledavky
realnym majetkem. BéZn¢ se vSak mezi lidmi pouziva pojem ,, hypotéka“ ve smyslu

,, hypotecniho uveru. “ [2]

K typickym znakim hypotecnich avért patii predevsim jeho zplsob zajisténi. Tim je vznik
zastavniho prava k nemovitosti, ktera se musi nachazet na uzemi CR, ¢lenského statu
Evropské unie nebo jiného statu, tvoficiho Evropsky hospodaisky prostor. V piipadé, ze
nebude dluznik splacet uvér, je banka opravnéna danou nemovitost prodat, a tim ziskat

finan¢ni prostfedky na splaceni hypotecniho uvéru.

Problematice hypotecnich uvéri se v€nuje zdkon €. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ktery
vstoupil v platnost dnem vstupu Ceské republiky do Evropské unie, tj. 1. 5. 2004, kde je
hypote¢ni uvér definovan takto: ,, Hypotecni uver je uver, jehoz splaceni véetné prislusenstvi
je zajisténo zdstavnim pravem k nemovité véci, kdyz pohledavka z uvéru neprevySuje
dvojndsobek zdstavni hodnoty zastavené nemovité véci. Uvér se povazuje za hypotecni 1vér
dnem vzniku pravnich ucinkii zdstavniho prava. Pro ucely kryti hypotecnich zdstavnich listii
lze pohledavku z hypotecniho uvéru nebo jeji cast pouzit teprve dnem, kdy se emitent
hypotecnich zastavnich listu o pravnich ucincich vzniku zdstavniho prdava k nemovité
veci dozvi.“ Z této definice vyplyva, Ze hypotecni uvér jiz neni omezen z hlediska ucelu na
financovani bytovych potieb, jak tomu bylo pied zafatkem platnosti tohoto zékona.
V soucasnosti je za hypote¢ni ver povazovan kterykoliv uvér, ktery je zajiStén zéstavnim

pravem k nemovitosti. [41]

3.1 Typy hypotecnich avéri
Hypotecni Gvéry je mozné Clenit podle riznych hledisek. NejcastéjSim zptisobem déleni je

podle tcelu vyuziti finanénich prostiedku a to na:

e 1uceloveé hypotecni uveéry,

e nelcelové hypotecni Gvery (tzv. americka hypotéka).
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Ukelové hypoteéni uvéry

Tyto uveéry poskytuji banky vyhradné na stanoveny ucel. Penézni prostfedky ziskané
prostiednictvim tohoto produktu mohou byt tedy vyuzity na koupi stavebniho pozemku nebo
nemovitosti ur¢ené k bydleni, na vystavbu rodinného domu, bytu nebo rekrea¢niho objektu,
opravu, rekonstrukci ¢i modernizaci nemovitosti, splaceni ptjc¢ky ¢i Gvéru pouzitého na
financovani nemovitosti, ziskani vlastnické¢ho podilu na nemovitosti za ucelem vypotradani
spoluvlastnickych a dédickych naroka. Dale lze financni prostiedky z hypote¢niho tvéru
vyuzit i na proplaceni vedlejsich nakladi souvisejicich s investici do nemovitosti naptiklad:
kuchyniskou linku, vestavéné skiing, projektovou dokumentaci, geometrické zaméfeni stavby,

stavebni dozor...

Hypotecni uvér je mozné pouzit také k refundaci, ¢imz se rozumi zpétné proplaceni vlastnich
finan¢nich prostfedkli investovanych do pofizeni bydleni. Klient ptfedlozi bance doklady,
kterymi dolozi ucelové vynalozeni finan¢nich prostiedkt (kupni smlouva, nakup materialu, ¢i
uhrady za provedené prace) a hypotecni banka klientovi tyto nédklady zpétné proplati.
Refundace je vhodna pro takové klienty, ktefi se stavbou, pfestavbou ¢i rekonstrukci

neocekavané finanéné vycerpali a nutné potiebuji financni prostiedky. [19]

V ptipadé, kdy klient neni spokojen s podminkami stavajiciho Gveéru a obdrzi vyhodnéjsi
nabidku od konkurenéni banky, ptichazi v tvahu refinancovani avéru. Klient vymeéni ,, stary

uver za novy“ a tim ziska vyhodnéjs$i podminky.
Neucelové hypotecni Gvéry — tzv. ,,Americké hypotéky*

Neucelové uvery zajisténé zastavnim pravem k nemovitosti byli velmi oblibené predevSim
v USA. Pravé zminénd skuteCnost stoji za oznaCovanim neucelového hypotecniho tvéru jako
tzv. Americkd hypotéka. Tento druh Gvéru ma vyhodu vtom, Ze neomezuje klienta
v ucelovosti vyuziti finan¢nich prostfedkt tak jako ucelové hypotéky, klient tak mize diky
americké hypotéce financovat nejen nemovitosti, ale i vybaveni bytu, ndkup automobilu,
studium déti, rozjezd podnikani apod. Cenou za tuto vyhodu je vySS§i urokova sazba,
V porovnani s u¢elovym hypotecnim uvérem zhruba o dva procentni body, avSak podminky

oproti spotiebitelskym uvéram ¢i leasingim maji vyhodné&jsi. [19]
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3.2 Zajisténi hypotecniho avéru

Hypote¢ni uvér musi byt podle zakona o dluhopisech =zajistén zastavnim pravem
k nemovitosti. Nejéastéji se k tomuto ucelu pouziva nemovitost, kterd je pfedmétem avéru —
uvér slouzi na jeji vystavbu, koupi nebo rekonstrukci. Jako zdstava muize slouzit i jind
nemovitost patiici dluznikovi, nebo dokonce i nemovitost pattici tieti osobé. Aby bylo mozné
nemovitost pouzit jako zastavu, nesmi na ni existovat jiné zastavni pravo. Vyjimku
predstavuje zastavni pravo, kterym je zajistén uveér od stavebni spofitelny, ta vSak musi se
vznikem dalSiho zastavniho préva souhlasit. Nemovitost musi byt v zastavé celd, banky
nepfijimaji napf. polovinu domu. S nemovitosti nesmi byt spojeno zadné vécné biemeno,
které by branilo jejimu uzivani (napf. pravo na dozivotni bezplatné uzivani domu nebo bytu).

[1]

Jako zastavu je mozné vyuzit i rozestavénou nemovitost, pokud je jako rozestavéna zapsana
v katastru nemovitosti a je na ni ¢erpan uveér. Stavbu Ize jako rozestavénou nemovitost zapsat
do Kkatastru nemovitosti v piipadé, Zze ma postaveno alesponn jedno nadzemni podlazi.
V takovéto situaci je uvér Cerpan postupné, podle riistu ceny nemovitosti, v disledku jeji

vystavby.

Odhadni hodnotu nemovitosti ocefiuje banka obvyklou trzni cenou, podle vnitinich predpist

banky, které musi byt v souladu s pravnim ptedpisem o ocefiovani majetku.

Problém se zajiSténim hypote¢niho uvéru vznikd v pfipad€, kdyZz Zadatel neméd docasné
k dispozici vhodnou nemovitost k zastave, v takovéto situaci se nabizi vyuzit predhypote¢ni
uver.

W

e Piedhypotecni uvér

Vyuziva se k financovani nemovitosti, u kterych nelze provést zéastavni pravo. Tato
situace nastdva zejména pii vystavbé, kdy nemovitost nema postaveno jesté ani jedno
nadzemni podlaZi, a tudiZ nemlZe byt prozatim zapsana do katastru nemovitosti. Obdobny
problém je pifi nadkupu druZstevniho, obecniho nebo stiatniho bytu, nebo pifi nidkupu
nemovitosti ve drazbé. Zadatel musi dolozit doklady o dostate¢né vysi piijmi, nékteré
instituce vyzaduji i ruceni dal§i osoby. V prubéhu ptedhypotecniho uvéru, klient hradi
pouze tiroky. Urokova sazba je zpravidla vyssi nez u hypoteéniho avéru a béhem roku
zustava stejna. Jistina je jednorazové splacena az z hypotecniho uvéru v okamziku, kdy
klient vlozi do katastru nemovitosti zastavni pravo ve prospéch banky. Toto by m¢l u€init

nejdéle do 24 mésici od uzavieni smlouvy, pokud se tak nestane, banka mé pravo
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pfistoupit k vyzadovani splaceni celého uvéru, prevedeni hypotecniho wvéru na

spotiebitelsky uvér, ¢i dokonce k exekuci.

Jelikoz podminkou pro ziskani piedhypote¢niho uvéru je smlouva o nésledném
hypotecnim uvéru, klient by se nemél pii vybéru banky soustfed’ovat pouze na urokovou
uveéru.
Dals§im zajistovacim instrumentem, ktery banka zpravidla vyzaduje je vinkulace pojiSténi
zastavené nemovitosti ve prospéch banky (v pifipadé pojistné udalosti je banka subjektem,
ktery mize po pojistovné narokovat pojistné plnéni). Dopliikovym zajistovacim nastrojem,
ktery banka miize po klientovi také vyzadovat, je uzavieni zivotniho nebo uvérového pojisténi

zadatele a vinkulaci tohoto pojisténi opét ve prospeéch banky.

3.3 Urokova sazba a doba fixace
Vyse urokové sazby hypoteéniho tGvéru se sjednavd mezi bankou a klientem jiz pired
uzavienim obchodu. Banka svym klientim nabizi urokovou sazbu V zavislosti na téchto

faktorech:

o Utel hypoteéniho wivéru — nejnizsi urokové sazby ziskavaji Gvéry, které jsou na
vlastni bydleni. Tyto uvery nejsou pro banku piili§ rizikové, proto mohou byt
poskytovany levn&ji. Uvéry, které banky poskytuji na prondjem nemovitosti, jsou
drazsi. Zde hrozi bance vyssi riziko nesplaceni, zalezi totiz na tom, jak se bude dafit
danou nemovitost pronajimat.

e Doba fixace — vySe urokové sazby je zavisla na dobé fixace. Sazba se rizni, podle
toho jak dlouhou budeme mit jistotu neménné trokové miry. S del§i dobou fixace
bude vyssi urokova mira a naopak.

e VySe zajiSténi — pro banku je rozdilné, zdali ma na nemovitost za 2 mil. K& ptjcit 1
mil. K¢, 1,5 mil K¢ nebo celé 2 mil. K& Pro tento pomér mezi ivérem a zastavni
hodnotou nemovitosti se vyuziva oznaceni LTV (Loan to Value). Zpravidla plati, ze
¢im vyssi je hodnota LTV, tim vyssi jsou tirokové sazby.
podminkach wvéru, ¢i o samotném schvaleni ¢i neschvaleni hypotéky. Banky od
klientl, kteti splaceji hypotecni uvér, vyzaduji prokazani pi{jmi a to i za nékolik

mésich zpatky. Cim vyss§i piijmy klient doloZi, tim bude jeho bonita vyssi. P¥jmy

ovSem nejsou to jediné, co bonitu ovliviiuje. Dalsi dulezity faktor predstavuji vSechny
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vydaje klienta a to co mu po odecteni téchto vydajii od pfijmu zlstane. Zakladni
polozkou, ktera se odc¢itd od piijmu, je vySe Zivotniho minima, ta se urcuje podle
poctu ¢lent zijicich v domacnosti a jejich véku. Neopomenutelné jsou i dalsi mésicni

vydaje jako je pojisténi, splatky leasingu, splatky jinych Gvért apod. [9;17]

Doba fixace urokové miry piedstavuje obdobi, po které sjednand urokova mira zlstava
neménna. Pokud se piedpoklada, Ze v blizké dobé dojde Kk poklesu vyse trokovych mér, je

vyhodna kratkodoba fixace, v ptipadé, ze by tomu mélo byt naopak, je vyhodnéjsi zafixovat si

v v

Nékolik tydnt pied skoncenim fixa¢niho obdobi banka zasila klientovi oznameni, ve kterém
ho upozorni na konec fixace a nabidne mu podminky pro dalsi fixa¢ni obdobi. Pokud klient
na toto upozornéni nereaguje, ma se za to, Ze s novymi podminkami souhlasi a hypote¢ni tvér
pokracuje za téchto novych podminek dal. V této dob& ma také klient moznost hypotecni uveér
¢astecné Ci uplné splatit, refinancovat u jiné banky, prodlouzit nebo zkratit splatnost, nebo

také hypotéku navysit a zajistit si tim dal$i finan¢ni prostredky.

Pro tplnost je zapotiebi zminit, Ze se na trhu vyskytuje 1 hypote¢ni Gvér s variabilni irokovou
mirou. Ta je odvozena od mezibankovni sazby PRIBOR, ktera je navySena o pfedem

stanovenou procentualni pfirazku.

Podil jednotlivych fixaci na celkovém poctu
poskytnutych hypoteénich avéra

B 5 leta fixace
B3 leta fixace
Ostatni

W] leta fixace

Obrazek ¢. 11: Preference klientii pii volbé doby fixace

Zdroj: vlastni zpracovani podle: [18]
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Hypote¢ni uvér a rozvod

Pokud si hypote¢ni Gvér rozhodnou vzit manzelé¢, musi zohlednit i moznost ze se mohou

rozvést. Pravdépodobnost rozvodu je v CR vysokd, pfevysuje hranici 50 %. Pokud tato

situace nastane, je mozné u hypoteéniho uvéru postupovat tfemi nasledujicimi zpusoby:

spoleny prodej nemovitosti a nasledné predcasné jednorazové splaceni
hypote¢niho uvéru finan¢nimi prostiedky ziskanymi z prodeje nemovitosti -
tato varianta ptrichdzi v Gvahu, jestlize kupujici nemovitosti nema zajem pievzit
hypote¢ni uvér (napf. disponuje dostateCnym obnosem penéz potiebnych ke
koupi), avsak pokud jednorazové splaceni neprobéhne v dobé ukonceni fixace,
manzelé musi uhradit bance urcité penale, jeho vySe se obvykle pocita jako
procentudlni ¢ast ze zbyvajici dluzné ¢astky, pricemz plati, ze ¢im je delsi doba do
konce fixace, tim je penale vys$s$i. Z pravé zminénych skutecnosti vyplyva, ze
dlouhd doba fixace je nevyhodnd, pfedevS§im u mladych lidi, ktefi si zajiSt'uji
., prvni bydleni.

Pi‘evzetim hypoteéniho uvéru i nemovitosti jednim z manzeld — k tomuto
zpusobu vyrovnani je nutny souhlas banky. Jediny dluznik musi byt totiZ bonitni,
aby dokazal bez problémi hypotecni uvér splacet, navic musi vyplatit druhého
z manzeli. Pokud novy dluznik nesplituje pozadavky na bonitu (napf. nema
dostate¢né pfijmy) musi ,, dodat “nového spoludluznika.

Pievzetim hypote¢niho uvéru i nemovitosti novym dluZznikem - kupujici
nemovitosti ziskd nemovitost spole¢né s hypote¢nim uvérem, pfi¢emZ podminky
ze strany banky (bonita nového klienta, poplatky) jsou shodné jako v situaci,
kdyby ptevzal dluh jeden z manzeli. Na dluznika pfechazi avér s nezménénymi

parametry (vySe Grokovych mér), které trvaji az do nové fixace. [2]

3.4 Postup a faze pri poskytovani hypotecnich avéri

Proces poskytovani a splaceni hypotec¢nich uvérd se fidi urCitymi pravidly, ktera lze

formulovat jako uvérové postupy. Proces je slozen ze tii zdkladnich fazi: pfipravné faze,

schvalovaci faze a realiza¢ni faze. [8]

3.4.1 Pripravna faze

V této fazi si klient musi vybrat banku, respektive instituci, kterd hypotéky poskytuje a u které

by mél zajem smlouvu o hypotecnim uvéru uzavtit. Na tento vybér maji vliv tyto dvé zékladni

kritéria: vySe urokové sazby a doba jeji fixace.
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Jestlize se klient rozhodne pro urcitou instituci, musi nejprve podat zadost o poskytnuti avéru.
Z4dost ma piesné stanovené naleZitosti a podava se v pisemné podobé. Hypoteéni banka ma v
této fazi predev§im funkci poradni. Pomaha klientovi S vybérem vhodného produktu a
nasledné provétuje spravnost dokumentt, které ji klient predlozil a ovétuje, zda klient spliuje
pfislusné podminky pro ptfidéleni Gvéru.

Zadost o Gvér ma zpravidla tyto naleZitosti:

e zikladni tidaje o zadateli a jeho spoluzadatelich
e 1udaje o zdrojich piijmul a vysi jeho piijmu a vydaji
e vySe a ucel pozadovaného uvéru a piedpokladana doba jeho Cerpani a splaceni

e popis nemovitosti, ktera bude zajisténa zastavnim pravem. [8]

Jelikoz je ziskani hypotecniho ivéru pomérné naro¢nou operaci, musi klient dolozit pomérné
velké mnozstvi dokumentt. Kazda banka ma své odlisné pozadavky na tyto dokumenty,

pfi¢emz mezi ty zdkladni patii zejména:

o doklady identifikujici klienta — obCansky prikaz ¢i pas,

e doklady, které prokazuji vysi pfijmt zadatele poptipadé spoluzadateli ¢i dluzniki
(u FO — potvrzeni piijmi od zaméstnavatele, u PO — danové pfiznani),

e doklady, které prokazuji vlastnictvi ¢i spoluvlastnictvi zastavované nemovitosti
v podobe listu vlastnictvi vyhotoveném katastrem nemovitosti,

e doklady, které prokazuji ucel investice: u koupé nemovitosti — kupni smlouva, navrh
kupni smlouvy nebo smlouva o smlouvé budouci; u vystavby, rekonstrukce,
modernizaci ¢i opravé nemovitosti — stavebni povoleni, projektova dokumentace,
smlouva o vystavbé, rozpocet stavby a dalsi,

e doklady vztahujici se k vydajim Klienta — smlouva o uvéru (pujcce), leasingova

smlouva, ruCitelské prohlaseni.[8;25]

Pfi podavani Zadosti o hypotecni uvér, musi klient pocitat stim, Ze ziskani nékterych
dokumentii mize trvat 1 del$i Casové obdobi, a zaroven muize byt spojeno snemalymi

penéznimi ndklady.
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3.4.2 Schvalovaci faze

V prabéhu schvalovaci faze se banka rozhoduje o poskytnuti ¢i neposkytnuti hypote¢niho
uvéru, o vysi ve které ho poskytne a o dalSich podminkach tvéru. Ve schvalovaci fazi ma jiz
banka od klienta zadost o hypote¢ni Givér a za¢ina proces provérovani spravnosti, uplnosti a
pravdivosti vSech udaji uvedenych klientem v zadosti. Dale banka posuzuje rizika uvéru,
stupent jeho zajisténi a konkretizuje podminky poskytnuti a splaceni dané¢ho hypotec¢niho
uvéru. PiedevSsim se zaméfuje na bonitu Klienta (na jeho pravni poméry, duvéryhodnost,
hospodarskou a finan¢ni situaci), posouzeni rizikovosti investicniho zaméru (zda se jednd o
nemovitost ur¢enou pro osobni potieby zadatele ¢i o koupi nemovitosti za i¢elem podnikani),
vhodnost a kvalitu zastavené nemovitosti (zde se banka zamétuje predevsim na jeji prodejnost

a vynosnost z jejiho prodeje). [8]

Pokud klient spliuje vSechny podminky, banka vypracuje uvérovou smlouvu, zastavni
smlouvu a smlouvu o vedeni uctu a poté co klienta seznami se vSemi nalezitostmi smluv a

klient smlouvy podepiSe, dochazi k realiza¢ni etapé, tj. posledni faze celého procesu.

3.4.3 Realiza¢ni faze

V této fazi dochazi k Cerpani hypote¢niho uvéru a jeho naslednému splaceni. Dilezitou
podminkou pro zahdjeni Cerpani financ¢nich prosttedkd z hypotecniho tUvéru je zapsani
zastavniho prava banky k zastavené nemovitosti do katastru nemovitosti. Jako dal$i podminka

byva pozadovano pojisténi zastavené nemovitosti a jeho vinkulace ve prospéch banky.
Zpisoby cerpani hypotecniho uvéru

U ucelovych uveérh probihé Cerpani bezhotovostng. Zpisob Cerpani se odviji od ucelu, na jaky
je uvér poskytovan. Hypotecni Gvér je mozné Cerpat bud’ jednordzové, nebo postupné.
Jednorazové cerpani se obvykle vyuziva v ptipadech, kdy financujeme uvérem koupi jiz
existujiciho objektu. Postupné ¢erpani hypote¢niho tvéru se sjednava pii nové vystavbé ¢i
rekonstrukci nemovitosti. V tomto piipadé je uvér poskytovan postupné na uhradu nakladd,
které jsou spojeny s vystavbou ¢i rekonstrukei. Pficemz vySe poskytnutého uveéru nesmi

ptesahnout 70 % hodnoty zastavené nemovitosti. [1]
Zpisoby splaceni hypoteéniho tivéru

Jakmile je C¢erpani ukonceno, banka vypocita presnou vysi mésicni splatky, ktera obsahuje

jistinu a urok a oznami ji klientovi. Pokud klient ¢erpal hypotecni uvér jednorazové, v jeho
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prvni splatce bude zahrnut trok i jistina. V pfipadé, Ze je Cerpani Givéru postupné, klient splaci

po dobu Cerpani pouze uroky. Po ukonceni Cerpani zacne splacet jak uroky, tak i jistinu. [21]

Podobné jako Cerpani hypotecniho Givéru, miize i splaceni probihat jednordzove, postupné,
popt. kombinaci uvedenych zpisobl. Jednorazové splaceni — vyuziva se pouze ve
specifickych ptipadech hypotecnich tvéra. Nejcastéji v kombinaci hypote¢niho uvéru s
uvérem ze stavebniho spofeni ¢i s zivotnim pojisténim. Princip jednordzového splaceni
spoc¢iva v tom, Ze klient hradi po celou dobu splatnosti pouze uroky z Gveéru. Soub&zné si
spofi ur¢it¢ mnozstvi financnich prostfedkil, které v terminu splatnosti hypote¢niho uvéru
pouzije k jednorazovému splaceni celé dluzné ¢astky. Priibézné splaceni — nejcastéji probiha
ve form¢ anuitnich splatek. Mozné je také splaceni progresivni (klientovi se vyse splatky po
dobu splaceni zvySuje), nebo degresivni (kde se klientovi vySe splatky v Case snizuje).
V ptipad¢ anuitnich splatek klient splaci po celou dobu fixace urokové sazby stejnou castku,
kterou tvofi urok a splatka jistiny. V prub¢hu splaceni se postupné méni pomér placenych
urokd a splacené jistiny uvéru. Nejprve klient plati vyssi Grok, postupné se vSak pomer jistiny
ve splatce zvySuje a Urok snizuje. Podil téchto dvou slozek anuitni splatky je zobrazen na
nasledujicim obrazku. Pfi€emzZ je zndzornén hypotecni uvér s urokovou mirou 4 %, dobou
splatnosti 20 let v celkové vysi 2 000 000 K¢.
Mésicni splatka
(12120 K&)
100%

20%
80%
T0%
60%
30%
40%
30%
20%
10%

0%

SloZeni splatky hypotecniho uvéru

M Jistina
= Urok

0 2 4 ] g 10 12 14 16 18
Cas splaceni avéru (v letech)

Obrazek €. 12: Vyvoj splatky hypotecniho uvéru rozdélené na urok a jistinu
Zdroj: Vlastni tvorba podle [23]
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3.5 Kombinace hypotecniho uvéru a Zivotniho pojisténi

Kombinaci hypote¢niho uvéru a Zzivotniho pojisténi se klientovi nabizi dal§i moZnost
financovani bydleni. Klient ma v tomto piipadé uzaviené dvé smlouvy, jednu s bankou a
druhou s pojistovnou. Misto toho aby splaceni probihalo prostiednictvim klasickych
anuitnich splatek, se z hypotecniho uvéru plati pouze uroky a navic se spofi na zivotni
pojisténi. Po celou dobu splaceni je tedy vySe uvéru konstantni. K této kombinaci je mozné
vyuzit bud’ klasické kapitdlové zivotni pojiSténi, nebo v posledni dobé stale oblibengjsi
investi¢ni zivotni pojiSténi. Po uplynuti doby splatnosti hypote¢niho Gvéru se vyuziji finan¢ni

prostiedky postupné naakumulované na zivotnim pojisténi K jeho jednorazovému splaceni.

Pokud je pojistovna Uspésna ve zhodnocovani svéfenych financnich prostiedkt, pak by
Klientovi Zivotni pojisténi po zaplaceni hypoteéniho uvéru mélo vygenerovat ur€ity zisk. Zisk
je odlisny podle druhu pouzitého pojisténi. U kapitalového Zivotniho pojisténi pojistovna
garantuje, ze nasporené prostiedky pokryji ¢astku na splaceni uvéru, a v ptipadé¢ dobrych
vysledku pojistovny zbude i né&jaky zisk. Naopak u investi¢niho Zivotniho pojisténi nema
Klient Zadnou garanci, veskeré riziko nese on sam. Produkt je sice nastaven, tak aby pokryl
hypote¢ni uvér, avs§ak mize nastat situace, kdy se budou kapitalové trhy vyvijet nepiiznivé, a
pottebného zhodnoceni nedosahne, pak by klient musel doplatit uvér z vlastnich prostiedkd.
Nebo naopak, kdyz se kapitdlové trhy budou vyvijet ptiznivé, klient dosahne vysokého

zhodnoceni. [9]

3.6 Kombinace hypotec¢niho uvéru a uvéru ze stavebniho sporeni

Jedna se o kombinaci produkti, pfi které lze vyuzit vyhody jak stavebniho spofeni, tak i
hypotecniho tvéru. U stavebniho spofeni je ve spoftici fazi efektivni trok 4,82 % (pokud
ukladdme mési¢né optimélnich 1666 K¢) a u hypote¢niho Gvéru se jedna predevSim o nizké
urokové sazby. Z téchto vyhod se nabizi strategie, kdy je vhodné vyuzit stavebni spofeni jako

doplnék k hypote¢nimu avéru.

Pokud tedy klient ¢erpd hypotec¢ni uvér a po uhrazeni vSech jeho mési¢nich ndkladli mu
zbyvaji volné finanéni prosttedky, je pro ného vyhodné zaloZit si stavebni spofeni. V obdobi
kdy spofi, dosahuje solidniho zhodnoceni vlozenych prostfedkt, které je vyssi nez ndklady na
splaceni hypotecniho tvéru. Navic se zde klientovi nabizi i moZnost vzit si ivér ze stavebniho
spofeni. Tuto moznost vSak vyuZzije pouze v piipade, pokud by nédhodou vzrostly urokové
sazby z hypote¢niho uvéru a uvér ze stavebniho spofeni by byl pro klienta vyhodné&jsi.

V opacném piipadé bude klient déale spofit na stavebnim spofeni a v okamziku, kdy uplyne
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vazaci lhiita, mize ¢ast hypotecniho Gvéru umofit, ¢imz zmensi sviij dluh vici hypotecni

bance a muize tim i zkratit pivodni dobu splatnosti hypote¢niho tvéru. [9]

3.7 Hodnoceni hypotecniho avéru
Stejné jako uvér ze stavebniho spofeni, tak i hypote¢ni ivér ma své vyhody i nevyhody.
Mezi hlavni vyhody hypote¢niho uvéru patii:
e nizsi arokové sazby, v porovnani s jinymi druhy avéru,
e moznost snizeni danového zékladu o uroky zaplacené z hypote¢niho véru az do vyse
300 tis. K¢ ro¢né,
e vyuziti finan¢nich prostifedkti z hypotecniho uvéru je oproti stavebnimu spofeni
variabilngjsi,
e Vv obdobi, kdy kon¢i fixace je mozné hypotecni uvér refinancovat za mnohem lepsich
podminek,
e minimalni ndroky na vlastni kapital,
e vétSina bankovnich instituci poskytuje bezplatné finan¢ni poradenstvi,
e moznost volby doby fixace s ohledem na vlastni finan¢ni planovani,
e moznost kombinace hypotecniho tvéru s jinymi finan¢nimi produkty.
K nevyhodam pfedevsim patii:
e administrativni naro¢nost pii vyfizovani uvéru,
e klient pro ziskani hypotecniho Givéru musi mit nemovitost vhodnou k zastavé, o kterou
muze v pripad¢ problémi se splacenim piijit,
e poplatek za vedeni tvérového uctu, nejcastéji ve vysi 150 K& mésicné,
e sankce za predCasné splaceni hypotecniho tuvéru, pokud neprobéhne splaceni
Vv obdobi, kdy kon¢i fixace urokové sazby,
e podminky hypote¢niho uvéru nejsou fixni, po uplynuti doby fixace se muze zvysit

urokova sazba.
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4 Analyza produktii stavebnich sporitelen a hypote¢nich bank

Pro vypracovani praktické Casti bakalaiské prace je zapotiebi znat aktualni déni na trhu se
stavebnim spofenim a hypote¢nimi uvéry v Ceské republice. Proto se v nésledujici kapitole

zamétim na analyzu konkrétnich stavebnich spofitelen, hypotecnich bank a jejich produkti.

4.1 Piehled stavebnich sporitelen a jejich produktii

V soucasné dobé na ceském trhu pasobi pét stavebnich spofitelen, které jsou sdruzeny

V Asociaci ¢eskych stavebnich spofitelen. Jedna se o tyto stavebni spofitelny:

e Ceskomoravska stavebni spofitelna a.s.
e Stavebni spotitelna Ceské spofitelny a.s.
e Raiffeisen stavebni spofitelna a.s.

e Modra pyramida stavebni spofitelna a.s.

e Wiistenrot stavebni spofitelna a.s.

Trzni podily jednotlivych stavebnich spofitelen podle pocétu uzavienych smluv jsou
znazornény v nasledujicim grafu. Hlavnim lidrem na trhu se stavebnim spofenim je
Ceskomoravska stavebni spofitelna, spodilem 35 % spravuje 1,68 mil. platnych smluv

(spofticich 1 aveérovych).

Trzni podil stavebnich sporitelen podle poctu uzavienych smluv

@ Ceskomoravska stavebni
spofitelna

M Stavebni spofitelna Ceské
spoiitelny

M Raiffeisen stavebni
spofitelna

B Modra pyramida stavebni
spofitelna

M Wiistenrot stavebni
spofitelna

Obrazek €. 13: Trzni podil stavebnich sporitelen podle poctu sporicich a uverovych smluv ke konci roku

2013

Zdroj: Vlastni tvorba podle vyrocnich zprav jednotlivych stavebnich sportitelen
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K porovnani produktl stavebnich spofitelen jsem si vybral tii nejvétsi stavebni spofitelny
podle trzniho podilu a to Ceskomoravskou stavebni spofitelnu, Stavebni spofitelnu Ceské

spotitelny a Raiffeisen stavebni spofitelnu.
Ceskomoravska stavebni spofitelna
CMSS nabizi dva tarify stavebniho spofeni a to tarif VARIANT a GRANT

e Tarif VARIANT — obsahuje Ctyfi varianty - Variant 15, Variant 20, Variant 25 a
Variant 30. U vSech téchto variant plati stejna urokova sazbu vkladu (1,5 %) i trokova
sazba tvéru ze stavebniho spofeni (4,3 %), jsou totozné také v hodnoté minimalniho
procenta naspoieni (40 %). Rozdilné jsou splatky uvéru ze stavebniho spoifeni a
hodnotici ¢isla. Hodnotici ¢islo ovlivituje ¢ekaci dobu na ptidéleni — ¢im je hodnotici
¢islo vyssi, tim je kratsi ¢ekaci doba na ptid€leni ivéru ze stavebniho spofeni.

e Tarif GARANT — ma v soucasné dob¢ jedinou variantu, a to Garant 15. Tarif Garant
ma ve srovnani s tarifem Variant niz$i Groceni vkladii i uvéru (1 % z vklada, avér je
urocen 2,95 %), ziskani uvéru ze stavebniho spofeni je vSak slozitéjsi (je vyssi

minimalni procento naspofeni - 45 %)

Pieklenovaci uvér je poskytovan u tarifi Grant 15, Variant 15 a Variant 20. Pro
poskytnuti tohoto preklenovaciho uvéru musi klient naspofit (nebo vlozit jako
mimotadnou uloZku — akontaci) minimalni ¢astku potifebnou k piidéleni, tedy 40 % pro
tarify Variant nebo 45 % pro tarif Garant. Urokova sazba je 4,8 % pfi nezajisténé ¢astce
do 150 000 K¢, respektive 4,4 % pii nezajisténé castce 150 000 K¢ a vice. Nezajisténa

Castka je rozdil mezi vysi pteklenovaciho uvéru a naspotenou ¢astkou (akontaci).

Stavebni sporitelna Ceské spofitelny

Stavebni spofitelna Ceské spofitelny vefejné znama jako Buiinka nabizi jednotny spofici tarif.
Poplatek za uzavieni smlouvy spofitelna uctuje 1 % z cilové ¢astky, pokud si ale klient sjedna
smlouvu stavebniho spofeni online, zaplati za uzavieni pouze 495 K¢. Ro¢ni urokova sazba z
vkladu je u tohoto produktu 1 %, minimalni ¢astka potiebna pro ptidéleni fadného tvéru je

35 %, pricemz fadny Gvér je Grocen 3,99 %.
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Déle ma v nabidce dva typy pteklenovacich tvért:

Uvér od burinky — jedna se o preklenovaci uvér, jehoz vy$e mize dosahovat az
800 000 K¢ bez zajisténi zastavnim pravem k nemovitosti. Jeho nevyhodou je vyssi
trodeni Gvéru 6,85 %. Uvér je mozno &erpat bud’ expresné — cela vyse uvéru bude
vyplacena hned po uzavieni smlouvy, nebo oproti i¢elovym dokladium.

Hypouver od burinky — u tohoto pieklenovaciho uvéru je vyzadovano zajisténi
zastavnim pravem Kk nemovitosti. Jeho vyhodou je vSak oproti vySe uvedenému
produktu nizsi uroceni tveéru 5 %. Tento typ uvéru ma klient moznost splacet az 28

let.

Raiffeisen stavebni sporitelna

Raiffesien stavebni spofitelna nabizi svym klientim ve svém portfoliu spofeni dvé moznosti a

to spofici tarif a ivérovy tarif.

Sporici tarif S141 je vhodny pro klienty, ktefi cht&ji pfedev§im vyhodné spofit a
prozatim neplanuji Cerpat Gvér. Tento tarif mé GroCeni vkladl 2 %, a pokud se klient
rozhodne, ze bude chtit fadny uvér, dostane vyssi urokovou sazbu uvéru a to 4,5 %.

Uvérovy tarif obsahuje dvé varianty U142 a U143. Tento tarif je uréeny pro klienty,
ktetfi planuji do budoucna uvér ze stavebniho spofeni. Vklady jsou uroceny nizsi
urokovou sazbou oproti spotficimu tarifu, ale trokova sazba z tivéru je vyhodnéjsi u

tohoto tarifu.

Tabulka €. 1: Prrehled tarifit Raiffeisen stavebni sporitelny

Tarif S141 U142 U143
Uroceni vkladt 1,5 % p.a. 1% p.a. 0,5 % p.a.
Uroéeni avéru 4,5%p.a. 3,9 % p.a. 2,99 % p.a.

Zdroj: Vlastni zpracovani podle [36]

V nabidce Raiffeisen stavebni spofitelny jsou také obsaZeny tarify pteklenovacich uvéra.

V soucasné dobé¢ si zdjemci o aver mohou vybrat ze ¢tyi druha preklenovacich uvért, pricemz

nejnizsi urokova sazba z ivéru zacind na 3,9 %.
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4.1.1 Srovnani nabidek stavebnich spofritelen

V nasledujici tabulce jsou porovnany parametry smluv o stavebnim spotfeni, které jsou
dulezité¢ pro rozhodovani o vyhodnosti dané smlouvy. Jednotlivé tarify stavebnich spofitelen
jsou z vétsi ¢asti srovnatelné. Urokova sazba z vkladu se pohybuje nejéastéji v rozmezi
1 — 2 %. Poplatek za uzavieni smlouvy je nejcastéji 1 % zcilové castky a je omezen
minimalni 1 maximalni ¢astkou. Vyjimku tvoii pouze poplatek za poskytnuti pieklenovaciho

tvéru u CMSS, ktery je nizsi oproti sledovanym spofitelnam o 0,5 %.

Vétsi rozdily v nabidkach stavebnich spofitelen jsou V irokovych sazbach tadnych uvéri a
pteklenovacich Gvért ze stavebniho spofeni. U fadnych uvérd je ze zdkona povinné, aby
urokova sazba z vkladu i Gvéru dosahovala rozdilu nejvyse 3 procentni body, tento druh Gvéru
ma nejniz§i trokovou sazbu u produktu GARANT 15, ktery nabizi CMSS. Pieklenovaci uvér
je uréeny pro klienty, kteti v souasné dob¢ nedosdhnou na fadny uvér, klienti se sice diky
nému dostanou k finanénim prostfedkiim dfive, ale musi pocitat s vy$§im trokem. Nejnizsi

urokovou sazbu pieklenovaciho Gvéru nabizi Raiffeisen stavebni spofitelna.

Rozdily v trokovych sazbach jsou také zptsobeny riznou akontaci, zajiSténim tvéru, vysi
uvéru a hodnoticim ¢islem. Vybér nejvhodnéjsiho produktu pro Klienta zavisi tedy z nejvetsi

¢asti na jeho individuélnich pottebach a pozadavcich.

Tabulka €. 2: Porovndni nabidek stavebnich sporitelen

CMSS SSCS Raiffeisen
Urokova sazba z vkladu 1,00 - 1,50 % 1,00 -2,00 % 0,50-1,50 %
Urokova sazba z Givéru 295-43% 3,99 % 2,99 - 4,50 %
Urokova sazba

32-79% 4,95 -6,85% 3,40-6,50 %
z preklenovaciho uvéru

1% CC, 1% CC,
Poplatek za uzavieni smlouvy 1,00 % cilové castky

max. 15 000 K¢ max. 15 000 K¢

05-1%CC, ]

’ 0 . 0 X . v

Poplatek za poskytnuti min 1 000 K& 1 % CC, min. 1 500 1 % CC, min. 1 000 K¢,
ptreklenovaciho tvéru K¢, max. 7 500 K¢ max. 10 000 K¢

max. 15 000 K¢
Poplatek za vedeni uvérového

330 K¢ 310 K¢ 360 K¢
uctu (rocnge)

Zdroj: Vlastni zpracovani podle [36]
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4.2 Prehled hypotecnich bank a jejich produktii

Hypoteéni tvéry mohou v Ceské republice poskytovat ty banky, které maji licenci na emisi

hypotecnich zastavnich listd, pfi€emZ vynosy znich mohou byt vyuzity pouze pro

poskytovani hypote¢nich avért. V soucasné dobé poskytuje hypotecni uvéry téchto 17 bank:

Ceska spofitelna, a.s.
Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.
Eqga bank, a.s.

Fio banka, a.s.

Ge Money Bank, a.s.

Hypote¢ni banka, a.s.

ING Bank N.V.

Komer¢ni banka, a.s.

LBBW Bank CZ, a.s.

mBank S.A.

Oberbank AG

Postovni spofitelna, a.s.
Raiffeisenbank, a.s.

Sberbank CZ, a.s.

UniCredit Bank, a.s.
WaldviertlerSparkasse bank AG

Wiistenrot hypoteéni banka, a.s.

Na nize uvedeném obrazku jsou graficky zndzornény trzni podily hypotecnich bank podle

objemu poskytnutych avéri. Hypote€ni banka, a.s. jiZ po Sesté v potadi uhdjila své prvenstvi a

jeji podil na trhu dosahl 28,1 %, ptficemz poskytla hypotecni uvéry za 41 956 mil. K¢ z
celkového objemu 149 326 mil K¢.

Trznipodil hypotecnich bank

B Hvpoteénibanka
o Ceska spofitelna
M K omeréni banka
M Raiffeisenbank
M UniCredit Bank

B Ostatni

Obrazek ¢. 14: Trzni podil hypotecnich bank podle objemu poskytnutych uvéri ke konci roku 2013

Zdroj: Vyroéni zpravy jednotlivych hypoteénich bank
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Trh s hypotecnimi Gvéry zaznamenal v roce 2013 rekordnich vysledkl. Podle Ministerstva
pro mistni rozvoj trh shypotecnimi uvéry vzrostl o 22 %. Jednim hlavnich faktort
ovliviiujicich vykonnost trhu byla nizka cena penéz na mezibankovnim trhu a s ni souvisejici
nizké trokové sazby u hypotecnich uvéra. V kvétnu 2014 byla jejich primérna hodnota podle
ukazatele Hypoindex na rekordnich 2,81 %, coz je o tfi procentni body mén¢ nez v roce 2008,

kdy se piiblizila téméf k 6 %.

FINCENTRUM HYPOINDEX
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Obrazek €. 15: Vyvoj pritmérné urokové sazby hypotecnich uveri
Zdroj: Vlastni zpracovani podle [37]

Pro porovnani produktti jsem zvolil tfi banky, které na trhu s hypote¢nimi Gvéry za rok 2013

dosahli tfi étvrtiny trzniho podilu a to Hypote&ni banku, Ceskou spofitelnu a Komeréni banku.
Hypotecni banka, a.s.

Hypote¢ni banka je vyznamnou bankovni instituci, kterd se specializuje na poskytovani
hypotec¢nich tvéri fyzickym osobam. Jedinym akcionafem Hypotecni banky je od roku 2009
CSOB, a.s. ktera je ovladana belgickou KBC Group NV.

Hypotec¢ni banka nabizi tyto hypotecni produkty:

e Hypotéka na byt v osobnim vlastnictvi, e Hypotéka na pozemek,
e Hypotéka na rodinny dim, e Hypotéka na stavbu, rekonstrukci,

e Hypotéka na rekreacni objekt, e Refinancovani hypotéky.
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Tyto produkty jsou v nasledujicich parametrech shodné — minimalni vyse hypotéky je
300 000 K¢, doba splatnosti je 5 — 40 let (v zavislosti na LTV), pro vyfizeni hypotéky klient
musi prokazat ptijmy a vydaje vSech zadatelli o hypotéku, pokud si klient sjednd pojisténi

hypotéky a pojisténi domacnosti mize ziskat slevu na arokové sazb¢ 0,2 %.

Dale hypotecni banka d¢€li své produkty, podle maximalni vyse uvéru a to bud’ do 70 %, 85 %

¢i 100 % odhadni hodnoty zastavené nemovitosti.

e Hypotéka do 70 % — u této varianty ma klient moznost rozlozeni splatek na dobu az 40
let, irokova sazba se pohybuje v rozmezi od 2,94 % do 4,89 %.

e Hypotéka do 85 % — dobu splatnosti si klient miize zvolit v rozmezi 5 az 30 let,
pfi¢emZ Urokové sazby jsou velmi podobné jako u hypotéky do 70 % a to ve vysi
2,94 % az 4,99 %.

e Hypotéka do 100 % — touto hypotékou muizZe klient financovat celou kupni cenu
nemovitosti, splatnost hypotéky je 5 az 30 let. Urokové sazby jsou zde z diivodu

vétsiho rizika pro banku nejvyssi a to v rozmezi 4,34 % az 6,09 %.
Ceska spofitelna

Od roku 2000 je Ceska spofitelna ¢lenem rakouské Erste Group, jednoho z prednich

poskytovatelt finan¢nich sluzeb ve stfedni a vychodni Evropé.

CS nabizi svym klientim jeden hypotedni produkt, ktery je v§ak mozné riizné nastavit dle

klientovych potieb.

e Hypotéka Ceské spoftitelny — tato hypotéka je vzdy poskytovana bez poplatku za

vyfizeni. Minimdlni vySe uvéru neni stanovena, maximalné lze uvér poskytnout do
100 % odhadni ceny nemovitosti. Urokové sazba se pohybuje od 2,69 % do 5,19 % a
odviji se od vySe LTV. Pokud bude klient splacet hypotéku ze svého aktivné
vyuzivaného osobniho uétu Ceské spofitelny, ziska slevu z urokové sazby ve vysi
0,50 %. Ceska spofitelna k této hypotéce nabizi prémii 4 % z vy&erpaného Gvéru.
Podminkou pro ziskani prémie je uzavieni Gvéru se splatnostni minimalné 20 let,
zvolit si fixaci trokové sazby na 3, 4 nebo 5 let a po celou dobu splaceni nesmi klient

opustit Ceskou spofitelnu.
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Komeréni banka

Tato banka je matetskou spolecnosti skupiny KB, jejim majoritnim vlastnikem je mezinarodni

finanéni skupina Société Générale se sidlem v Pafizi ve Francii, ktera patii mezi jednu

Z nejvétsich Evropskych financ¢nich skupin.

Komer¢ni banka nabizi ve svém portfoliu vice hypote¢nich produktti, které je mozné Cerpat

ve varianté Klasik ve vysi 85 % LTV, nebo ve varianté¢ Plus az do 100 % z ceny zastavené

nemovitosti. Tyto hypoteéni produkty jsou nasledujici:

Hypoteéni Gvér — tento uveér lze ¢erpat v minimalni vysi 200 000 K¢ a to jednorazove

nebo postupné po dobu dvou let od data podpisu smlouvy, doba splatnosti je
stanovena od 5 do 30 let. Tuto hypotéku je mozné vyuzit i na financovani vedlejsich
nakladt spojenych s investici do nemovitosti a to az do 50 % vySe Gvéru.

Flexibilni hypotéka — s touto hypotékou ma klient moznost v prubéhu splaceni snizeni

splatky az o 50 %, pterusit splaceni na 1 az 3 mésice nebo odlozit pocatek splaceni az
0 12 mésict. Jinak se flexibilni hypotéka nelisi od pfedchoziho tvéru.

Hypotéka 2 v 1 — jedné se o produkt, ktery kombinuje hypotéku se spotiebitelskym

uvérem. Klient ziskd klasickou hypotéku a sni netGcelovou c¢ast, kterou lze pouzit
napt.: na vybaveni bytu, nakup elektroniky apod. (financovani vSak vzdy musi
souviset s danou nemovitosti). Tato neucelova ¢ast mize dosahnout maximalné 20 %
z celkové vyse uvéru, maximalné 400 000 K¢. Minimalni vySe avéru €ini 250 000 K¢
(z toho ucelova ¢ast min. 200 000 K¢ a netiéelova min. 50 000 K¢).

Hypotéka dozadu — tento produkt umozni klientovi refundaci vynaloZenych finan¢ni

prosttedkll investovanych do nemovitosti a to az 12 mésicii nazpét, takto ziskanou

hotovost ma klient pravo vyuZit na cokoliv.
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4.2.1 Srovnani nabidek hypote¢nich bank

V nize uvedené tabulce jsou porovnany klasické hypotecni tvery tfech nejvétsich hypotecnich

vvvvvv

bank CR. Tabulka obsahuje jedny z nejdtilezit&jsich parametri, podle kterych se rozhodujeme

o vyhodnosti daného produktu.

Tabulka €. 3: Porovndni nabidek hypotecnich bank

Hypotecni banka Ceska spotitelna Komer¢ni banka
Minimalni vyse tivéru 300 000 K¢ Neni stanovena 200 000 K¢
Maximalni vyse uvéru z trzni
o do 100 % do 100 % do 100 %

hodnoty zastavené nemovitosti

Fixace 1rok 3,99 % 3,79% 3,59 %
Orientacni
minimalni | Fixace 3 roky 2,64 % 2,89 % 2,79 %
arokova  [Fixace 5 let 2,69 % 2,38 % 2,79%
sazba i

Fixace 10 let 4,09 % 3,29 % 3,49 %
Minimalni doba splatnosti 5 let 5 let 5 let
Maximalni doba splatnosti 40 let 30 let 30 let
Poplatek za vyfizeni 3900 K¢ Zdarma 2900 K¢
Poplatek za vedeni uctu (mesicne) 150 K¢ 150 K¢ 150 K¢

5% z vyse c
Poplatek za mimotadnou splatku mimoradné splatky Individualné —
nesjednanou ve smlouvé, za kazdy zapocaty 10 % z vyse maximalné
) o rok pted koncem o
respektive poplatek za predcasné platnosti trokové | PfedCasné splatky | ye vysi zbyvajicich
splaceni mimo fixaci sazby, max. 25 % z Groki
vySe mimotadné
splatky

Zdroj: Vlastni zpracovani

Jednim z nejdulezitéjSich parametrd, ktery by méli zajemci o hypote¢ni Gvér zohlednit, je
vyse tirokovych sazeb a riizné poplatky spojené s hypote¢nim uvérem. Urokové sazby, které
jsou uvedeny v tabulce, pfedstavuji minimalni urokové sazby, kterych klient mize dosahnout,
pfiCemz pro jejich ziskani je zapotiebi splnit rizné podminky napfi.: k hypotéce si sjednat
zivotni pojisténi, pojisténi schopnosti splacet, mési¢ni splatky hypotéky odesilat z aktivné
vyuzivaného osobniho konta ptislusné banky apod. Z porovnavanych hypotecnich bank ma

nejniz§i trokovou sazbu Ceska spofitelna pii fixaci hypoteéniho Givéru na pét let a to 2,38 %.
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Jedna se ale o ak¢ni trokovou sazbu, kterou klient ziskd v omezeném casovém obdobi za

podminky, Ze pozada o novou hypotéku prostiednictvim aplikace na Facebooku.

Dilezité je také pro klienta mit piehled o riznych poplatcich tykajicich se hypotecniho tvéru,
nebot’ jejich vyse miize v konecné fazi znacné€ ovlivnit celkové naklady hypotéky. Poplatek za
vyfizeni hypote¢niho Gvéru je u Ceské spofitelny nulovy, ale u Hypote&ni banky je ve vysi
3 900 K¢. Poplatky spojené s vedenim uctu jsou u porovnavanych hypotecnich bank shodné

ve vysi 150 K¢, ale na rozdil od stavebnich spofitelen je hypote¢ni banky uctuji mésicné.

Urcitou pozornost je zapotiebi také veénovat poplatku za predcasné splaceni hypotéky
v pribehu fixa¢niho obdobi. Tento poplatek neni zanedbatelny, v nékterych piipadech muize
dosahnout velmi vysokych hodnot. Naptiklad u Hypote¢ni banky je ve vysi 5 % z mimoiradné
splatky za kazdy zapocaty rok, pfed koncem platnosti trokové sazby (max. 25 % z vyse
mimotradné splatky). Pokud by takova situace nastala u klienta Hypote¢ni banky, ktery ma
hypoteéni uvér ve vysi 2 000 000 K¢, se splatnosti 30 let, irokovou sazbou 2,69 %, splaci jiz
12 let a do terminu zmény trokové sazby ma 3 roky, tak by se tento poplatek vypocital jako

5 % z ¢astky 1 385 886 K¢ x 3 roky, tzn., Ze by vySe tohoto poplatku byla 207 883 K¢.
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5 Modelové priklady financovani bydleni

V této Casti bakalaiské prace se budu vénovat srovnani obou vySe zminénych produktl
uréenych k financovani bydleni formou modelovych ptikladd. Zvolil jsem dva ucely
financovani bydleni — pofizeni bytu a koupi rodinného domu. V ramci modelovych piiklada

se budu soustiedit zejména na celkové ndklady na Gvér a na mésicni zatizeni klientt.

Vychozi situace bude pro oba modely ptikladi shodna — zadatelem bude mlady manzelsky
par, ktery bydli u rodi¢l, ale rad by se osamostatnil a pofidil si svoje vlastni bydleni.
Rozhoduje se mezi dvéma variantami a to bud’ pofizenim bytu 2 + 1 v osobnim vlastnictvi,
jehoz kupni cena je 1 000 000 K¢, anebo koupi rodinného domu v hodnoté 2 500 000 K.
Manzelé budou mit v obou piipadech shodné ¢Cisté mésicni ptijmy ve vysi 38 000 K¢&. Také
budou disponovat naspofenou &astkou 100 000 K& a uzavienou smlouvou u Ceskomoravské

stavebni spofitelny, na které¢ bude naspotfend castka cca 200 000 K¢.

Doba splatnosti obou variant se bude odvijet od splatnosti Gvéru ze stavebniho spofeni.
Dtivodem je, ze pokud chceme docilit skute¢né relevantniho porovnani stavebniho spoteni a
hypotéky s tim, Ze vyuzijeme vyhod stavebniho spofeni, tak je nutné splatnost hypotéky
pfizplsobit splatnosti Gvéru ze stavebniho spofeni. Pokud bychom to udélali obricené a
,yuméle® bychom prodlouzili dobu splatnosti Gvéru ze stavebniho spofeni na urcitou dobu
(napt. na 25 let), tak by klient musel stravit pfili§ dlouhou dobu v mezitvéru, ¢imz by se

porovnani obou produkta zkreslilo.

Ve vypoctech je zohlednéna maximalni vySe danovych uspor, ktera je vypoctena na zakladé

aktualné platné legislativy (15 % sazba dané z piijmu).

5.1 Porovnani vyhodnosti financovani pri koupi bytu
V této varianté se budeme zabyvat financovanim bytu v hodnoté 1 000 000 K¢&, nejprve
propocitame financovani uvérem ze stavebniho spofeni a nasledné vyuzijeme k financovani

hypotec¢ni aver.

5.1.1 Financovani ivérem ze stavebniho sporeni

Jelikoz maji klienti zaloZené stavebni spofeni u Ceskomoravské stavebni spofitelny, rozhodli
se vyuzit stavajici smlouvu. Pozadovany byt je v hodnoté 1 000 000 K¢, odecteme-li od této
castky 100 000 K¢, dostaneme se na vysi cilové ¢astky, tedy 900 000 K¢&. Doba splatnosti

uvéru ze stavebniho spofeni je nastavena na 13 let.
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Klienti si zazadaji 2. 7. 2014 o pteklenovaci aveér ve vysi 900 000 K¢, pticemz do doby nez
naspoii na stavebnim spofeni potifebnou castku (40 % z cilové Castky), budou dospotovat
2 700 K¢ meésicné a zaroven splacet uroky z celého pieklenovaciho Gvéru ve vysi 2 625 K¢,
pii trokové sazbé 3,50 %. M¢ésicni zatizeni klientli ve fazi preklenovaciho uvéru tedy bude
5325 K¢, tuto castku budou platit 54 mésici. Dne 1. 3. 2019 bude spofeni ukonceno
pridélenim uvéru ze SS, pireklenovaci uvér je splacen naspoienou ¢astkou 373 610 K¢ a
uvérem ve vysi 526 390 K¢, uro¢enym urokovou sazbou ve vysi 4,3 %. Pravidelné mésicni
splatky tvéru ze stavebniho spofeni budou ¢init 6 120 K¢ a klient je bude hradit zbyvajicich

103 meésict. Parametry stavebniho spofeni jsou zobrazeny v nasledujici tabulce.

Tabulka €. 4: Parametry meziuvéru a nasledného uvéru ze stavebniho sporeni

Vyse mezitivéru 900 000 K¢
Pocate¢ni naspotena Castka 205 110 K¢
Datum piidéleni mezitivéru 31.7.2014
Urokova sazba mezitivéru 3,50 %
Meésicni zatizeni ve fazi meziiveéru 5325Ke
z toho splatka Grokti z mezitvéru 2 625 K¢
z toho dospotovani 2700 K¢
Spoteni ukonceno pridélenim Gvéru ze SS 31.1. 2019
Vyse uvéru ze SS 526 390 K¢
Urokova sazba ivéru ze SS 4,3 %
Mésicni zatizeni ve fazi tvéru 6 120 K¢
Datum splaceni Gvéru 1.9. 2027

Zdroj: Vlastni zpracovani podle ptilohy A

Tabulka €. 5: Financni ndklady spojené s financovdanim meziuvéru a ndsledného uivéru ze stavebniho sporeni

Uroky z avéru 100 431 K¢&
Uroky z meziavéru 141 750 K¢&
Danova tspora z aveérovych trokt - 36 327 K¢
Uroky z vklada -38 696 K¢
Odvedena dan z arokt 4 620 K¢
Statni podpora ve fazi spofeni -31 094 K¢
Statni podpora ptipsana dodate¢né -4 000 K¢
Dalsi naklady celkem 23700 K¢
Celkové finan¢ni naklady 160 384 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani podle ptilohy A




5.1.2 Financovani hypoteénim dvérem

Druhé varianta jak ziskat penézni prostfedky na koupi bytu je vyuzit hypote¢niho tvéru. Pro
hypote¢ni tvér manzelé zvolili Hypotecni banku, a.s. pficemz se bude jednat o hypotéku ve
vysi 700 000 K¢, tj. do 70 % LTV (ptedpoklddame, ze klienti vyuziji na kupni cenu nejen
naspotenych 100 000 K¢, ale i 200 000 K¢ naspofenych na stavebnim spofeni). Tim ze pomér
vySe Gveéru k cené nemovitosti je pouze 70 %, klienti dosahnou na pomérné nizkou urokovou
sazbu 2,94 %, ke které navic ziskali od banky slevu 0,45 %, tzn., Ze vysledna Grokova sazba
je 2,49 %. VySe mésicni splatky za téchto podminek vychazi na 5 257 K¢&. Abychom docilili
relevantniho porovnani hypote¢niho Gvéru se stavebnim spofenim, nastavime dobu splatnosti
hypotecniho Gvéru stejnou jako u stavebniho spofeni, a to na 13 let. Parametry hypote¢niho

uvéru jsou piehledné znazornény v nasledujici tabulce.

Tabulka €. 7: Parametry hypotecniho uivéru

Pozadovana vyse hypotecniho uvéru 700 000 K¢
Cena pofizované nemovitosti 1 000 000 K¢
Pomér vyse tvéru k cené nemovitosti (LTV) 0%
Délka Givéru 13 let
Urokové sazba 2,49 %
Splatka avéru mesi¢né 5257 K¢
Zaplacené uroky 120 092 K¢
Danova uspora z trokt 18 014 K¢
Poplatky za vedeni avérového ucétu 23400 K¢
Poplatek za uzavieni tvérové smlouvy 3900 K¢
Celkové finan¢ni naklady 129 378 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani podle ptilohy B
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5.1.3 Zhodnoceni financovani bytu
V tomto pfipadé¢ se manzelé rozhodli pro koupi bytu v hodnoté¢ 1000 000 K¢, piicemz
disponovali vlastnimi naspofenymi prostiedky ve vysi 300 000 K¢&. Pro porovnani obou

produktl vyuzijeme nize uvedenou tabulku, ve které¢ jsou prehledné porovnany ob¢ varianty,

vvvvvv

Tabulka €. 8: Porovndni jednotlivych variant

Stavebni spoteni Hypotecéni tivér
Doba splatnosti 13 let 13 let
Urokové sazba 3,50 % /4,30 % 2,49 %
Mgésicni splatka 5325/6 120 K¢ 5257K¢
Zaplacené uroky 242 181 K¢ 120 092 K¢
Danova uspora z uverovych urokit 36 327 K¢ 18 014 K¢
Statni podpora 35094 K¢ 0Ke
Uroky z vkladt 34 076 K¢ 0 K¢
Zaplacené poplatky 23700 K¢ 27 300 K¢
Celkové finan¢ni naklady 160 384 K¢ 129 378 K¢
NavySeni 22,9 % 18,5 %

Zdroj: Vlastni zpracovani
Na prvni pohled je zfejmé, Ze levngj$im produktem je v tomto konkrétnim piipadé hypotecni
uvér, kde celkovy pteplatek uvéru Cini 129 378 K¢&. Pokud manzelé budou financovat svou

nemovitost touto levné&jsi variantou, tak oproti stavebnimu spofeni usetii 31 006 K¢.

Vyhodnost hypote¢niho tvéru v tomto piipad€ spoc€iva ve vysi hypotéky, kterd je v poméru
70 % k hodnoté nemovitosti. Pro banku tato hypotéka neni tak rizikova a klient diky tomu
zadné uspory, hypote¢ni tivér by museli Cerpat na 100 % ceny nemovitosti a na tak vyhodnou

urokovou sazbu by nedosahli.

Toto vyrazné uSetfeni na hypotecnim tvéru je také zpusobeno rekordné nizkou urokovou

sazbou, ktera se v letoSnim roce dostala na historické minimum.

U uvéru ze stavebniho spofeni Ize spatfovat vyhodu v podobé¢ fixni urokové sazby, kterou ma
klient jistou po celou dobu splaceni. Tuto jistotu nemd u hypote¢niho uvéru, v naSem piipadé

jsme sice pocitali s neménnou urokovou sazbou, ale to jen proto, Ze piedpovédét vyvoj
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urokovych sazeb je prakticky nemozné. Pokud bychom se o to pfece jen pokusili, a na
zaklade€ ocekavani hypotecnich specialistl, Ze urokové sazby jsou jiz na minimu a spiSe mirné
porostou, bychom kazdé tii roky zvysili urokovou sazbu o 0,3 %, manzelim by se celkové
finan¢ni naklady zvedly 0 24 369 K¢.

Nasledujici obrazek porovnava mésicni zatizeni klienta jak v pfipadé¢ financovani hypotecnim
uvérem, tak v situaci kdy klient vyuzije pieklenovaci uvér a nasledny klasicky uvér ze
stavebniho spofeni (nebere v ivahu moznost danové uspory). Z grafu je ziejmé, Ze stavebni
spofeni nemuze byt vyhodnéjsi nez hypotecni Gvér, z ditvodu vyssSich splatek jak v obdobi

meziuvéru tak i fadného tvéru ze stavebniho spofeni.

Mésicni zatizeni klienta pri koupi bytu
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Obrazek €. 15: Porovnani mésicni splatky stavebniho sporeni a hypotecniho uveéru

Zdroj: Vlastni zpracovani

5.2 Porovnani vyhodnosti financovani pri koupi rodinného domu

V tomto modelovém piikladu se budeme zabyvat financovanim rodinného domu v hodnoté
2 500 000 K¢, stejné jako v predchozi varianté se nejprve zaméfime na financovani uvérem ze

stavebniho spofeni a nasledné vyuzijeme k financovani hypotecni uvér.
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5.2.1 Financovani uvérem ze stavebniho sporeni

JelikoZ maji klienti zaloZené stavebni spoteni u Ceskomoravské stavebni spofitelny, rozhodli
se vyuzit stavajici smlouvu. Pozadovany byt je v hodnoté 2 500 000 K¢, odecteme-li od této
¢astky nasporenych 100 000 K&, dostaneme se na vysi cilové castky, tedy 2 400 000 K.

Doba splatnosti uvéru ze stavebniho spofeni je nastavena na 20 let.

Klienti si zazadaji 2. 7. 2014 o pteklenovaci uvér ve vysi 2 400 000 K¢, pticemz do doby nez
naspoii na stavebnim spotfeni potfebnou Castku (40 % z cilové €astky), budou dospotovat
5700 K¢ mési¢né a zaroven splacet uroky z celého pieklenovaciho uvéru ve vysi 6 800 K¢,
pti trokové sazb¢ 3,4 %. M¢esicni zatizeni klientti ve fazi pteklenovaciho uvéru tedy bude
12 500 K¢, tuto castku budou platit 121 mésici. Dne 31. 8. 2024 bude spoieni ukonceno
pfidélenim uvéru ze stavebniho spofeni, pieklenovaci Gvér je splacen naspotfenou castkou
985 242 K¢ a uveérem ve vysi 1414 758 K¢, uro¢enym urokovou sazbou ve vysi 4,3 %.
Pravidelné mési¢ni splatky uvéru ze stavebniho spofeni budou ¢init 14 400 K¢ a klient je
bude hradit zbyvajicich 120 mésicti. Udaje o stavebnim spofeni jsou shrnuty v nasledujici

tabulce.

Tabulka €. 9: Parametry meziuvéru a nasledného uveru ze SS

Vyse mezitivéru 2400 000 K¢
Pocate¢ni naspotena Castka 205 597 K¢
Cerpani meziuvéru 31.7.2014
Urokova sazba mezitivéru 3,40 %
Meésicni zatizeni ve fazi meziuvéru 12 500 K¢
z toho splatka Groki z mezitivéru 6 800 K¢
z toho dospotovani 5700 K¢
Spofeni ukonceno piidélenim Gvéru ze SS 31. 8. 2024
Vyse uvéru ze SS 1414 758 K¢
Urokova sazba Gvéru ze SS 43 %
Me¢sicni zatizeni ve fazi ivéru 14 400 K¢
Datum splaceni uvéru 1.10. 2034

Zdroj: Vlastni zpracovani podle piilohy C
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Tabulka €. 10: Financni naklady spojené s financovanim meziuvéru a nasledného uvéru ze stavebniho sporeni

Uroky z Givéru 324 019 K¢
Uroky z meziuvéru 822 800 K¢
Danova uspora z tivérovych urokt - 172 023 K¢
Uroky z vkladt - 107 287 K¢
Odvedena dan z urokt 14 928 K¢
Statni podpora ve fazi spoieni -42 772K ¢
Statni podpora ptipsana dodate¢né -2 000 K¢
Dalsi néklady celkem 36 588 K¢
Celkové finan¢ni naklady 874 253 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani podle ptilohy C

5.2.2 Financovani hypote¢nim tivérem

Dalsim zplisobem jak mohou manzelé financovat koupi nemovitosti je financovani pomoci
hypote¢niho Gvéru. Hypotecni Gvér se rozhodli vzit u Hypote¢ni banky, a.s. pfi¢emz se bude
jednat o hypotéku ve vysi 2200 000 K¢ (predpoklddame, ze klienti vyuziji na kupni cenu
nejen nasporenych 100 000 K¢ ale i 200 000 K¢ naspofenych na stavebnim spoteni). Pomér
vyse uveéru k cené nemovitosti je V tomto piipadé 88 %. Za takovychto podminek ziskaji od
Hypote¢ni banky hypotecni uvér do 100 % LTV, stimto vysokym pomérem souvisi také
vys§i arokova sazba, v naSem piipadé 3,69 % po slevach. VySe mési¢ni splatky je pak
stanovena na 12 957 K¢&. Abychom docilili relevantniho porovnani hypotec¢niho Gvéru se
stavebnim spofenim, nastavime dobu splatnosti hypotecniho uvéru stejnou jako u stavebniho

spofeni a to na 20 let. Parametry hypote¢niho uvéru ilustruje nasledujici tabulka.

Tabulka €. 11: Parametry hypotecniho uveru

Pozadovana vyse hypotecniho uvéru 2200000 K¢
Cena potizované nemovitosti 2500 000 K¢
Pomér vyse uvéru k cené nemovitosti (LTV) 88 %
Délka tvéru 20 let
Urokova sazba 3,69 %
Splatka uvéru mésicné 12 957 K¢
Zaplacené uroky 909 680 K¢
Danova uspora z urokt 136 452 K¢
Poplatky za vedeni avérového uctu 36 000 K¢
Poplatek za uzavieni Gvérové smlouvy 3900 K¢
Celkové finan¢ni naklady 813 128 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani podle piilohy D
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5.2.3 Zhodnoceni financovani rodinného domu

V druhém modelovém piiklad¢ se manzelé rozhodli pro koupi rodinného domu. Jednalo se o
investici ve vysi 2,5 mil. K¢, pficemz méli naspoieno stejné jako v prvnim ptikladé 300 tis.
K¢&. V nasledujici tabulce je uvedené porovnani financovani prostfednictvim hypotecniho

uvéru a preklenovaciho uvéru.

Tabulka €. 12: Porovnani jednotlivych variant

Stavebni spoteni Hypotecéni tivér
Doba splatnosti 20 let 20 let
Urokova sazba 3,40 % /4,30 % 3,69 %
Mg¢sicni splatka 12 500/ 14 400 K¢ 12957 K¢
Zaplacené uroky 1146 819 K¢ 909 680 K¢
Danova uspora z uverovych urokit 172 023 K¢ 136 452 K¢
Statni podpora 44 772 K¢ 0Ke
Uroky z vkladt 92 359 K& 0 K&
Zaplacené poplatky 36 588 K¢ 39 900 K¢
Celkové finan¢ni naklady 874 253 K¢ 813128 K¢
NavySeni 39,7 % 37 %

Zdroj: Vlastni zpracovani

Na zéaklad¢ ziskanych udaji jsme dosli k zavéru, ze i v této situaci vysel hypote¢ni Gvér jako
vyhodnéjsi forma financovani. Rozdil mezi finan¢nimi ndklady u stavebniho spofeni a u
hypote¢niho uvéru je 61 125 K&. Tento rozdil je zpusoben ptedevsim vyssi Girokovou sazbou

u uvéru ze stavebniho spofeni.

Oproti pfedchozimu piikladu klient nedosahl u hypotecniho Gvé€ru na tak nizkou urokovou
sazbu a to proto, Ze pofizovana nemovitost méla vyssi hodnotu, ackoliv klient mél naspotreno
stejnych 300 000 K¢. Pomér vySe hypotecniho uvéru k hodnoté zastavené nemovitosti se
zvysil na 88 %. Tato skutecnost nuti klienta Cerpat hypote¢ni uvér do 100 % hodnoty
nemovitosti, kde si banka necha zaplatit za podstoupené riziko nesplaceni vyssi urokovou

sazbou v nasem pftipad¢ o 1,2 %.

Pokud bychom u hypote¢niho tvéru pifi kazdé zméné fixace (tj. kazdé 3 roky) navysili
urokovou sazbu 0 0,3 %, pak by se finan¢ni naklady na hypoteéni avér zvysily na 917 414
K¢, ¢imz by prevysily naklady na Gvér ze stavebniho spofeni a tim by se v tomto pfipadé stal

uvér ze stavebniho spofeni vyhodnéjsi formou financovani bydleni.
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Z vyse uvedeného vyplyva, Ze staci mald zména podminek a vysledky se rychle zmeéni.

Na nasledujicim obrazku je porovndno mésic¢ni zatizeni klienta jak v pfipadé financovani
hypote¢nim tGvérem tak v situaci, kdy klient vyuzije pfeklenovaci avér a nasledny klasicky
uvér ze stavebniho spofeni (nebereme v uvahu moznost dafiové tspory). U hypoteéniho avéru
je po celou dobu splatnosti poc¢itano s mésicni splatkou 12 957 K¢. U stavebniho spofeni je
Vv obdobi pteklenovaciho tveéru mési¢ni splatka o 457 K¢ nizsi, a v dalSich deseti letech
v obdobi klasického uvéru ze stavebniho spoieni je mési¢ni platba 0 1443 K¢ vyssi nez u

hypote¢niho tvéru.

Mésicni zatizeni klienta pfi koupi rodinného
domu
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Obrazek €. 16: Porovnani mésicni splatky stavebniho sporeni a hypotecniho uveru

Zdroj: Vlastni zpracovani
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6 Doporuceni

Po celkovém shrnuti obou moznosti financovani bydleni bych se v soucasné dobé spise
ptiklonil k financovani hypote¢nim uvérem. U modelového klienta v této praci vysel v obou
situacich podstatné vyhodnéji nez financovani uvérem ze stavebniho spofeni. Vyraznéjsi
rozdil byl pfi financovani koupé rodinného domu, tedy u vyssiho objemu uvéru, kde rozdil

dosahl na vice nez 61 tis. K¢&.

Klient by mél zvazit u obou produktii jeho pozitiva a negativa. Zamyslet se nad tim, zdali je
pro ného vhodny, s pfihlédnutim k jeho potfebam a moznostem. Dilezitym parametrem
hodnoceni je flexibilita, tedy moznost ménit podminky v prubéhu splaceni uvéru. U avéra od
stavebnich spofitelen mé klient ve vétSiné piipadii stanovenou mési¢ni splatku jako
minimalni, coZ znamend, Ze ji mize napf. v obdobi meziuvéru navysit, ¢imz zkrati dobu na
ptidéleni fadného Gvéru a tim uSetii na Gvérovych urocich. U pievazné vétSiny hypotecnich
uvért je klient limitovan fixaci urokové sazby. Do budoucna Ize ale u hypote¢nich tvéra
predpokladat zvyseni flexibility, a to pfedevs§im diky zvySujicimu se konkurenénimu boji na
hypote¢nim trhu. V soucasné dob¢ existuji i hypotecni produkty, které umoziuji v uréité vysi

mimotadné vklady bez poplatku.

Pokud se klient rozhoduje, jak bude financovat svou bytovou potiebu, mé¢l by sledovat rizné
marketingové akce a akéni nabidky, na kterych se daji usettit nemalé penézni prostfedky. A to
jak na poplatcich spojenych se ziskanim uveérového produktu, tak i1 na urocich diky
zvyhodnénym urokovym sazbam.

Posledni doporuceni smétuje k tém, ktefi teprve do budoucna premysleji o koupi vlastniho
bydleni, aby jiZ nyni zacali spofit, protoZe pokud budou mit pfedem naspotfeny urcité financni
prostiedky, budou se moci podilet na financovani bydleni vlastnimi isporami, ¢imz si zajisti

vyhodnéjsi parametry dané¢ho uvéru.
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Zavér
Cilem bakalaiské prace bylo analyzovat moznosti financovani bydleni v Ceské republice,
podat uceleny ptehled o této problematice, popsat dva nejcastéjsi zplsoby financovani

bydleni a nasledné na ptikladech porovnat jejich vyhodnost.

Teoreticka ¢ast prace je V prvni ¢asti zaméfena na vod do problematiky bydleni. Jsou zde
popsany specifika bydleni, cile a néstroje bytové politiky s vizi do roku 2020. Z analyzy
bytového fondu vyplynulo, Ze nejcastéjsi formou bydleni je vlastnické bydleni, nasledované
najemnim bydlenim, pficemz pocet bytli v osobnim vlastnictvi se kazdoro¢né zvysuje, kdezto

u najemniho bydleni je tendence opacna.

Dalsi ¢ést bakalatské prace se zabyva konkrétnimi financnimi instrumenty, které jsou urcené
pro financovani bydleni v Ceské republice, tedy tvérem ze stavebniho spofeni a hypoteénim
uvérem. Obé moznosti financovani bydleni jsou zde podrobn& popsany, jsou zde vysvétleny
principy a systémy jak funguji a na zavér u obou produktii jsou charakterizovany jejich
vyhody a nevyhody. Vyhodu stavebniho spofeni oproti hypote¢nimu uvéru shleddvam
predevsim v moznosti ziskani statni podpory, ve fixni urokové sazbé po celou dobu uvéru a u
niz8ich ¢astek Gveérd vV moznosti zajisténi jinym zplisobem nez zastavou nemovitosti. Naopak
hypotecni tivér ma v soucasné dob& v porovnani s tvérem ze stavebniho spofeni vyrazné nizsi
urokové sazby, podstatnou vyhodu hypote¢niho tvéru také vidim v moznosti refinancovani za

mnohem lepSich podminek, v obdobi kdy kon¢i fixace.

V praktické ¢asti je podrobné analyzovan tuzemsky trh péti stavebnich spofitelen. Na zaklade
analyzy trznich podilt bylo prokazano, Ze nejvétsi stavebni spofitelnou, ktera obsluhuje 35 %
trhu stavebniho spofeni je Ceskomoravska stavebni spofitelna. Nasledn& jsou popsany tarifni
varianty smluv o stavebnim spofeni a pieklenovacich Gvéra tfech nejvétSich stavebnich
spotitelen v CR. V této kapitole je stejnym zptisobem analyzovan také ¢esky hypoteéni trh, na
kterém v souCasné dob& plisobi 17 hypotecnich bank, nicméné analyza prokazala existenci

ttech nejsilnéjSich hypotecnich bank, které sjednaji téméf 75 % vSech hypotecnich uvéra.

V paté kapitole bylo na dvou modelovych piikladech provedeno porovnani vyhodnosti
kombinace pteklenovaciho a fadného uvéru ze stavebniho spofeni a hypote¢niho uvéru.
V obou situacich je Zzadatelem stejny mlady par, ktery ma naspofeny urcité financni
prostfedky, pficemz v prvni situaci zadd o poskytnuti ivéru ve vysi 700 000 K¢ za ucelem
koupi bytu v hodnoté¢ 1 000 000 K¢ a v druhém piipadé potiebuje tvér ve vysi 2 200 000 K¢
na koupi rodinného domu v hodnot¢ 2 500 000 K¢.
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Na zaklad¢ vypoctenych celkovych finan¢nich nakladi, které by klient zaplatil, bylo zjiSténo,
ze v obou sledovanych piipadech je vyhodnéjsi hypotecni avér. V prvnim piipadé¢ vyhodnost
hypotecniho uvéru spocivala v tirokové sazbé, ktera byla zna¢né nizsi nez u preklenovaciho a
nasledného fadného Gvéru ze stavebniho spofeni. Ve druhé situaci byla u hypotecniho tvéru
vyse urokové sazby o néco vyssi nez v prvnim piikladé, coz bylo zptisobeno vyssi hodnotou
LTV, nicméné kombinace pieklenovaciho tveéru a faddného uvéru nedokdzala byt

konkurenceschopna ani v této situaci.

Podle zjisténych vysledku lze tedy fici, ze stavebni spofeni V naSem konkrétnim piikladé je
draz$i nez hypote¢ni uvér. Nelze to vSak tvrdit obecné, ponévadz za jinych podminek nebo
zméné urokovych sazeb by mohla byt situace odlisna. Neni tedy mozné tvrdit, ktery zptsob je

lepsi ¢i hor$i, da se vSak spocitat, ktery je vyhodnéjsi za danych podminek.

Na zavér bych chtél poukazat na to, Ze investice do vlastniho bydleni je jednou z nejlepsich
investic do budoucnosti. Pokud vezmeme v uvahu to, co zbude lidem, ktefi jednou splati
hypotéku ¢i Gvér ze stavebniho spofeni a tém, ktefi cely zivot bydleli v ndjemnim bydleni tak
ti, ktefi investovali do vlastniho bydleni, tém zbude dim nebo byt, ktery jim minimalizuje
zivotni naklady na stéii a ti co bydleli celi zivot v najemnim bydleni, ti nebudou mit nic a dal
si budou i v dichodu platit nagjem sami. Takze z mého pohledu je pofizeni bydleni jednou
z nejlepsich investic, ke které je navic diky rekordné nizkym urokovym sazbam praveé ted’

vhodna doba.
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Ptiloha A: Navrh meziuveru ze stavebniho sporeni s cilovou castkou 900 000 K¢

< == P o
CMSS | o 1%' Stavebni spoieni

Na téchto zakladech miiete stavét

Datum uzavieni 01.07.2004
Cilova ¢astka 900 000,00 K&
Zakladni VOP 01/14 PRG 04/14 V20
informace Typ klienta S podporou
Spofeni ukonéeno dne 31.01.2019
Splaceni uvéru 01.09.2027
Cilova ¢astka 900 000,00 K&
P VOP 01/14 PRG 04/14 V20
Meziavér
Datum pridéleni cilové c¢astky 31.01.2019
Urokova sazba meziuvéru 3,50 %
Vklady 328 500,00 K&
Uroky 38 695,80 K&
N Qdvedena dan z Urokd -4 619,90 K¢
"“:i‘::ﬁ“‘ Statni podpora 31 094,00 K&
Uhrady -20 059,80 K&
Uhrady za mezilvér -1 000,00 K&
Celkem nasporeno 373 610,10 K¢
Uroky 38 695,80 K&
Statni podpora 31 094,00 Ké
. St. podpora pfipsana dodateéné 4 000,00 K&
oS el Vracena statni podpora -0,00 K&
fazi sporeni s :
Uhrady -20 059,80 K&
Odvedena dan -4 619,90 K¢
Vynos 49 110,10 K&
Uroky z Uvéru 100 430,80 K¢
Dariova uspora z Uvérovych urokd -19 081,90 K¢
Uroky z mezilvéru 141 750,00 K¢
Danova uspora z meziuvérovych -26 932,50 K¢
arokd
. Uroky z vkladd -38 695,80 Ké
f;“;:;:': Odvedena dan z Urokl 4619,90 K¢
Statni podpora ve fazi sporeni -31 094,00 K¢
St. podpora pfipsana dodateéné -4 000,00 K&
Vracena statni podpora 0,00 K¢
Uhrady ve fazi spofeni 20 059,80 K&
Uhrady ve fazi splaceni Gvéru 2 640,00 K&
Celkové finanéni naklady 150 696,30 K¢
UloZky ve fazi spofeni 328 500,00 K¢
e S.plétky uvéru 629 460,70 K&
naklady Uroky z meziuvéru 141 750,00 K¢
St. podpora pfipsana dodateéné -4 000,00 K&
Naklady celkem 1085 710,70 K&
Pocatecni nasporena castka 205 110,00 K¢
Dalsi ulozky ve fazi spofeni 145 800,00 K¢
L. Uroky z mezitvéru 141 750,00 K&
“f:zlz(l?:;:i:g:grym Uhrada za uzavfeni mezidvéru 1 000,00 K&
Splatky uvéru 629 460,70 K&
St. podpora pfipsana dodateéné -4 000,00 K&
Naklady celkem 1119 120,70 K&
Naspofeno / Cilova Eastka 41,50 %
Efektivita Uvér / Cilova tastka 58,50 %
RPSN 4,31 %

Toto je pouze nezavazny medelovy vypotet, ktery se fidi platnymi "vV3eobecnymi obchodnimi podminkami stavebniho spofeni”

S

Datum vyhotoveni: 2.7 201«

MO082014070212263616 1712 . N
Verze programu: 1.0.19
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Ptiloha B: Navrh hypotecniho uveru na 700 000 K¢

Udaje o klientovi

Geskomoravshi e e Jméno
stavebn sporitelna ==
! sporteina - Telefon
Ma técate: 784 ardach miFate stavit
Email

2.7.2014 13:02:02
Orientacni propocet hypotecniho uveru veree sazeb: 33074 -3 3 3014
Ugel a typ avéru
Ugel avéru Nakup nemovitosti
Typ uvéru Hypotéka do 70 % LTV

Financovani investicniho zaméru

Celkovy investicni zamér 0 K& Cizi zdroje (prostredky z jinych uvérd) 0 Ke
Vlastni zdroje 0 K& Zdroje z poskytnutého hypoteéniho avéru 700 000 Ke
Uvér
Pozadovana vyse Gvéru 700 000 K&  Maximalni moZna vyse Uvéru 2 704 000 Ke
Podil uvéru na zajisténi (LTV) 70 %  Minimalni hodnota zajisténi 1000 000 K&
Délka uvéru / Pocet splatek 13 let / 156
Urokova sazba
Typ urokové sazby (obdobi fixace) 3 roky Urokovou sazbu vypoétenou s pfihlédnutim k Vami zadanym podminkam Vam

. - . o garantujeme od 2.7.2014 do 1.8.2014 za pfedpokladu, Ze Gvér bude skuteéné peskytnut
Zakladni drokova sazbha 3,34 % p.a.

za podminek Yami zadanych pro jeji vypodet.
Uvedena individualni sleva bude poskytnuta pouze v pipadé, Ze zajemce preda

Individualni sleva z Grokové sazby -0,85 % p.a. kompletni Zadost o pFipravu navrhu smlouvy o Gvéru,
i . i kterou Hypoteéni banka a s kladné vyhodnoti_
Vysledna arokova sazba 2,49 % p.a.

(SloZeni odchylek: IND AKCE =-0,40, Registry = -0,40, Individualni = -0,05)

Celkova vyse mésicni splatky

Splatka avéru 5 257 K¢
Pojisténi Gvéru Neuvedeno
Splatka vé. pojisténi 5257 Ké
Poplatky

Zpracovani uvéru 3900 K¢
Zpracovani odhadu dle Sazebniku Banky
Sprava Uvéru mésicné 150 Ké/més.

Financni situace klienta

Celkové mésitni vydaje 12 458 K¢ Celkové mésiéni cisté prijmy 38 000 K¢
Z toho Zivotni minimum 11458 K& Potrebny Cisty mé&siéni pfijem 19 180 K&
Povinna mésiéni rezerva 1315 Ké Zustatek pfijmad 18 820 K&

Varianty splatky pro porovnani

| | 10 let | 15 let | 20 let |
3 roky fixace Urokova sazba 2,49 % pa 249 % pa 2,49 % pa
Mésicni splatka avéru 6 596 K 4 664 K¢ 3 706 K¢
Potrebny Cisty mésicni prijem 20 853 K& 18 439 KL 17 241 K
5 let fixace Urokova sazba 2.54 % pa 254 % pa 2.54 % pa
Meésitni splatka dvéru 6612 K& 4 681 K& 3723 Kt
Potiebny Cisty mésicni prijem 20 873 Ké 18 459 K¢ 17 263 K&
Urokové sazby uvedené v této nabidce jsou pouze orientaéni a Kontaktni osoba

zavislé na vyhodnoceni vysledkd finanéni bonity klienta a

L P - Jméno  Ing. Vladimira Rouskova
provéreni v rejstricich dluznika. g < >

Telefon 608527602
Email vladimira.rouskova@cmss-0z.cz
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Ptiloha C: Navrh meziuveru ze stavebniho sporeni s cilovou castkou 2 400 000 K¢

< “ 2
CM SS = o Stavebni spoieni

Na téchto zékladech miiZete stavét

Datum uzavieni 01.07.2004
Cilova ¢astka 2 400 000,00 K&
Zakladni VOP 01/14 PRG 04/14 V25
informace Typ klienta S podporou
Spofeni ukonéeno dne 31.08.2024
Splaceni uvéru 01.10.2034
Cilova ¢astka 2 400 000,00 K&
e VOP 01/14 PRG 04/14 V25
Meziavér T T I TE
Datum pridéleni cilové ¢astky 31.08.2024
Urokova sazba meziuvéru 3,40 %
Vklady 882 400,00 K&
Uroky 107 286,70 K&
. Odvedena dan z urokd -14 927,80 K&
. Statni podpora 42 772,00 K¢
Uhrady -32 288,40 K&
Uhrady za meziuvér -1 000,00 K&
Celkem naspofeno 985 242,50 K&
Uroky 107 286,70 K&
Statni podpora 42 772,00 K¢
~ St. podpora pripsana dodateéné 2 000,00 K&
MVIOSER Vracena statni podpora 0,00 K&
fazi sporeni - :
Uhrady -32 288,40 K&
Odvedena dan -14 927,80 K&
Vynos 104 842,50 K&
Uroky z uvéru 324 018,90 K&
Dariova Uspora z Uvérovych Urokt -61 563,60 K¢
Uroky z meziGveéru 822 800,00 K&
Dariova uspora z mezilvérovych -156 332,00 K&
aroku
. Uroky z vkladu -107 286,70 K&
':2;';:';' Odvedena dafi z uroka 14 927,80 K&
Statni podpora ve fazi sporeni -42 772,00 K¢
St. podpora pfipsana dodatetné -2 000,00 K&
Vracena statni podpora 0,00 K&
Uhrady ve fazi sporeni 32 288,40 K¢
Uhrady ve fazi splaceni tvéru 3 300,00 K&
Celkove finanéni naklady 828 380,80 K&
UloZky ve fazi spofeni 882 400,00 K&
e §pla’tky avéru 1742 076,40 K&
naklady Uroky z mezituvéru 822 800,00 K&
St. podpora pfipsana dodatecné -2 000,00 K&
Naklady celkem 3 445 276,40 K¢
Pocatecni nasporena castka 205 597,40 K¢
Dalsi uloZky ve fazi spofeni 689 700,00 K¢
L. Uroky z meziuvéru 822 800,00 K¢
n(f:z'?.?:;:??:gfm Uhrada za uzavieni mezilvéru 1 000,00 K&
Splatky uvéru 1742 076,40 K&
St. podpora pfipsana dodateéné -2 000,00 K&
Naklady celkem 3459 173,80 K¢
Nasporeno / Cilova Eastka 41,10 %
Efektivita Uvér / Cilova castka 59,00 %
RPSN 4,09 %

Toto je pouze nezavazny modelovy vypocet, ktery se fidi platnymi "wSeobecnymi obchodnimi podminkami stavebniho spofeni”

L

MO082014070114075171 1717
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Ptiloha D: Navrh hypotecniho uveru na 2 200 000 K¢

Udaje o klientovi

GCeskomaravshi o S Jméno
: et —
stavebn sporitelna __ Telsfon
Ma técate 244 arderh miFete stavet
Email

2.7.2014 13.01:13
Orientacni propocet hypotecniho uveru veree sazeb: 32014 333014
Uéel a typ avéru
Uéel avéru Nakup nemavitosti
Typ uvéru Hypotéka do 100 % LTV

Financovani investicnhiho zaméru

Celkovy investicni zamér ¢ Cizizdroje (prostredky z jinych uvérd) 0 K¢
Vlastni zdroje 0 K& Zdroje z poskytnutého hypoteéniho tvéru 2200 000 K&
Uvér
Pozadovana vyse avéru 2200 000 Ké  Maximalni mozna vyie avéru 2 870 000 K&
Podil avéru na zajisténi (LTV) 100 %  Minimalni hodnota zajisténi 2 200 000 K&
Délka uvéru / Pocet splatek 20 let / 240
Urokova sazba
Typ urokové sazby (obdobi fixace) 3 roky Urokovou sazbu vypoétenou s pfihlédnutim k Vami zadanym podminkam Vam
Zakladni trokava b 4 54 % garantujeme od 2.7.2014 do 1.8.2014 za pfedpokladu, Ze tvér bude skuteéné poskytnut

akladni uroxova sazba ’ o pa. za podminek Vami zadanych pro jeji vypolet.

Uvedena individualni sleva bude poskytnuta pouze v pfipadé, Ze zajemce pieda

Individuglni sleva z trokové sazby -0,85 % p.a. kompletni Zadest o pfipravu navrhu smlouvy o Gvéru,

. L j kterou Hypoteéni banka a.s. kladné vyhodnoti.
Vysledna urokova sazba 3,69 % p.a.

(SloZeni odchylek: IND AKCE = -0,40, Registry = -0,40, Individualni = -0,05)

Celkova vyse mésicni splatky

Splatka uvéru 12 975 K¢
Pojisténi uvéru Neuvedeno
Splatka v&. pojisténi 12 975 K¢
Poplatky

Zpracovani Uvéru 3 900 K¢
Zpracovani odhadu dle Sazebniku Banky
Sprava Uuvéru mésicné 150 Ké&/més.

Finan¢ni situace klienta

Celkové mésicni vydaje 12 458 K¢ Celkove mésicni Ciste prijmy 38 000 K¢
7 toho Zivotni minimum 11458 K& Patfebny Eisty mésiéni pfijem 32 071 Ke
Povinna mésiéni rezerva 6 488 K& Zistatek prijma 50290 K&

Varianty splatky pro porovnani

| | 15 let | 20 let | 25 let |
3 roky fixace Urokova sazba 3,69 % pa 3,69 % pa 3,69 % pa
Mésiéni splatka avéru 15 934 K¢ 12 975 Ké 11239 K¢
Potfebny ¢&isty mési¢ni prijem 36 509 K¢ 32 071 Ké 29 468 K¢
5 let fixace Urokova sazba 3,74 % pa 3,74 % pa 3,74 % pa
Mésicni splatka Gvéru 15 988 K¢ 13 032 K¢ 11299 K¢
Potfebny gisty mésicni pfijem 36 591 K¢ 32 157 K¢ 29 557 K¢

Urokové sazby uvedené v této nabidce jsou pouze orientaéni a
zavislé na vyhodnoceni vysledkd finanéni bonity klienta a
provéfeni v rejstficich diuznika.

Kontaktni osoba

Jméno  Ing Vladimira Rouskova
Telefon 608527602

Email vladimira.rouskova@cmss-0z.cz
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