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ANOTACE

Predmétem bakalarské prace "Porovnani vybranych systémii financovani reSeni
bytové otdazky" je objasnéni a komparace aktudlni situace na trhu financnich ndstroji
vhodnych pro financovani ndkupu c¢i vystavby nemovitosti. Soucasti prace je analyza
stavebniho sporeni jako mozného instrumentu poskytujici fyzickvm osobam pristup K
financnim zdrojuim urcenym k reseni bytové otazky. Analyza stavebniho sporeni je podrobena
dukladné komparaci s nejrozsirenéjsim zpiisobem reseni bytové otazky, hypotecnim uverem ve
vSech jeho vyskytujicich se podobdch v bankovnim sektoru, tak i nebankovni casti financniho
trhu. Jsou zjistény silné a slabé stranky jednotlivych instrumentii, jejich historicky vyvoj a
predikce budouciho vyuziti. Na zdver jsou uvedeny teoretické priklady vyuziti jednotlivych
zpusobu financovani i jejich pripadna kombinace.

KLICOVA SLOVA

Hypotecni uvér, LTV, bytova politika, preklenovaci uvér, Stavebni sporeni, uirokovad sazba
TITLE

Comparison of selected financing solutions to housing issues

ANNOTATION

Subject of the thesis " Comparison of selected financing solutions to housing issues "
is clarification and comparison of the current situation on the market of financial instruments
suitable for financing the purchase or construction of real estate. Part of this work is the
analysis of savings as a possible instrument providing individuals access to financial
resources intended to address housing issues. Analysis of savings is subjected to a thorough
comparison with the most common way of solving housing issues, mortgage credit in all its
forms occurring in the banking sector and non-bank segment of the financial market. They
are the strengths and weaknesses of individual instruments, their historical development and
the prediction of future use. Finally the theoretical examples of the use of particular methods
of financing and their possible combinations.
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Uvod

Tématem této akademické prace je dilkladna teoretickd a praktickd analyza néstroji
finanéniho trhu vyuZivanych obany Ceské republiky k ziskdni dostate¢ného mnozstvi

finan¢nich prostfedki potiebnych k financovani uspokojeni potieby bydleni.

V soucasnosti je téma financovani bydleni velkym fenoménem a banky mezi sebou
vedou marketingovou ,,bitvu‘ nejen o ziskani nového klienta, ale i o udrzeni téch stavajicich.
Od roku 1989 zadluZenost obyvatel stale roste a obyvatelé¢ se neboji vyuzivat dlouhodobych
uvérovych nastroji. Zadluzuji se na 20 1 30 let. Mezi nejCastéji vyuZivané ndastroje patii

hypote¢ni tvéry a Givéry ze stavebniho spoteni.

Ma bakalaiska prace bude tedy zamétena predevSim na jejich vyvoj, historii, soucasné
modely, ale i zjisténi kladt, zaporu a uskali, které tyto dlouhodobé tvéry mohou pro klienta
znamenat. V praktické ¢asti bude vytvoren modelovy piiklad za ucelem aplikace poznatkii a

nasledné komparace obou uveérovych nastroja.

Ze zacatku bude vénovana pozornost bydleni jako soucast psychologického mysSleni
jedince, pro¢ je pro ného zrovna bydleni divod zadluzeni se na dekady dopiedu. Bude
analyzovan vliv bydleni jako nezbytné soucasti evoluce mysleni, zru¢nosti a spole¢nosti jako
celku. Pokud existuji v soucasnosti formy podpory ze strany satu, bude provedena i analyza

téchto forem podpor, poptipadé celé polity vénujici se této problematice.

Nejveétsi pozornost bude zaméfena na hypotecni uvéry a stavebni spofeni. Zjistime
jejich ¢lenéni a vzajemnou podobu a odliSnosti. Zejména u hypotecnich uvérti bude znacna
¢ast prace vénovana teoretickému popisu ruznych druht a clenénim, které se v prubéhu

vyvoje hypotecnich uvért zatradili do portfolia bank.

ZavereCna prakticka Cast ukdze portfolio bank a stavebnich spofitelen Vv dneSnich
realnych cislech, kterd budou reflektovdna v modelovém piikladu s cilem, potvrdit nabyté

teoretické znalosti vlastnosti uveért uréenych k financovani bydleni.
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1  Bydleni

Pojem bydleni pifedstavuje vyznamny rozvojovy faktor celé spoleCnosti a Casto |
nejdualezitéjsi okolnost pro Zivot jednotlivych obCand. Odborna vefejnost nemize a z hlediska
dalsiho Gspésného rozvoje nasi spoleCnosti ani nesmi aspekt bydleni zanedbat nebo mu
nevénovat dostatek Casu a prostfedk k jeho neustalému inovativnimu postoji a ndsledné
kontrole. Je zcela nezbytné nadale prohlubovat analyzu soucasného stavu bydleni, definovat
rozhodujici trendy, tendence, atributy a ozifejmovat socialni, kulturni a ekonomické
souvislosti bydleni jako celku. Je nezbytné vénovat zvySenou pozornost oblasti regenerace
bytového fondu, zejména pak fondu v minulosti vybudovaného panelovymi technologiemi.
Nelze opomenout skutecnost zké souvztaznosti problematiky bydleni s problematikou
osidleni a jeho struktury, zejména proto, ze piedmétu osidleni je v poslednim desetileti

vénovana pozornost intenzivnéj$i nezli bydleni. (Polakova, 2006)

Jak bylo zminéno vyse, bydleni je zékladnim faktorem ovliviiujici vyvoj celé

spolecnosti.

Dnesni hodnoty jsou na jiné urovni nez v minulém tisicileti, stoleti ba 1 v posledni
dekad¢. Promény byly patrné nejen v metodach vystavby, pouzivaného materidlu ¢i celé
posloupnosti vyrobniho procesu. Radikalni vyvoj byl zaznamenan i ve finan¢nich sférach,
které vedly k zaniku stavajicich metod, které¢ daly moznost vzniku modernéjSim zptsoblim,
jak svoje zakladni potfeby bydleni financovat. Tento vyvoj byl nejcastéji evokovan
makroekonomickymi zménami c¢asto souvisejicimi S valeGnou situaci, ktera zménila

politickou situaci v zemi, a tim dala nebo naopak vzala moznost vzniku ¢i zaniku moznostem

financovani bydleni. (Polakova, 2006)

Samostatna fyzickd osoba ma moznost fedit svoje potieby bydleni v CR dvéma

zakladnimi zpasoby, které nase legislativa umoziiuje. Mezi né patii najem a koupé

1.1 Najem

Zpisob vyuzivani nemovitosti jiného vlastnika k feSeni potieb bydleni, ktery nam
umoziuje obyvat jeho prostory za uplatu, se nazyva najem. Pronajimatel mizZe byt fyzicka

osoba 1 pravnickd osoba nejcastéji v podobé druzstva vlastnici celou bytovou jednotku.

Pravo bydlet v cizi nemovitosti vznika na zakladé smluvniho vztahu mezi ndjemcem a

pronajimatelem (vlastnik nemovitosti). Tato smlouva miize byt stanovena na dobu urcitou, po
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jejimz vyprseni mize dojit k prodlouzeni. Pokud se tak nestane, ma pronajimatel povinnost

oznamit najemci tuto skutecnost a pozadat jej aby se vystéhoval.

Smlouva mize byt uzaviena také na dobu neurcitou s moznosti pro ob¢ strany smlouvu
vypoveédét. NejCastéji se tak déje na zakladé hrubého poruseni vztahu mezi smluvnimi

stranami.

1.2 Koupé do osobniho vlastnictvi

Tyto moznosti budou dale rozepsdny v samostatnych kapitolach kromé casti Vlastni

zdroje, které vzhledem k zaméteni prace nebude vénovana pozornost.
e Hypote¢ni uvér
o  Uvér ze stavebniho spofeni
e Spotiebitelsky avér na bydleni
e Vlastni zdroje

Uspésné vyteseni bydleni je velmi podporovano statem nebot i on z ného nepfimo
profituje pomoci socialnich jistot svym obcanli. Aby jesté vice podpofiil jejich uspésné

snazeni, provadi tzv. bytovou politiku.

1.3 Bytova politika CR

Bytova politika je hlavni nastroj, pomoci kterého vytvaii stat a vefejna sprava vhodné
pravni, institucionalni a fiskalni prostfedi, ktera ma napomahat vSem subjektim na trhu
Kk uspokojeni své potteby bydlet. Z trzniho hlediska musime pohliZzet na potiebu bydlet stejné
jako na potiebu jist, pit a nechodit nazi, nebot’ bydleni je jedna ze zékladnich potiteb kazdého
jednotlivce a jeji uspokojeni je nutné k dosazeni daleko vyssich hodnot, jako jsou napiiklad
kognitivni potfeby ¢i seberealizace. Potieba bydlet je zachycena v druhém z péti stupid

Maslowovy pyramidy lidskych potieb.

Stat ani vefejna sprava by nemély piekazet ekonomickému fungovani trhu s byty.
Zaroven vSak musi ¢init podptirné kroky zacilené na ty skupiny domécnosti, které se samy o
své bydleni na trhu postarat nemohou. Problémy v uspokojeni prameni predevS§im

z ekonomické situace domacnosti. Koncepce bytové politiky schvalena vladou predstavuje
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pro jednotlivé resorty zavazny strategicky dokument, v némz jsou stanoveny zékladni sméry

vyvoje i konkrétni cile v oblasti bydleni. (Polesna, 2012)

1.3.1 Z hlediska aktéri na trhu s byty jsou cile bytové politiky zejména
tyto:

e Fungovani trhu s byty vcetné¢ odpovidajici pravni upravy pro vlastnické, najemndi i
druzstevni bydleni. Soucasti je vymahatelnost prava. Nedilnou souc¢asti tohoto cile

je i odstranéni cenovych a pravnich bariér najemniho bydleni

e ZvySovani finan¢ni dostupnosti bydleni pro domacnosti, tyka se i socialnich davek

v oblasti bydleni kompenzujici celkové vydaje na bydleni domacnosti s niz§imi
piijmy

e ZvySovani nabidky bydleni, ptfedev§im prostiednictvim legislativni a finan¢ni

podpory nové vystavby vcetné vystavby bytl pro socialni poslani.

e ZvySovani kvality bydleni, véetné podpory vlastnikt pti sprave, udrzbe, opravach

a modernizaci jejich bytového fondu

e Nepietrzity monitoring trhu s byty i monitoring efektivity jednotlivych

podptirnych nastroja a jejich korekce

e Aplikace nediskrimina¢nich pravidel spoleéného trhu Evropské unie vcetné

podminek hospodaiské soutéze

Uvedené cile jsou konkrétné napliiovany pravnimi ptedpisy (obcansky zakonik
obsahujici informace o ndjmu z bytu, zdkon o jednostranném zvySovani najemného, zékon o
vlastnictvi bytl,, zdkon o podpofe vystavby druzstevnich byti apod.) a déale pomoci
podplrnych nastroji v oblasti tykajicich se bydleni. Jednd se o programy financované
predeviim ze statniho rozpoétu prostfednictvim Ministerstva pro mistni rozvoj CR a o
podpory financované z prostfedkll Statniho fondu rozvoje bydleni na zakladé jednotlivych
nafizeni vlady, které obsahuji podminky a rozsah jednotlivych forem statni podpory. (KPMG,
2011)

1.3.2 Diivody k vykonavani bytové politiky

Kvalita bydleni a jeho dostupnost jsou ¢asto vnimany jako hodnotici ukazatele Zivotni

urovng spolecnosti. Urcitou vyjimecnost bydleni dodava i fakt, Ze je uzivano téméf vSemi
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obyvateli statu. To ovSem neznamena, ze by ve skute¢nosti nebylo stejnym zbozim, jako
obleCeni Ci potraviny. Zajisténi bydleni je v zdkladu osobni odpoveédnosti jednotlivce.
Dostupnost bydleni je vzdy umérna k ekonomickym moznostem daného jedince. Ekonomické
moznosti ¢loveéka nejsou jenom odrazem jeho schopnosti, ale i stavu ekonomického prostiedi,

ve kterém chce svoji potiebu bydlet realizovat (KPMG, 2011)

Lidé spojuji bydleni s pocitem jistoty a bezpeci. Zajisténi bydleni je zékladni
podminkou udrzeni integrace osobnosti a jejiho dalSiho rozvoje. Jeho dostupnost a kvalita
odpovida spolecenskoekonomickym podminkdm a mozZnostem jednotlivcl. Zakladnim
poslanim statu je vytvaret stabilni prostiedi posilujici odpovédnost jeho obcanti za sebe samé
a zvySovat jejich motivaci k zajisténi si svych zakladnich potieb vlastnimi silami. V kazdé
spolecnosti vSak existuji lidé, ktefi si prostfedky na své bydleni z objektivnich diivoda nejsou

schopny zajistit sami. Je povinnosti statu jim na principu solidarity pomoci. (Polakova, 2006)

1.3.3 Listina zakladnich prav a svobod

Clanek ¢&. 30, Listiny zakladnich prav a svobod jako soudasti ustavniho poiadku Ceské

republiky stanovuje nasledujici:

1. ,Obcané maji pravo na primerené hmotné zabezpeceni ve stari a pri

nezpusobilosti k praci, jakoz i pri ztrate Zivitele.

2. ,,Kazdy, kdo je v hmotné nouzi, ma pravo na takovou pomoc, ktera je nezbytna

pro zajisteni zakladnich Zivotnich podminek.

Podrobnosti stanovi zakon. Pravo na bydleni sice Listina zakladnich prav a svobod
vyslovné neupravuje. Ztrata jeho dostupnosti vSak mize vyvolat stav hmotné nouze, v jehoz
dasledku statu povinnost poskytnuti pomoci kazdému, kdo se v takové situaci ocitne, vznika.
Pravo na bydleni je vyslovné zakotveno v mezinirodnich dokumentech, jichz je Ceska
republika signatadfskym stdtem. Na mezinarodni Grovni je pravo na bydleni soucasti prava

obvykle ozna¢ovaného jako pravo na pfimétenou zivotni uroven.

1.3.4 Ekonomické dopady provadéni bytové politiky

Vétsina lidi je schopna si své bydleni zajistit sama, bez aktivni pomoci statu. Motivace
této skupiny lidi ze strany stdtu ma vSak pozitivni efekt na rist ekonomiky a tvorby

prostfedkil nezbytnych pravé pro uplatnéni bytové politiky. Samostatnou otdzkou je, zda by
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bez souCasné miry intervence statu odpovidalo rozlozeni vlastnického bydleni a bydleni

najemniho stdvajicimu poméru. (Pilecek 2011)

Ekonomické krize odhalila rizikovost nepfiméiené podpory hypotééniho uvérovani. Na
druhou stranu pomérné masivni podpora statu poskytnutd vlastnickému bydleni spole¢né s
privatizaci vyznamného bytového fondu v minulém stoleti byla pti¢inou zasadniho zvyseni

dostupnosti a kvality bydleni ve srovnani s obdobim pied rokem 1989. (Pilecek, 2011)

1.4 Porovnani s Evropskymi staty

Pisobeni statu v oblasti bydleni, hodnoceno v evropském kontextu, je moZzné vnimat v
prabéhu uplynulych let jako pozitivni. Ceska republika se v pohledu dostupnosti a kvality
bydleni drzi na stfednich pfickach hodnoceni jednotlivych ukazateli v ramci evropskych
stath. Predkladana koncepce stdtu v oblasti bydleni do roku 2020 obsahuje dvé casti,

analytickou a navrhovou. (LUX, 2011)

1.4.1 Analyticka cast

Shrnuje dostupné udaje, zkugenosti a poznatky o bytové politice v Ceské republice
piedev§im v obdobi platnosti pfedchozi koncepce statu pro roky 2005 — 2010, reflektuje

vvvvv

vyhodnocuje. (Lux, 2011)

1.4.2 Navrhova cast

Vychazi ze souhrni analytické casti. Jejim zdkladem je formulace vize a jeji
rozpracovani do konkrétnich cild, priorit az po jednotlivé néstroje a ukoly pro statni organy i
statni organizace. Navrzend struktura vychdzi i ze zavéri NejvysSiho kontrolniho ufadu
formulovanych v zavérech kontrolni zpravy pii kontrole napliiovani koncepce statu v oblasti
bydleni za roky 2005 — 2010 zejména ve smyslu konkrétniho zacileni a schopnosti nasledné

méfitelnosti napliiovani koncepce. (Lux, 2011)
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2  Koupé do osobniho vlastnictvi

Z okamzitého finan¢niho hlediska je tato varianta finanéné nejnakladnéjsi, ale zbavuje
nabyvatele jakéhokoliv strachu, ktery mize byt v budoucnu evokovan legislativni, osobni ¢i
finan¢ni nevoli majitele, v jehoZ nemovitosti za uplatu (ndjemné, pachtovné) uspokojuje

potiebu bydlet.

Dnesni finanéni trh umoziuje fyzickym osobdm dva zédkladni zplsoby ziskani

finan¢nich prostfedkid k nabyti nemovitosti, ve které chtéji bydlet.

Jednou z nejméné castou variantou koup€ do osobniho vlastnictvi je pofizeni za
hotovost. Tento luxus si mohou dovolit pouze 0soby s nadprimérnymi pfijmy a nizkymi
naklady. S mnozstvim ovSem roste chut. To vede k osobnim preferencim mit luxusnéjsi

nemovitost nez ostatni. Pfedev§im jde o postaveni svého vysnéného domu.

Lidé ze stfedni tiidy jsou ochotni vydat ze svého rozpoctu na splatku hypotéky jednu
tfetinu svého pifijmu. Stejn¢ Casto premysli 1 lidé z vySSi spole¢nosti, ale jejich ochota

vyjadiena v penézich je asto ndsobena potiebou luxusnéjsiho bydleni.

Tento jev vede 1 pies vyrazné vyssi ptijmy k potiebé ziskat dodatecné prostredky na

bytovou potiebu, kterd je napiiklad dvakrat vys$si nez u primérného obcana.
2.1 Hypotecni avéry

2.1.1 Historie hypotec¢nich uvéri

Poskytovani nemovitosti do zastavy k dlouhodobym ptijckam se objevuje hluboko
v historii samotného lidstva. Prvni zminky o hypotéce se objevili jiz v antickém Recku. Ve
sttedoveku této moznosti vyuzivala predev§im Slechta a panovnici, ktefi zastavovali budovy

nebo i celd mésta pro pokryti svych finanénich potieb. (Cechlovska, 2005)

Zastavovani pudy panovnika souviselo v 18. stoleti ve Francii i s emisi nového druhu
papirovych penéz tzv. asignitu. Ve starovéku a stfedovéku byla jako zastava piijimana
pfedevS§im plida zemédé€lskd, u ni byla vétsi zaruka vynosu, protoZe v tehdejSi dob¢é byla
zemedélska plida hlavnim zdrojem bohatstvi a obZivy. Stavby se do popiedi zastav dostaly az
S rozvojem femesIné vyroby a mé$tanstva. V této dobé je také datovan vznik prvnich

hypotecnich bank. (Stvova, 1997)
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Prvni hypote¢ni bankou na eském uzemi byla Hypote&ni banka kralovstvi Ceského
(Hypotheken-Bank des Konigreiches Bohmen) ziizena roku 1864. Svou cCinnost zahajila
16. 1. 1865. Do té doby nebyl penézni ustav tohoto typu v celém habsburském state.
Hypoteéni banka kralovstvi Ceského byla zalozena jako vefejnopravni instituce bez

vydéle¢nych tendenci. (Vencovsky, 1999)

Vyznamnou roli hraly hypote&ni banky i po vzniku CSR v roce 1918, bylo jich celkem
Sest, a to v Praze, Opavé a Brné. Od klasickych obchodnich bank se lisily vefejnopravni
formou, zptsobem ziskavani prosttedki pro Gvéry a zarukou zemské samospravy.
Signifikantni postaveni méla Zemska banka v Praze, kterd v prvnich mésicich CSR plnila
funkci prozatimniho penézniho Ustiedi republiky a jako jedind méla vlastni zdkladni fond a
povoleni pfijimat vklady. Pozdé&ji i1 ostatni hypotecni banky ziskaly opravnéni provozovat
bézné bankovni operace, do t€¢ doby pouze emitovaly a prodévaly zastavni listy vydané na

zakladé hypote¢nich a komunalnich uvéri. (Cechlovska, 2005)

V mezivaleCném a povalecném obdobi hraly hypotecni banky dilezitou roli hlavné pfi

rekonstrukci zemedé€lstvi a zmirnovani dopadu krize. (Vencovsky, 1999)

S nastupem protektoratu pied druhou svétovou valkou byl sektor hypote¢niho
bankovnictvi téméf zlikvidovan. Jeho principy se znovu objevily po druhé svétové valce pii
vytvaieni statni podpory, kdy stat mohl piebrat zaruky za Gvéry stavebnikiim nebo mu mohl

poskytnout dotace na uvér. (Cechlovska, 2005)

Definitivni konec pro hypotecni bankovnictvi v Cechach na téméi dalSich tficet let
znamenala zadkonna uprava zastavniho prava z roku 1964, kterd povolovala zastavni pravo

pouze pro mezinarodni obchod. (Cechlovska, 2005)

"Formalné bylo hypotecni bankovnictvi v Ceské republice (tehdy jesté v
Ceskoslovensku) obnoveno v roce 1990 vydanim zikona ¢ 530/1990 Sb., o dluhopisech, ktery
definoval hypotecni zastavni listy jako "dluhopisy, jejichz kryti je zabezpeceno zastavnim
prdavem na nemovitostech". Zakon o dluhopisech mj. stanovil, Ze hypotecni zastavni listy miize
vydavat pouze banka ¢i sporitelna majici k tomu povoleni od Ministerstva financi. Prodejem
hypotecnich zastavnich listii bylo mozné financovat "stavebni piijcky" zajistené zastavnim
pravem k nemovitostem nepiesahujicim 60 % hodnoty zastavené nemovitosti.” (Cechlovska,

2005, s. 91)
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Legislativné byly hypoteéni uvéry upraveny od roku 1990, nicméné prvni hypotecni
uvéry byly poskytnuty az v roce 1995, kdy zacal platit zdkon ¢. 84/1995 Sb., ktery
novelizoval mimo jiné i zakon ¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech. V této novele doslo naptiklad

k témto zménam:

e hypotecni zastavni listy nebyly kryty zastavnim pravem k nemovitostem, pouze
pohledavkami z hypotecnich uvérd (kladen vétsi diraz na dluznikovu schopnost

splacet nez na zastavu);

e doslo k navySeni maximalni vySe zastavniho prava pro poskytované hypotecni tvéry z

60 % na 70 % ceny zastavenych nemovitosti;

e Ceska narodni banka piebrala od Ministerstva financi pravomoc udélovat licence pro

emisi hypotecnich zéstavnich;

e hypotecni tvér byl nyni definovan jako ucelovy: ,,Hypote¢nim uvérem je uvér, ktery
je poskytnut na investice do nemovitosti na izemi Ceské republiky nebo na jeji
vystavbu ¢i pofizeni. Jehoz splaceni je zajiSténo zéastavnim pravem k této, i
rozestavéné nebo jiné nemovitosti na tzemi Ceské republiky”. (§14 odst. 1 zakona &.

530/1990 Sh., o dluhopisech).

Velmi vyznamnou novinkou bylo zavedeni statni finan¢ni podpory pro hypotecni
uvérovani na prelomu let 1995 a 1996. AvsSak vzhledem k nedostatecné bytové vystavbe,
kratké a nepruzné existenci kapitalového trhu a predevsim z divodu tehdy vysoké trokové
miry hypoteéniho uvéru (kolem 13,4 %) byly hypotecni uvéry v 90. letech 20. stoleti velmi

vzacnou udalosti. (Cechlovska, 2005)

K radikalni zmén¢ doslo az ke konci 90. let 20. stoleti a zna¢né pak na pocatku
21. stoleti, kdy se hypotecni Uvéry zacaly teSit velké oblibé. Vrcholem obliby a novych
moznosti se pro uvéry, vzhledem k objemu hlavné pro hypote¢ni avéry, stal rok 1998. Nyni
bylo mozné si od zakladu dané odecist ¢ast urokt zaplacenych z uvéru ze stavebniho spofenti,
hypote¢niho €1 jiného uvéru ur¢eného k feseni bytovych potieb, a to az do vyse 300 000 K¢.
Po roce 1993, kdy doslo k otevieni stavidel pro zahrani¢ni penézni ustavy, se rapidné zvysila
konkurence na tuzemském hypotecnim trhu. Tento nahly avSak cekany piival konkurenénich
nabidek mél pro koncového spotiebitele pozitivni externality pfedev§im ve formé sniZeni

tirokovych sazeb na mnohem pfijatelngjsi vysi. (Cechlovska, 2005)
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Posledni legislativni zména v oblasti hypote¢niho bankovnictvi, ktera nabyla platnosti
1. 5. 2004, kdy dosud platny zékon ¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech byl zrusen a nahrazen
novym zakonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech. Ten pfinesl zménu piedevsim v ucelovosti
hypoteéni uvért, kdy hypotecni Gvér uz nemusi byt poskytnut jen na investice do nemovitosti,
nybrz na jakykoliv tc¢el. Tato moznost tzv. americké hypotéky pfinesla hypotecnim bankam
dalsi moznosti rozSifeni sluzeb. Podstatou vsak stale zlstava zajisténi splaceni Uvéru

zastavnim pravem k nemovitosti.

Po vstupu Ceské republiky do Evropské unie (1. kvétna 2004) dala tato skuteénost
vzniknout moZnosti poskytnout zastavni pravo i na nemovitost nachazejici se na izemi jiného

Clenského statu Evropské unie.

Posledni zména zakona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech byla provedena zékonem ¢.

172/2012 Sb., ktery nabyl platnosti 1. srpna 2012.

2.1.2 Definice hypotecniho Gvéru

W

Podle zdkona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech je hypotecni uvér definovan takto:
"Hypotecni uver je uver, jehoz splaceni vcetné prislusenstvi je zajisténo zastavnim pravem k
nemovitosti, i rozestavené, kdyz pohledavka z uveru neprevysuje dvojndsobek zastavni
hodnoty zastavené nemovitosti. Uvér se povazuje za hypotecni vvér dnem vzniku pravnich
ucinkii zastavniho prava. Pro ucely kryti hypotecnich zastavnich listii Ize pohledavku z
hypotecniho uvéru nebo jeji cast pouzit teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich zastavnich
listit 0 pravnich ucincich vzniku zastavniho prava k nemovitosti dozvi.” (§ 28 odst. 3 zakona €.

190/2004 Sh., o dluhopisech)

Tato nemovitost podle §28 odst. 3 zakona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech se musi

nachazet na Uizemi ¢lenského statu.

2.1.3 Hypotec¢ni zastavni list

§28 odst. 1 zdkona €. 190/2004 Sb., o dluhopisech definuje hypotecni zastavni listy jako
"dluhopisy, jakoz i obdobné cenné papiry predstavujici pravo na splaceni dluzné castky
vydavané podle prava ciziho stdatu, jejichz jmenovitda hodnota a pomérny vynos (dale jen
"zavazky z hypotecnich zastavnich listii") jsou plné kryty pohledavkami z hypotecnich uveri

nebo casti techto pohledavek (fadné kryti) a popripadé téz nahradnim zpiisobem podle tohoto
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zakona (nahradni kryti). Soucasti nazvu tohoto cenného papiru je oznaceni hypotecni zdastavni

list. Jiné cenné papiry nesmi toto oznaceni obsahovat.”

Vydavat hypote¢ni zastavni listy miize pouze banka podle zvlastniho pravniho predpisu

upravujiciho &innost bank se sidlem v Ceské republice.

2.1.4 Zadatel o hypote¢ni uvér

Zadatelem o hypoteéni Gvér mize byt jak fyzicka, tak pravnicka osoba. Vétsina bank se
ovSem zamétuje piredev§im na veéry pro fyzickeé osoby. Tato prace je zaméfena na hypotecni
uveéry pro fyzické osoby. Z tohoto diivodu bude nadédle vzdy pod pojmem zadatel brana

automaticky osoba fyzicka.
Zadatelem o hypote&ni uvér mize byt:
e tuzemec (fyzickd osoba s trvalym pobytem v tuzemsku),
e cizozemec s ¢eskym statnim ob¢anstvim,

e cizozemec z &lenského statu Evropskych spoledenstvi, ktery mé piijmy v Ceské
republice nebo v zahrani¢i (zde jsou brany na zietel pouze piijmy ze zavislé

¢innosti),
e cizozemec mimo EU s pfijmy na tizemi CR,

e cizozemec mimo EU s pfijmy na uzemi EU (pouze pfijmy ze zavislé ¢innosti).

(Fincentrum media, s. r. 0., 2008)

Vétsina obchodll bank je tvofena hypote¢nimi uvéry pro obdany Ceské republiky
(tuzemce). Kazdy zadatel o hypote¢ni avér musi byt starsi 18 let (nékteré banky vyzaduji i
vék vyss§i) a zplsobily k pravnim tkontim. Dalsi vékové omezeni pro Zadatele predstavuje
maximalni vék, do kdy mtize byt hypoteéni Gvér splacen, neboli na jakou dobu mize byt u
hypoteéniho uvéru maximalni povolena splatnost. Tato hranice je obecné shodna s vékem
odchodu do dichodu, avsak i tato hranice se u jednotlivych poskytovatelii hypotecnich Gvera
lii a pohybuje se v rozmezi 65 - 70 let. Zadatel tak musi byt po celou dobu trvani avéru v tzv.

produktivnim veku.

Poskytnuti hypote¢niho uvéru je nadale i omezeno poctem zadajicich fyzickych osob.

cey

Zadat mohou az &tyii fyzické osoby Zijici maximalné ve dvou domacnostech. Manzelé zadaji
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o hypotecni uvér vzdy spolecné a nerozdilné s vyjimkou zizeni spole¢ného jméni manzela ¢i
zrusen¢ho bezpodilového vlastnictvi. Pii zadosti pouze jednoho z manzelii je nutné dolozit
Dohodu o zuZeni spole¢ného jméni manzeld nebo Dohodu o zruSeni bezpodilového

vlastnictvi.

2.1.5 Fixace urokové sazby

Fixace je casové omezeni, po které plati smluvné sjednana trokova sazba s penéznim
ustavem poskytujicim hypotecni uvér. Fixace tedy znamena garanci neménné trokové sazby,
tedy i vySe splatky po celou dobu fixace. Délka obdobi fixace trokové sazby tedy piimo
ovliviiuje vysi sjednané sazby, a tim 1 mésicni splatky. Obecné plati: ¢im delsi doba fixace,

tim vys$i trokova sazba.

Nejobvyklejsi délka fixace urokové sazby, s kterou se klienti mohou setkat je 1 rok, 3
roky a 5 let, avSak klient si mize sjednat toto obdobi az na délku 15 let. V roce 2013 se
vyskytl i pokus Ceské spofitelny, a.s. o neomezenou moznost zvoleni fixa¢niho obdobi.
Klient si mohl vybrat fixaci na 1 rok, 2 roky, ale i na 7 let ¢i 20 let. Nicmén¢ tato inovace se
nestala trendem a Ceska spofitelna, a. s. se vratila ke klasickym moZnostem, z kterych si

klient zvolil.

Fixa¢ni obdobi v sobé kromée vyhod ve formé stale stejného tiroku, a tim padem 1 stejné
meésicni splatky, v sobé nese 1 ponékud velmi oSemetnou nevyhodu. Pokud by klient chtél ¢i
potteboval v pribéhu fixace umofit cely Gvér, musi zaplatit vysoké poplatky. V nékterych
ptipadech se jedna i o 15% z jistiny, popiipadé doplaceni zbytku urokt, které by klient bance
zaplatil. Zvlasté v prvnich letech splaceni anuitnim zptsobem se tyto poplatky za usly zisk

bance mohou pfehoupnout i pfes hranici sta tisic korun.

Moderni hypotecni Givéry ovSem umoznuji svym klientim vyuzit i sluzby mimotadnych
vklada, které nejsou nikterak vazany poplatky. Tento benefit se mize vySplhat i k 20% jistiny

rocne.

S ptichodem konce fixovaného obdobi zacind nové vyjednavani s klientem o urokové
sazb¢ a jinych sluzbach, které jsou Casto s hypotecnim Gvérem svazany. Nejcastéji se jedna o
pojisténi schopnosti splacet, Zivotni pojiSténi, pojisténi domacnosti, ale i vedeni G¢tld a mnoha
dalsiho. Banka tedy klientovi nabidne novou urokovou sazbu s novou fixaci nebo bez ni. Pti

konci fixace ma klient moznost piedCasné splatit jistinu, at’ uz ¢astecné ¢i v celé jeji Castce.
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Klienti tak mohou vyuzit i kompletniho refinancovani hypotecniho uvéru u jiného

poskytovatele.

2.1.6 Zajisténi uvéru nemovitosti

Ze zakona nutnou podminku poskytnuti hypoteéniho uvéru predstavuje jeho zajisténi
zastavnim pravem k nemovitosti. Zastavni pravo vznika na zdkladé smlouvy o zastavnim

pravu a jejim naslednym vkladem do katastru nemovitosti.

§119 odst. 2 zakona €. 40/1964 Sb., Obc¢ansky zédkonik stanovuje: ,, Nemovitostmi jsou
pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem.* Za nemovitostmi tedy povazujeme
naptiklad domy, chaty, gardze, parcely, zahrady, pole apod. bez ohledu na to, zda se jedné o

bytovy ¢i nebytovy prostor.

Z § 28 odst. 4 zakona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech vyplyva, Ze zastavovana
nemovitost se musi nachazet na uzemi clenského statu. Legislativné je tedy mozné poskytnout
jako zastavu nemovitost nachazejici se i mimo uzemi Ceské republiky. Vétsina bank vsak
jesté tuto moznost svym klientim neposkytuje. Stale se tedy vyzaduje, aby se zastavovana
nemovitost nachazela na uzemi Ceské republiky. Toto omezeni viak neplati pro financovanou
nemovitost. Klient tedy miize financovat pofizeni nemovitosti v zahranici, jako zastavu vSak

musi poskytnout nemovitost na izemi CR.

Podle § 30 odst. 2 zakona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech plati: "Na zastavené
nemovitosti nesm: vdznout zdstavni pravo treti osoby, které by bylo ve stejném nebo v
prednostnim poradi pred zdastavnim pravem zajistujicim pohledavku z hypotecniho uveru
nebo jeji cast, zahrnutou do kryti zavazku z hypotecnich zastavnich listii v obéhu, s vyjimkou
zastavniho prava, ktery je zajisten uver poskytnuty stavebni sporitelnou podle zdakona
upravujictho stavebni sporeni, jakoZ i uver poskytnuty Statnim fondem rozvoje bydleni na
vystavbu druzstevnich bytii podle zakona o podpore vystavby druzstevnich bytii, a dale uver
poskytnuty na vystavbu bytii postavenych s financni, uvérovou a jinou pomoci podle
zvlastnich pravnich predpisii o financni, uverové a jiné pomoci druzstevni bytové vystavbé
(ddle jen "uver na druzstevni bytovou vystavbu") za predpokladu, Ze stavebni sporitelna nebo
veritel pohledavky z uveru na druzstevni bytovou vystavbu s prednostnim poradim svého
zastavniho prava dali emitentovi hypotecnich zdstavnich listii ke zrizeni zdstavniho prdava v

dalsim poradi predchozi pisemny souhlas. Bez tohoto souhlasu nelze pohledavku do kryti
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zahrnout. Prevod zastavené nemovitosti nesmi byt omezen drive vzniklym omezenim prevodu

nemovitosti. “

Tyto podminky musi byt splnény po celou dobu, po kterou je pohledavka z hypote¢niho
uvéru do kryti zahrnuta.

Pokud diive vzniklé zastavni pravo tieti osoby nebo jakékoli jiné omezeni pievodu
nemovitosti zanikne pouzitim hypotecniho uvéru k jeho splaceni, nepovazuje se nemovitost

za zatiZzenou.

2.1.7 Ocenovani nemovitosti

Dle § 29 odst. 2 zékona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech stanovuje emitent hypotecnich

zéstavnich listli zastavni hodnotu nemovitosti za dodrZeni nasledujicich zasad:

Zastavené nemovitosti se oceniuji cenou obvyklou, podle zvlastniho pravniho pfedpisu
upravujicitho ocenovani majetku, se zohlednénim trvalych a dlouhodobé udrzitelnych
vlastnosti nemovitosti, vynosu dosazitelného tfeti osobou pii fadném hospodaieni s
nemovitosti, prav a zavad s nemovitosti spojenych, mistnich podminek trhu s nemovitostmi

vcetné jeho vlivl a predpokladaného vyvoje.

Zastavni hodnota nesmi prevySovat obvyklou cenu nemovitosti stanovenou podle vySe

uvedenych zasad.

Odhad ceny nemovitosti je provadén znalcem. Kazdy poskytovatel hypotec¢nich tvéra
ma sviij seznam uznavanych externich znalcli, ktefi jsou ptidéleni k jednotlivym krajim ci
v piipadé velkych mést na jednotlivé méstské obvody. Cena odhadu se nejcastéji pohybuje od

tfi do péti tisic korun ¢eskych. (Syrovy, 2009)

Zpravidla je tato cena za odhad hrazena klientem. Jsou zde i nékteré vyjimky, kdy
odhadce plati banka. Nejcastéji jsou tyto vyjimky spojovany s marketingovymi akcemi bank.
Samostatnym zplisobem jsou brany nemovitosti kupované pres realitni kancelate, které si
odhad stanovi sami, tim padem je bfemeno poplatkii spojenych s externim odhadcem
anulovano. Banky tento druh odhadu vzdy piijimaji. Vyhrady maji obcas u starSich

nerevitalizovanych byta.

Odhadni cena stanovena znalcem ¢i realitni kanceldii a pofizovaci cena nemovitosti se

mohou liSit. Velké rozdily nevznikaji u koupé "b&€zné" nemovitosti, protoZe realitni trh je
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pomérné stabilni a cena nemovitosti se tak stdvad dobfe urCitelnou. Naopak pii vystavbe
nemovitosti se s rozdily setkdvame cCastéji. Postavena nemovitost se ¢asto prodava za nizsi
cenu, nez tvoii soucet skutecné realizovanych nakladi vystavby. Pokud by totiz nékdo
takovou sumou disponoval, pravdépodobné by zvazoval spiSe vlastni realizaci stavby podle

svych pozadavki a vkusu. (Syrovy, 2009)

Mezi dalsi faktory relevantni pii odhadu fadime naptiklad dopravni dostupnost, miru
nezaméstnanosti v regionu, socialni vybavenosti ¢i socialné patologickych jevi. Naklady na
vystavbu stejného domu v dvou riznych lokalitach se rovnaji, nicméné v atraktivnéjsi lokalité
bude odhadni cena pravdépodobné vyssi nez u domu, ktery se bude nachazet v oblasti s

vysokou nezaméstnanosti, nizkou tirovni sluzeb a Spatnou infrastrukturou.

2.1.8 Ukazatel LTV

Nejdtlezitéjsi a zaroven nejcastéjsi zkratkou, s kterou se klient pii vyfizovani
hypote¢niho tvéru setka, je LTV (Loan to value), kterd vyjadiuje pomér vyse uvéru k
zéastavni hodnoté nemovitosti. Maximalni hodnota LTV pro poskytnuti hypote¢niho véru je
100 %. Tato hodnota ovliviiuje vySi nabizené urokové sazby. Obecné plati: ¢im vyssi LTV,
tim vyss$i rokové sazby. Pii¢emz vétSina poskytovatelti hypotecnich uvert stanovuje nékolik

pasem hodnot LTV.

Pro zajimavost autor této prace uvadi skutenost z vlastni, ze leze ziskat uvér i
S hodnotou LTV 120%. Tento Gvér leze ziskat pouze na vyjimku u velmi bonitniho klienta.
Zpravidla si klient musi zajistit sviij zivot a schopnost splacet pomoci pojisténi u dané banky,

o veskerém cash — flow klienta musi mit banka pichled a zavazuje se nadale biankosménkou.

V piipadé¢ hypotecniho Gveéru na investice do nemovitosti nemusi byt zastavovana
financovand nemovitost. Klient mize jako zastavu nabidnout jakoukoliv nemovitost.
Nemovitost slouzici k zajiSténi tveéru nemusi byt ani ve vlastnictvi zadatele, majitel takové

nemovitosti vSak musi vyjadrit svlij souhlas se zfizenim zastavniho prava k nemovitosti.

2.1.9 Uéelovost

Nejprve byla moznost poskytnout hypotecni vé€r pouze na investici do nemovitosti,
jejich vystavbu ¢i potfizeni. AvSak po roce 2004 se tato podminka zrusSila a vyskytla se tedy

moZznost financovat hypotecnim Gvérem prakticky cokoliv. Zakladni podminka ziistala a to,
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ze uveér musel byt zajistén nemovitosti. Tomuto typu hypotecniho tvéru se tika neucelovy.

(Syrovy, 2009)

Poskytovatelé rozliSuji tedy hypotecni Gvéry na ucelové (investice do nemovitosti) a
neucelové, které jsou upraveny blize zakonem ¢. 145/2010 Sb., o spotiebitelském uvéru.
Netcelové hypotéky jsou synonymem pro Americkou hypotéku, kdy Zadatel nemusi
penéznimu ustavu sdélovat ucel tivéru. Ovsem musi ocekavat vyssi urokovou sazbu, LTV
musi byt maximaln¢ do vyse 70%, nebot’” banka nema piehled a jistotu s jakym zdmérem

budou finance pouzity. Casto dochazi ke kombinaci uvéra. (Syrovy, 2009)

2.1.10 Zpisoby splaceni

Poskytovatelé hypotecnich uvért nabizeji tii zakladni typy splaceni. NejvyznamnéjSim
a nejCastéjSim je anuitni zplsob. Dalsi poskytované moznosti jsou degresivni a progresivni
zpusob splaceni Gvéru. Na trhu se setkavame i s kombinaci anuitni zpiisob + progresivni

zpusob poptipad€ anuitni zpisob + degresivni zplsob splaceni.

Anuitni zpisob splaceni: Pies 80% hypotecnich uvérii je sjednano pravé s timto typem
zpusobu splaceni hypotecnich uvéra. Pomyslnym pozndvacim znakem je stale stejna splatka,
pricemz jeji struktura se meéni. Zpocatku je tvorena z vétsi Casti uroky a postupné se tento

pomér obraci a podil uroki na celé splatce je snizovan. (Vichnarova, 2007)
Graf ¢. 1 Vyvoj anuitniho zpiisobu splaceni-
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Zdroj: http://www.callido.cz/detail/degresivni-splaceni-hypoteky-progresivni-splaceni-

hypoteky-anuitni-splaceni-hypoteky
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Degresivni zptsob splaceni: Zvoleni degresivniho zpiisobu splaceni je urCeno pouze pro
urc¢ité segmenty lidi v urCité zivotni situaci. Je vhodny pro jednotlivce ¢i pary, u kterych je
v kratké dob¢ ocekavan pokles jejich prijmi. Jedna se tedy o ¢ast populace, kterd je velmi
mlada a planuji do budoucna rodinu nebo naopak o klienty, ktefi oCekéavaji snizeni piijma

odchodem partnera do dichodu (Vichnarova, 2007).

Graf ¢. 2 Vyvoj degresivniho zpiisobu splaceni

Vyvojrocéni splatky rozdélené na urok a umor
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Zdroj: http://www.callido.cz/detail/degresivni-splaceni-hypoteky-progresivni-splaceni-

hypoteky-anuitni-splaceni-hypoteky

Pro tyto klienty je 100% vhodny tento zplisob splaceni hypotecniho uvéru, protoze
splatka je opé€t slozena z uroku a timoru, ale umor je stale stejny po celou dobu splaceni a
tvoii zpravidla vice jak 60% splatky. Urok se postupem &asu snizuje na nulovou ¢&i
zanedbatelnou hodnotu. Klient v prvnich letech fixace umofti témét o 40% vice jistiny nezli u
anuitniho zplsobu splaceni. Nepifijemnosti miize byt stdle se meénici vySe splatky.

(Vichnarova 2007)

Progresivni zpiisob splaceni: Jedna se o piesny opak vyse uveden¢ho degresivniho zplisobu
splaceni. Vyhodou muze byt mensi finan¢ni zatizeni rodinného rozpoctu v prvnich letech
splaceni hypotecniho tvéru a vyssi danové odpocty, pokud nebude piekrocena povolend

hranice. (Vichnarova, 2007)
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2.1.11 Zpiisoby ¢erpani
Stivova (1997) uvadi dva zékladni zplisoby ¢erpani hypotecnich uvera.
Jednorazové — pouziva se predevsim pii koupi nemovitosti, vypotradani podilového

vlastnictvi a refinancovani stavajicich véra u jiné banky ¢i jiného poskytovatele hypote¢nich

aveéru.

Postupné — nejcastéji se stimto typem cCerpani hypoteéniho Uvéru setkdme u
rekonstrukce, opravy, modernizace existujicich a vystavby nemovitosti. Zde je poticba si
uvédomit problematiku, kterda muize nastat pfi dosazeni 100% LTV. Minimalni pocatecni

hodnota nemovitosti je pak déna timto vztahem:
PHRS > KBHS (1 - q)
Nebo pfi n poctu Cerpani:

(-1

PHRS = KBHS. —————
(g —1)

Kde: PHRS = pocate¢ni hodnota rozestavéné stavby vcetné pozemku
KBHS = konec¢na budouci hodnota véetné pozemku
q = kvocient udavajici maximalni mozny podil LTV
n = pocet Cerpani

2.1.12 Typy hypotecnich avéri

Kazdy z poskytovateld ¢leni hypotecni uvéry riznym zpisobem. Zde jsou uvedeny dva

zakladni typy rozdéleni.

Podle ucelovosti rozdélujeme hypotecni uvéry na ucelové (které jsou striktné schvaleny
pouze na nemovitost a Uvery neucelové (americka hypotéka). Podrobnéjsi popis viz kapitola

,,Ucelovost.

Podle fixace rozdélujeme hypotéky na hypotecni Gvéry s fixovanou tirokovou sazbou,
ktera je vyjadfena v procentech a je platna na dobu, po kterou se klient a banka zavazuje

nemeénit podminky uvéru a je nedilnou soucasti tvérové dokumentace. Fixace je nastavena na
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ro¢ni obdobi a klient si mize vybrat fixaci na 1 rok, 3 roky, 5 let, 10 let, 15 let, ale i 20 let.

Nejcast¢ji klient voli fixace na obdobi 3 nebo 5 let, protoze pfi téchto fixacnich moZnostech

v v

Svariabilni (pohyblivou) trokovou sazbou, kterda je ovlivnéna situaci trzni
ekonomiky daného stitu. Tuto moznost mohou klienti vyuzit pouze u nékterych bank
poskytujicich hypoteéni uvéry. Sazba se odvozuje od sazby PRIBOR (Prague Interbank
pocatecni jistina je umotovana rychleji. Nepopiratelnou vyhodou jsou i neomezené moznosti
predc¢asného splaceni, které neni zatizeno poplatkem jako u fixovanych sazeb. (Vichnarova,

2007)Dalsi typy hypotecnich Gvéra

Predhypoteéni uvér — slouzi k financovani feSeni bytovych potieb, na ktera ale nelze
docasné ulozit zastavni pravo, 1 kdyZ ostatni podminky hypotecniho tvéru jsou splnény.
Nejcastéji je tento typ uveéru vyuzivan pii koupi druzstevnich bytt, kde si klient technicky
nekupuje nemovitost, ale prava tuto nemovitost vlastnit. Zde je potieba dodat pti zaddosti o
hypote¢ni uvér prislib od bytového druzstva, ze byt bude nejdéle do jednoho roku pieveden
na Zadatele. Tato moZnost byla piekonana Ceskou spofitelnou, a.s., ktera poskytuje piimo
hypote¢ni Uvér na druzstevni bydleni. Druhou situaci, ktera oproti t€¢ prvni nema jiné
vychodisko nezli vyuzit pfedhypotecni tvér, je koupé montovaného domu. Na tento typ domu
samoziejmé Ize zadat zastavni pravo do katastru nemovitosti. Je zde pouze ¢asovy nesoulad,
ktery banka nemuze akceptovat. Tento nesoulad je zptisoben pomalou praci katastrti, kterym
zadani zastavy zabere cca mésic a stavby montovaného domku, ktery lze postavit do tydne.
Vysledek je, ze dim jiz stoji, ale stale neni zapsany v katastru a neni tedy mozno na

nemovitost uvalit zastavni pravo v prospéch banky. (Vichnarova, 2007)

Hypotéka bez doloZeni prijmi — klient nemusi dokladat vySi svého pifjmu.
Poskytovatelé v tomto piipadé akceptuji LTV vétSinou maximaln€ do vySe 70% u nékterych
pouze 50%. Casto poskytovatelé cht&ji od klienta mit ve prospéch poskytovatele vinkulované

pojisténi schopnosti splacet.

Kombinovana hypotéka — kombinace hypote¢niho uvéru s rezervotvornymi produkty

(investi¢ni Zivotni pojisténi, investice do fondi, stavebni spofeni apod.).
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Offsetova hypotéka — vedle klasické hypotéky ma klient v bance poskytovatele nebo
smluvené instituce bilanéni ucet, na n&jz lze vkladat penézni prostiedky. Uroky jsou pak

pocitany z rozdilu mezi zistatkem jistiny hypotéky a prostfedkti ulozenych na bilanénim tctu.

Australska hypotéka — je marketingovy tah od Hypotecni banky, a. s. Princip je

A4

2.1.13 Podpora hypote¢nich tivérii ze strany statu

Hypotecni uvéry jsou statem podporovany pomoci dvou zékladnich nastroji. Jedna se o
podporu hypote¢nich uvérti pro mladé lidi na star$i byty a 0 odpocet urokl z hypotecnich

uvérl od zékladu dané z ptijmu fyzickych osob.

Podpora hypoték pro mladé lidi na starsi byty je poskytnuta mladym lidem, ktefi
v daném kalenddinim roce podani zadosti o tuto podporu nedovrSi vék 36 let. Pokud je
zadatel o tuto formu podpory Zenaty nebo vdana, musi podminky spliiovat i partner ¢i

partnerka.

Cil podpory je zvyseni dostupnosti star§iho vlastnického bydleni pro mladé lidi a z toho
vyplyvajici snaha napomoci jim pii zajiSténi vlastniho bydleni. Podle ministerstva pro mistni
rozvoj (2009) ma tyto parametry: Podpora probiha formou urokové dotace, ktera je
poskytovana prostiednictvim jednotlivych ptispévkl ke splatkdm hypote¢niho uvéru. Vyse
urokové dotace se pohybuje v rozmezi od 1 do 4 procentnich bodl v zavislosti na primérné
vysi urokovych sazeb, za které poskytly hypotecni banky nové uvéry se statni podporou v
piedeslém kalendainim roce. Dojde-li k poklesu primérné urokové sazby pod 5 %, vyse

podpory pro nové uzaviené smlouvy nebo v tomto terminu piepocitdvané smlouvy nulova.

Vyse této dotace plati vzdy po dobu platnosti urokové sazby sjednané mezi klientem a
hypote¢ni bankou ve smlouvé o uvéru, maximalné vSak po dobu péti let. Po uplynuti této

doby bude vyse urokové dotace stanovena podle novych primérnych Cisel.

Urokova dotace bude poskytovana k hypote¢nimu uvéru nebo jeho &asti, ktera v piipadé
koupé€ bytu neptekroci 800 tisic K¢, a v pfipadé rodinného domu s jednim bytem nepiekroci
1,5 mil. K¢&. Cast Givéru prekradujici tyto limity dotovana nebude. Dal§im omezenim je ¢asova
piisobnost dotace. Urokova dotace je poskytovana po celou dobu splaceni hypoteéniho uvéru,

maximalné vSak po dobu deseti let.
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Zakladni podminky pro poskytnuti podpory vyplyvaji z ustanoveni nafizeni vlady
¢. 249/2002 Sb. ve znéni natizeni vlady ¢. 32/2004 Sb. a mezi nejdiilezitejsi patfi:

Zadatel o ptispévek k hypoteénimu avéru (v piipadé manzelt ani jeho partner) nesmi v
roce podani zadosti dovrsit vék 36 let. Zadatel o piispévek k hypoteénimu uvéru (v piipadé
manzell ani jeho partner) nesmi v dobé podani zadosti mit ve vlastnictvi ani ve
spoluvlastnictvi byt, bytovy dim nebo rodinny diim vyjma bytu nebo rodinného domu s
jednim bytem, na jehoZ koupi je podpora zadana. Byt nebo rodinny dim s jednim bytem, na
jehoZ koupi je zaddana tato podpora, musi byt stary nejméné dva roky a musi se nachazet na
tizemi CR. Byt nebo rodinny déim s jednim bytem, pii jehoz koupi byla vyuzita tato podpora,
musi po dobu jejiho poskytovani slouzit k trvalému bydleni zadatele a musi byt v jeho

vyluéném vlastnictvi (popft. v piipadé manzelstvi ve spole€ném jméni).

Pisemnou zadost o poskytnuti podpory predlozi uchaze¢ hypotecni bance, u které cerpa
hypotecni uvér a kterd je ministerstvem zmocnéna k pfijimani Zadosti a uzavirani smluv o
poskytovani podpory nejdiive v den uzavieni smlouvy o hypotecnim uvéru a nejpozdéji v den
zapoceti jeho Cerpani. K avérim, kde jiz bylo zapocato Cerpani, nebude mozno podporu

poskytnout.

Vypocet vyse statni podpory se provadi na zéklade tzv. "idealniho" prubéhu splaceni
uvéru formou anuitni splatky. Vypocte se anuitni splatka s arokovou sazbou banky platnou ke
dni ukonéeni Cerpani tvéru a anuitni splatka s urokovou sazbou banky sniZzenou o podporu
statu platnou ke dni 1. Cerpani uvéru a jejich rozdil zaokrouhleny na celé K¢ nahoru je vysi

statni podpory.

Nova vySe % bodii podpory se vyhlasuje vzdy k 1. unoru pfislusného kalendainiho a

na letosni rok 2014 — 2013 ma vyhlasenou hodnotu 0%.

Druhym néstrojem podpory je odpocet irokii z hypote¢nich uvéra od zakladu dané

z prijmu fyzickych osob.
Z §15 odst. 3 zédkona €. 586/1992 Sb. o danich z pfijmu, vyplyva nasledujici:

Od zakladu dané se odecte Castka, ktera se rovna urokiim zaplacenym ve zdanovacim
obdobi z Uvéru ze stavebniho spofeni, urokiim z hypote¢niho Uveéru sniZenym o statni
ptispévek poskytnuty podle zvlastnich pravnich predpist, jakoz i uvéru poskytnutého v

souvislosti s uvérem ze stavebniho spofeni nebo s hypote¢nim tivérem, pouzitym poplatnikem
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na financovani bytovych potieb. Nesmi se jednat o vlastnictvi bytu v rdmci podnikatelské a
jiné samostatné vydéle¢né ¢innosti nebo pro ucely pronajmu (investici). V tomto ptipad¢ se

pouzije jen pomérna vyse.

V pripad¢ vice ucastnikd uvéru si odpocet uplatni bud’ jedna z nich anebo kazda z nich
rovnym dilem. Danovy poplatnik uplatiiujici odpocet musi predmét tivéru uzivat k vlastnimu

trvalému bydleni nebo trvalému bydleni druhého z manzelli, potomki, rodic¢ti nebo prarodica.

Maximalni vySe odpoctu urokid z Gvéri od zékladu dané fyzickych osob poplatnikl v
téze domacnosti nesmi byt vyssi nez 300 000 K¢&, v ptipad€ splaceni jen po ¢ast roku nesmi

uplatiovana ¢astka prekrocit pomérnou ¢ast (1 mésic = max. 25 000 K¢).

Z vySe uvedeného zjevné vyplyva pomérné velkd nevyhoda progresivniho zplsobu
splaceni uvéru, o kterém bylo zminéno v kapitole ,,Zplisoby splaceni®. Nejlépe za dané

situace popsané vyse vyjde hypotecni uver splacen anuitnim zptisobem.

2.1.14 Proces vyrizeni hypote¢niho Gvéru

Cely prubeh ziskani a splaceni hypotecniho tvéru ma sva dana pravidla. Nékteri
poskytovatelé tyto pravidla rozsifuji o dalSi administrativni podminky. Obecna pravidla jsou
popsana Vv dalsi ¢asti této kapitoly. Zakladni pravidla definovala Stivova (1997) a d¢li je do tii

fazi.

Pripravna, kde klient podd zadost o uvér a doda dalsi poskytovatelem stanovené
podklady. Poté nasleduje ¢ast schvalovaci. Tato faze je Casto oznaCovana jako ,,skoring™
klienta. Je provéfovana jeho bonita, kvalita investicniho zdméru, vhodnosti zastavované
nemovitosti a jeji hodnoty. Je stanoveno LTV. Pokud klient Gispésné¢ absolvuje schvalovaci
fazi, piejde se k realizaci smluvniho vztahu formou ¢erpani finanénich prostiedki. Aby banka
povolila Cerpani, je potieba dodat potvrzeny vklad do zastavniho prava do katastru

nemovitosti.
2.1.14.1 Pripravna faze

Podle ¢lanku "Jaké doklady jsou potfeba k ziskani hypotéky" od Partners media S. r. 0.
(2002 - 2012) bude poskytovatel pozadovat doklady k dolozeni pfijmt a vydaju a doklady k
nemovitosti.

31



Prijmy

Pro dolozeni pfijmi musi zaméstnanec predlozit: prikaz totoznosti, kKopii mzdového
listu nebo vyplatni pasky za poslednich Sest mesicti az dva roky, potvrzeni zaméstnavatele o

primérném piijmu, ostatni piijmy.

Podnikatel musi dolozit: prikaz totoznosti, Zivnostensky list, koncesi, potvrzeni spravy
socialniho zabezpeceni a zdravotni pojiStovny o provadénych platbach ve prospéch téchto
instituci, pfiznani k dani z pfijmu fyzickych osob za posledni dva roky potvrzené finanénim
ufadem, v ptipad¢ ptijml plynoucich z prondjmu: ndjemni smlouva a vlastnicky list k této

nemovitosti a piijmy z kapitalového majetku (napiiklad cenné papiry).
Vydaje

Pro dolozeni vydaju je nutné (pokud existuji) dolozit tyto podklady: smlouva o dalsim
uvéru, ptjcce nebo leasingu, smlouva o stavebnim spofeni a penzijnim piipojisténi, pojistné
smlouvy, doklady o platbach pojistného (pojisténi nemovitosti, domacnosti, zivotni, irazove,

vozidel a dalsi).
Nemovitost

Dale musi zadatel dolozit dokumenty tykajici se nemovitosti. Nejcastéji se jedna o
nabyvaci titul k nemovitosti (kupni, darovaci smlouva, rozhodnuti o vypotadani dédictvi),
vypis z katastru nemovitosti ne starSi nez 3 mésice, snimek z katastralni mapy ne starsi nez 1
rok, odhad ceny nemovitosti ne star$i nez 6 mésicti ve dvou vyhotovenich dle pozadavka
banky, pojistnda smlouva k nemovitosti, ktera musi byt vétSinou vinkulovana v prospéch
banky, v pfipadé rozsifeni ¢i zuzeni spole¢ného jméni manzell stanoveného zakonem musi

byt doloZena dohoda nebo rozhodnuti soudu formou notarského zapisu

V ptipad¢ financovani stavby nemovitosti je nutné jest¢ ptilozit geometricky plan,
doloZeni vlastnich finan¢nich prosttedkl (vypisem z uc¢tu) nutnych k thradé€ rozdilu rozpoctu
stavby a prostfedkli z hypotecniho uvéru, ptipadné doklad o zaplaceni z vlastnich prostiedki
pfed podanim Zadosti o Uvér, tzemni rozhodnuti (v pifipadé€, Ze nebylo vydano stavebni
povoleni), stavebni povoleni s doloZkou nabyti pravni moci, ptehled rozpoctovych ndkladi na
vystavbu nebo rekonstrukci, asovy plan Cerpani (pokud neni soucasti smlouvy o dilo),

smlouva o dilo podepsand zi¢astnénymi stranami.
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V pripadé¢ koupé bude poskytovatel zadat jest€¢ podklady typu dolozeni vlastnich
finanénich prosttedkll (vypisem z Gc¢tu) nutnych k uhradé ceny za nemovitost zbyvajici po
vyuziti hypote¢niho Gvéru, ptipadné doklad o zaplaceni z vlastnich prostiedki pied podanim
zadosti o uver - kopie (Ize vSak dolozit i pfed erpanim uvéru - jako podminku) a samoziejmée
nabyvaci kupni smlouvu nebo smlouvu o budouci kupni smlouvé (musi obsahovat navrh/vzor

kupni smlouvy)
2.1.14.2 Schvalovaci faze

Béhem této faze jsou posuzovany veskeré financni toky, které jsou spjaty s Zadatelem ,
ale 1 z hlediska kvality investiéniho zaméru, hodnoty a vhodnosti nemovitosti. Vichnarova
(2007) ptirovnadva hodnoceni bonity k vypoctu, kdy se od pravidelnych a dlouhotrvajicich
piiyma odectou pravidelné vydaje, pfedpokladana vyse splatky a vysledek se poté porovna

cey

S Zivotnim minimem poctu osob zijici v domacnosti.

Vznika zde prostor pro nepravdivé uvedeni informaci vedouci k zlepSeni bonity anebo

dokonce k tspésnému ziskani Gveéru.
2.1.14.3 Realizac¢ni faze

Posledni popisovana faze vede k samotnému nacerpani prostiedkti hypotecniho uvéru a

naslednému splaceni avéru.

Poskytovatel uvéru povoli Cerpani az po zaneseni zastavniho prava V prospéch
poskytovatele a casto po vyzadani vinkulace pojiSténi nemovitosti, Opét v prospéch
poskytovatele. Jak bylo v piedeslé kapitole uvedeno, zadani zastavniho prava trva pomérné
dlouho. Tato doba se pohybuje vrozmezi 4 — 6 tydni. Po piihlédnuti k tomuto Casové
naro¢nému systému banky povoluji cerpani ivéru po piedani potvrzeného ,,navrhu na vklad
zastavniho prava k nemovitosti®. Jedna-li se o stavbu, Ize ji do katastru nemovitosti zapsat, az

kdyz bude mit pevné zaklady a bude minimaln€ jeden metr nad zemi.
2.2 Stavebni sporeni

2.2.1 Charakteristika

%

Podle § 1 zakona &. 63/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho
spofeni a o doplnéni zakona Ceské narodni rady &. 586/1992 Sb., o danich z pijmi, ve znéni

zdkona Ceské narodni rady &. 35/1993 Sb. (dale jen "zakon o stavebnim spofeni a statni
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podpote stavebniho spofeni") je stavebni spoifeni stanoveno takto: "Stavebni sporeni je

ucelove sporeni spocivajici
a) v prijimani vkladii od ucastnikii stavebniho sporeni,
b) v poskytovani uveri ucastnikitm stavebniho sporent,

¢) v poskytovani prispévku fyzickym osobam (ddle jen "statni podpora")  ucastnikiim

stavebniho sporeni."

Z § 2 odst. 1 zakona €. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpote stavebniho
spofeni vyplyva, Ze stavebni spofeni provozuji stavebni spofitelny. Stavebni spofitelnou
rozumime banku, kterd mize vykondvat jen ¢innosti, které ma udélené v bankovni licenci,

w7 oW

kterymi jsou stavebni spofeni a dalsi ¢innosti.

Stavebni spofeni komprimuje v celek spoifeni a poskytovani acelového uvéru na bytoveé
potieby, ktery je typicky pevnymi trokovymi sazbami po celou dobu splaceni. Ugastnikem
stavebniho spofeni mize byt fyzicka 1 pravnicka osoba. Pravnickd osoba vSak oproti
fyzickym osobdm nemiize ziskat statni podporu, ktera ¢ini 10% z vloZzené¢ho kapitalu avSak
maximalné do vyse vkladu 20 000 K¢. Z toho vyplyva, Ze maximalni statni podpora je 2 000
K¢.

2.2.2 VyuZiti stavebniho sporeni

Sporici — klient zde zhodnocuje své vlozené prostiedky podle smluvniho ujednani
napt.: vySe urokové sazby uvéru ze stavebniho spotfeni, vySe cilové Castky a poplatky za
vedeni uctu. Tyto smluvni podminky jsou po celou dobu platnosti stavebniho spofeni stejné a
pevné dané. To samé plati pro urok poskytovany spofitelnou ve prospéch vkladového uctu
stradatele. Zména mize byt vyvolana porusenim danych smluvnich podminek. Nejcastéji se

jednd o prekroceni cilové ¢astky.

Uvérova — stavebni spofeni ddva moZnost pozadat o Givér ze stavebniho spoteni. Pokud
stfadatel nesplni podminky pro fadny Gvér, mize vyuZit uvéru pieklenovaciho. Oba typy
uveéri budou popsany podrobnéji v kapitole ,, Typy Gvéra ze stavebniho spofeni®. (Asociace

stavebnich spofitelen, 2013)
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2.2.3 Statni podpora

Podle §4, odst. 2 zdkona ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpote

stavebniho spofeni mize statni podporu ziskat:
e obcan Ceské republiky

e obcCan Evropské unie, kterému byl vydan prikaz nebo potvrzeni o pobytu na
tizemi Ceské republiky a pridéleno rodné &islo prisluinym organem Ceské

republiky

o fyzickd osoba s trvalym pobytem na tuzemi Ceské republiky a rodnym &islem

pridélenym piislusnym organem Ceské republiky

Z §12 zakona €. 96/1993 Sb. o stavebnim spofeni a statni podpote stavebniho spotfeni
vyplyva, ze narok na vyplatu statni podpory ma tcastnik, pokud nebylo po dobu 6 let ode dne
uzavieni smlouvy nakladdno s uspofenou c¢astkou nebo pokud v tomto obdobi uzaviel
smlouvu o Uvéru ze stavebniho spofeni a uspofenou ¢astku, statni podporu i prostiedky z

uvéru pouzije na bytové potieby.

Vyse statni podpory je nyni dana podle vySe uvedeného zakona a jeho novely stanovena
ve vysi 10% zcelkového ro¢niho vkladu ohrani¢ena maximélni zohlednénou vlozenou

¢astkou 20 000 K¢.

2.2.4 Standardni uvér ze stavebniho sporeni

%

Podle §5 zékona ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpoie stavebniho
spofeni muze ucastnik ziskat Gvér ze stavebniho spofeni na financovani bytovych potieb
svych nebo svych blizkych (ptfibuzny v piimé fadé€, sourozenec, manzel). VySe uvéru je
omezena cilovou castkou, z které se vypocitd 1 poplatek, jehoz placeni probiha strhavanim
prvnich plateb klienta a je vlivem konkurenéniho boje ve vysi pohybujici se v rozmezi 0,5 a 1

procentniho bodu.
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Podminky k ziskani uvéru ze stavebniho sporeni
e Nasporeno minimalné 40% z cilové Castky
e Nepretrzité fungovani smlouvy o stavebnim spofeni déle ne 24 mésicl
e Splnéno hodnotici ¢islo

Pokud neni splnéna néktera z vyse uvedenych podminek, ma klient moznost vyuzit
uvéru pieklenovaciho. Jednotlivé stavebni spofitelny si pak sami upravuji tyto pravidla
nejcastéji ve form¢ marketingovych akci a specidlnich tarifl, z kterych si mtze stiadatel pii

podpisu vybrat.

2.2.5 Preklenovaci avér

Spravna a logické interpretace pieklenovaciho uvéru je pro Cloveéka, ktery se s touto
problematikou nikdy nesetkal pfinejmensim oSemetné. Pro maximalizaci kvality interpretace
problematiky pieklenovaciho uvéru byl vytvoten graf ¢. 1 jehoz jednotlivé faze jsou oznaceny
body A,B,C a D, které maji zjednodusit pochopeni a vzajemné propojeni jednotlivych fazi

pieklenovaciho avéru.

Graf ¢. 3 Znazornéni preklenovaciho tvéru
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Zdroj: Vlastni tvorba

A (spofeni) — Penize ve spotici fazi jsou zhodnoceny spoftitelnou obvykle dvéma procenty a
pfipisu-je K nim statni podporu. Pokud je potieba ziskat pjcku diive nez vznikne narok na

fadny uvér, je jedinou moZnosti vér preklenovaci.

36



B (Pieklenovaci Gvér) — Tato faze probiha soubézné se spofenim. Spofitelna pujéi celou
cilovou ¢astku. Dokud nenastane okamzitk preklneuti, bude z ni klient platit roky nezavisle
na tom, kolik je v kolonce A. Plati se tedy pouze troky z Gvéru a zbytek penéz ze splatky je
urceno k dospotfovani pottebnych 40% v sekci spofeni. Proto jsou faze A i faze B znazornény

graficky pod sebou.

C (Okamzik pteklenuti) — Narok na fadny Gvér vznikna pii spofeni po dobu alesponi dvou let
ve prospéch Gcétu stavebni spofitelny, kdy je naspotfeno alespon 40% cilové Castky a klient
splituje tzv. hodnotici Cislo, které je vypocteno pomoci internich vzorcti a smérnic dané

spofitelny. V tento moment se pieklenovaci uvér ,,pteklene na tivér standardni.

D (Radny uvér z stavebniho spofeni) — Zanika zde narok pozadovat statni podporu na
stavebni spofeni, z kterého je uvér Cerpan a splatka je jiZz urCena na urok 1 Umor jistiny.
Urokova sazba je jiz na trovni fadného uvéru nikoli Givéru pieklenovaciho, u kterého je o

poznani vyssi.
2.2.6 Soucasna pozice stavebniho sporeni

Analytik serveru penize.cz tvrdi, Ze stavebni spotitelny ptezily klinickou smrt. Stavebni
spofitelny si ur¢ité¢ po vysledku piedc¢asnych voleb oddechly a mohly se opét t&sit prislibu
lepSi budoucnosti. Nékdo povazuje stavebni sporeni za produkt, ktery pomaha zlepSovat
bytovy fond a uéi Cechy dlouhodobé $etfit. Pro jiné je to naopak relikt minulosti, ktery by mél
stat prestat podporovat. Toho nazoru byl i byvaly premiér Petr Necas, jehoz zdkon o
stavebnich spofitelnach byl jiz pfed zavérecnym c¢tenim V poslanecké snémovné a bylo
pomérné jisté, ze projde a bude schvalen. To by ovSem vedlo Kk postupnému zavedeni
ucelovosti statni podpory a o rok pozdéji dokonce Kk otevieni celého trhu ,,obyCejnym
bankdm®, jejichz kapitalova sila by jisté¢ ptivedla nejednu stavebni spofitelnu ke krachu.

(Ondfej Tima, 2013)

Stavebnim spofitelndm ted’ nehraji do karet ani nizké urokové sazby hypote€nich avért.
Podle nejvétsich hraét na trhu vSak hypotéky tvérim ze stavebniho spofeni piimo
nekonkuruji. Uvér ze stavebniho spofeni zatim ziistava jedinou alternativou jak rekonstruovat
své bydleni bez spotiebitelského uveéru za nizky Urok, at’ uz pro mladé rodiny ¢i starsi
generaci, ktera ptizpisobuje své bydleni po odchodu svych déti z domova nebo piipravuje své

bydleni na stafi. (Ondiej Tima, 2013)
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2.2.7 Stavebni spofeni v Cislech

Ze statistik Ministerstva financi vyplyva, Ze béhem letosniho prvniho pololeti klesl
pocet smluv ve fazi spofeni na 4,17 milionu. Oproti konci roku 2012 tak ubylo takika 148
tisic smluv. Méné je také uvért ze stavebniho spofeni — ve srovnani s koncem loniského roku
0 40 tisic. Poprvé za poslednich deset let klesl také celkovy objem naspotené ¢astky, klienti
vSak maji ve stavebnim spofeni stdle uloZzeno uctyhodnych 428 miliard korun. Jedinym
stabilné¢ rostoucim ukazatelem je tak v poslednich letech pouze cilova castka u nové

uzavienych smluv, kterd na konci prvniho pololeti ¢inila ptes 373 tisic korun.

Tabulka ¢. 1Stavebni sporeni v Ceské republice vyjadiené v kusech

Stavebni spofeni v Ceské republice

2003 2005 2007 2009 2011 2013

Nové uzaviené
smlouvy 2097 338 [{430233 579730 575 292 410461 186 301

Smouvy o stavebnim
Spoieni ve fazi spofeni |6 300831 |5573 874 | 5132595 (4926 183 |4 550468 |4 169 339

Celkovy objem
naspofené Castky (mld.
K<) 236,82 328,99 384,88 415,15 433,43 428,00

Pocet Givéri ze
stavebniho spofeni 685740 |857875 942944 |988353 |956659 |854210
Primérna cilova
¢astka u noveé
uzavienych smluv (tis.
K¢) 200,50 227,90 284,90 308,70 346,20 373,10
Zdroj: Vlastni zpracovani dle ministerstva financi

2.3 Spotiebitelsky tvér na bydleni

Dalsi moznost financovani potieb bydlet nabizeji spottebitelské tveéry na bydleni. Tyto
uvéry se oproti klasickym spotiebitelskym uvértim 1i8i v ucelovosti. Diky tomu nabizeji nizsi
urokové sazby nez u klasickych tvért. Na rozdil od hypote€nich Gvéri nemusi byt Gveér

zajistén zastavnim pravem K nemovitosti, avSak urokova mira dosahuje vyssich hodnot.
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Touto cestou je mozné ziskat finan¢ni prostiedky na financovani opravy nemovitosti,
koupé ¢i vypotradani vlastnickych prav, a to az do vyse 700 000 K¢&. Doba splatnosti se
pohybuje od 1 roku do 10 let. Neni vazan fixa¢nim obdobim a je mozné ho kdykoliv

predcasné splatit.

Vhodnou volbou je ptedevsim pro osoby, které pottebuji do bydleni investovat penize,

na které nemaji adekvatni zastavu a sta¢i jim k vyieSeni této situace naptiklad 400 000 K¢&.
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3  Trendy a predikce vyvoje uvéri na bydleni

3.1 Vyvaoj uvérového trhu mezi roky 2009 az 2013

Pro zachyceni trendu v oblasti financovani bydleni a bytovych potieb byl zvolen
horizont let 2009 — 2013 a byl zachyceny vyvoj financovani pomoci vy$e uvedenych nastroj.
Trend je pfimo umérné ovlivnén zakladnim parametrem uvért, podle kterého se klienti
rozhoduji, a to urokovou mirou. Klienti nejsou ovce a na trhu existuji firmy zabyvajici se
pfimo finan¢nim a Gvérovym poradenstvim. Lidé se obraceji na tyto externi makléte bank

z divodu pomoci pii hledani nejvyhodné;jSich podminek, predev§im urokovych sazeb.

hypotecnich uvérd, nebot’ je tento typ vzdy poskytnut oproti zastavnimu pravu k nemovitosti.

Banka je tedy velmi dobie chranéna proti neschopnosti klienta splacet uvér.

Na druhém misté jsou Gvéry ze stavebniho spoteni, u kterych je prostor pro variabilitu
zastaveni nemovitosti a Ize dostat az 500 000 K¢ bez dolozeni piijmli. Stavebni spofitelna

podstupuje jisté riziko neznalosti bonity Klienta.

Duvod, pro¢ jsou preklenovaci Gvéry ze stavebniho spofeni az na misté t¥etim, byl

dukladné popsan v kapitole vénujici se stavebnimu spofeni.

Posledni misto je urceno pro spotiebitelské uvéry na bydleni. Jejich nejvyssi tirokova
mira je zohlednéni veskerych rizik, které tyto instituce poskytuji ve formé neznalosti klienta a
hlavné jejich vlastni viili viibec toto riziko podstoupit. Spotiebitelské veéry na bydleni jsou
misto, které pokrylo trzni potencial poskytovani uvérti uréenych pravé na feSeni potieb
bydleni. Vzit si Gvér spotiebitelského typu je pro urcity segment klientd posledni moznosti,
jak uver ziskat. Jedna se Casto o klienty, ktefi maji negativni zdznam v registru dluZzniki i ptes

jeho vypotéadani.
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Graf &. 4 zachycuje konedny stav Gvérd na bydleni v roce 2009. Dle statistik Ceské
narodni bank byly dluhy ¢eskych domdacnosti uréenych na bydleni celkem 684,1 mld. K¢.
Z celkového objemu poskytnutych uvérti tvofi vétSinu hypotecni uvéry na bydleni zastupujici
81,01 % a jsou ekvivalentem pro 554,2 mld. K¢ uvéri poskytnutych oproti zastavé na
hypoteénich uvérech. Druhou nejvyraznéjsi polozku tvortily preklenovaci tvéry ze stavebniho
spofeni s kone¢nym stavem 66,8 mld. K¢ predstavujici 9,76 % z celkového objemu. Mensiho
zastoupeni dosahly standardni uvéry ze stavebniho spofeni zastupujici 5,39 % ztrhu
odpovidajicich 36,9 mld. K¢ a nejmensim zastupcem jsou spotiebitelské Gveéry na bydleni

s celkovym objemem 26,2 mld. (3,83%)

Graf ¢. 4 Struktura stavii uveérii urcenych na bydleni k 31. 12. 2009 v mld. K¢

66,8

M Hypotecni Gvéry na
bydleni

M Spotrebytelsky Uvér na
bydleni

i Standardni Uvéry ze
stavebniho spofeni

M Preklenovaci uvéry ze
stavebniho spofeni

Zdroj: Vlastni zpracovani dle Ceské narodni banky, databdze ARAD

Na grafu ¢. 5 je pfedstavena struktura stavu uvérti urenych na bydleni k 31. 12. 2013.
Celkové vySe uvéru dosahly 852 mld. K¢&. Nejvétsi podil reprezentuji opét hypotecni uvéry
S konecnym stavem 746,4 mld. K¢, tedy 87,61 % z celkovych uvérli na bydleni. Druhé
nejvyssi zastoupeni patii preklenovacim uvérim ze stavebniho spofeni ve vysi 49,4 mld. K¢,
které ptredstavuje 5,8 % celkového objemu. Poté nasleduji standardni uvéry ze stavebniho
spofeni v celkové vysi 31,6 % zaujimajici 3,71 % trhu a spotiebitelské tivéry na nemovitosti
S 24,6 mld. K¢ (2,89 %)

Zadluzeni domacnosti za sledované obdobi od roku 2009 do roku 2013 vzrostlo o
167,9 mld. na celkovych 852 mld. K¢. Nejzajimavéjsim faktem vysledovanym z celého

obdobi je chovani spotiebiteld, které vedlo Kk pozitivnim externalitim na hypote¢nim trhu.
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Hypotec¢ni Gvéry, jako jediny ze sledovanych nastroju, zvysily svoje dominantni postaveni na
celém uvérovém trhu a to na drtivych 87,61 % v celkové vysi 746,4 mld. Jedna se o navySeni
pouze o 8,14%, coz ovSem predstavuje 192,2 mld. K¢. Za celé obdobi je patrna zména, ktera
se netyka struktury, nebot’ stile zaujimaji nejvétsi objem trhu hypotecni tivéry na bydleni ve
vysi 746,4 mld. K¢ a zastupuji tak 87,61 % trhu, ale ptfedevSim objemu jednotlivych
sledovanych nastrojii vyuzivanych k feSeni potieby bydleni, které se rapidné snizily. Objem
pieklenovacich uvérti se snizil nejvice ze vSech sledovanych veli¢in, a to o 40,62%
z celkovych 66,8 mld. K¢ na 49,4 mld. K¢ Nésledovaly standardni uvéry ze stavebniho
spofeni s poklesem o 31,24% na konecnych 31,6 mld. K¢ a jako posledni zaznamenaly
propad i spottebitelské uvery, jejichz propad byl nejmensi v radmci celé sledované struktury a

to 0 24,61%.

Graf ¢. 5 Struktura stavii uveérii urcenych na bydleni k 31. 12. 2013 v mld. K¢
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746,4

Zdroj: Vlastni zpracovani dle Ceské narodni banky, databdze ARAD

Graf ¢. 9 zaznamendva vyvoj prumérnych rocnich urokovych sazeb zachycenych
V jednotlivych mésicich sledované¢ho obdobi. Hypotecni uvéry spolecné s tvery ze stavebniho
spofeni maji klesajici trend. Z pocatku sledovaného obdobi doslo Kk pievratu pramérnych
tirokovych sazeb. Urokové sazby hypote¢nich se dostaly pod hranici stavebnich spofitelen a
v tomto trendu pokracuji az dodnes. Zatimco hypotéky mély zprvu primérnou trokovou miru
ve vy§i 5,75% stavebni spofitelny byly na 5,02%. V roce 2010 za¢ala CNB zamérné sniZovat
sazby ovliviiujici vysi téchto sazeb a to predevsim sazby PRIBOR z diivodu pokusu o oziveni

ekonomiky zvySenim dostupnosti Gvérit domacnostem i firmam. Banky vyuzily tohoto
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potencialu naplno a vysledek je k nalezeni i v ptedeslych grafech ¢. 2 a ¢. 3, predevsim

V rapidnim zvySeni objemu zadluzenosti domécnosti mezi roky 2009 a 2013.

Stavebni spofitelny mély trend opacny. Primérné urokové sazby mély stoupajici

tendenci.

Druha polovina sledovaného obdobi byla predevsim obdobim urokové sazby mirné
oscilovaly, nicméné si zachovaly klesajici trend. Stejny trend platil i pro Gvéry ze stavebniho
spofeni, které byly taktéz poznamenany oproti hypoteénim Gvérim vétsi fluktuaci, a to

ptedevsim v poloviné¢ roku 2013.

Graf ¢. 6 Priimérné urokové sazby uvéri na bydleni v letech 2009 - 2013
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3.2 Predikce vyvoje trhu s hypote¢nimi uvéry a tvéry ze stavebniho
sporeni

Po bitve je kazdy general. Toto potekadlo si dnes miize fici kazdy hypotecni specialista
a analytik kazdé banky ci stavebni spofitelny. Jak nds ale historie naucila, po bitve piijde dalsi
a poté dalsi. Novym bitevnim polem pro vSechny osoby at’ pravnické ¢i fyzické se stava rok
2014 nesouci se veznameni jeSt¢ vice otaznikl tykajicich se tuzemské i zahraniCni
ekonomiky a jejich vlivu na ochotu domacnosti se zadluzovat pii feSeni otazek bydleni nez

v roce 2013.

Podle ¢lanku ,,Sazby na hypotékach letos klesnou na nové minimum® Kurzy.cz, spol., s
r.o. (2010 — 2014) tuzemské banky letos zacaly o klienty bojovat necekané brzy. Jiz
probihajici zostfeny boj finan¢nich Ustavi prostiednictvim trokovych slev na hypotékach se

promitne do situace na trhu s byty. Zajisti mu dalsi pozitivni impuls.

Listopadova intervence Ceské narodni banky na oslabeni koruny zptisobila, Ze banky
maji k dispozici jeSté vice volnych penéz. Prilezitosti, jak je zhodnotit, je vSak stéle
poskrovnu. Jednou z mala vyjimek je trh s bydlenim. Na ném jsou Cesi ochotni zadluZit se i v
soucasnych naro¢nych ekonomickych podminkéach. Proto se banky soustfedi pravé na n¢j a
svadéji ostry boj o klienta — s urokovymi slevami na hypotékach letos pfisly v predstihu

zhruba dvou mésicu.

Spole¢nost EKOSPOPL, s r. 0. odhaduje, ze pouze v Praze se proda 5 000 bytt. Toto
¢islo je stejné velké jako v roce 2013. ,,Pokud by vsak agresivni boj bank neustal, miiZe to
cislo byt jeste vyssi,“ tikd Evzen Korec, generalni feditel a piedseda predstavenstva

spole¢nosti EKOSPOL.

Autor této prace je priklonén k varianté¢ dalSiho snizovani trokovych sazeb a ristu
objemu poskytnutych hypote€nich Gvéri. SniZovani sazeb nebude ovSem tak markantni jako
V letech 2012 a 2013. Nazor je podlozen dlouhodobym pozorovanim faktu zapoc¢atého v lednu
2013. Uz tehdy se tikalo, Ze sazby nemohou jit na niz8i hranice. Pfesto sazby PRIBOR, které

vvvvvv

(jednomési¢ni sazba) byl v lednu 2013 na hranici 0,31% a dnes dosahuje hodnoty 0,28%.

PRIBOR (Prague InterBank Offered Rate) je prazska mezibankovni nabidkova sazba.
Jednd se o urokovou sazbu, za kterou si banky navzijem poskytuji uvéry na Ceském

mezibankovnim trhu. Je tedy kli¢ova pro vysi Girokii u hypote¢nich avéri. Urokova sazba
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V bance je vzdy poskladana z marze banky a poté z moznosti jaké by banka méla na ziroceni
fixni sazbu, neni pfesné urceno, z ¢eho je sazba slozena a klient ji ptfi podpisu akceptuje.
Naopak u pohyblivé sazby klient podepisuje slozeni urokli. Vzdy je to z marze, kterd se
pohybuje do 2% a sazby PRIBOR. Samoziejm¢ zalezi, jakou sazbu PRIBOR dana banka
pouziva. Naptiklad Unicreditbank, a. s., ktera taktéz nabizi ,,floatovou® hypotéku vyuzivda 6M
PRIBOR, kterd ma vyssi Girok neZ sazba 1M PRIBOR vyuzivany v Ceské spofitelng, a. s.
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4 Aktualni nabidky vybranych poskytovateli

4.1 Hypotec¢ni uvéry

Pro predstaveni nabidky hypote¢nich uvéra pro fyzické osoby na Ceském trhu byli
vybrani 2 poskytovatelé¢ s nevétsimi podily na celkovém objemu poskytnutych hypotecnich
uverd a 1 hypotecni banka, kterou miizeme z hlediska podilu na objemu celého hypote¢niho
trhu hodnotit jako ,,malou®. Postupné¢ budou piedstaveny nabidky Hypote¢ni banky, a. s.,
Ceské spotitelny, a. s. a Wiistenrot hypoteéni banky, a. s.

4.1.1 Hypotecni banka, a. s.

Obrazek ¢. 1 Logo Hypotecni banky

o

Hypotecni banka

ZKRATTE SI CESTU DOMU

Zdroj: https://www.hypotecnibanka.cz

Hypoteéni banka ma jiz dva roky nejvétsi podil na trhu hypoték. Vznikla 10. ledna 1991
jako univerzalni obchodni banka, v zaii 1995 ziskala opravnéni od CNB k emitaci
hypote¢nich zastavnich listd a stala se tak prvni bankou v Ceské republice, ktera se
specializovala na hypotecni uvéry. Zajimavosti je, Ze tato banka poskytuje hypotecni
produkty i velkym pojistovnam, jako je CSOB pojistovna, Ceskd pojistovna, Postovni

spofitelna a dalsi.

Hypote¢ni banka poskytuje hypoteéni uvéry do 100% LTV hodnoty nemovitosti a
nabizi moZnost refinancovani stdvajicich uvérti. Minimalni ¢astka UvEéru je stanovena na
300 000 K¢, maximalni stanovena neni. Uvér je mozné splacet po dobu 5 az 40 let s az
tficetiletou fixaci. Hypote¢ni banka rovné€Z nabizi pohyblivou urokovou sazbu, kterou
oznacuje jako P plus. Odviji se od ro¢ni sazby PRIBOR (vyhlasovand CNB), dale je navysena

o odchylku, kterd je pevna vzdy na pét let. Po uplynuti téchto péti let mize klient pfejit na
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fixni péti, deseti ¢i patnacti letou sazbu. Dale ma moznost uvér splatit cely nebo jeho Cast bez

sankci a poplatkt. (Hypote¢ni banka, 2014)

Tabulka ¢. 2 Nabidka hypotecnich uvérit Hypotecni banky (v %)

_ Minimalni urokové sazby pro jednotlivé fixace
Druh hypotecéniho

ivéru 10 |15 (20 (25 |30
1rok |3roky |5 let |7 let et llet et liet et
do 70 % 4,29 | 2,040 299713090 439 | 489 | 4,89 | 489|489
do 85 % 439 |3,040% [39971 3190 4 49 | 409 | 4,99 | 4,99 | 4,99
100% 549 | 434 | 439 |449]|559]6,09]6,09]609] 6,09
Hypoteka pro e | 2,040% | 29973090 4 29 | 489 | 4,89 | 489 | 4,89
manazery
DO i | 39%x 3247|334 464 | 514 514 54|
absolventy * * **
Hypotcka bez e | 4,080 | 4497 49 509 | 639 | 639 | 6,30 | ---
doloZeni ptijmu * ke
Hypotecni dvérna | gg | 3 pgen 329713391 4 69 1 519 | 519 [ 5,10 |

prondjem

Piedhypotecni uvér | 4,99 | - |« | o | e | e | o | - |

Americkd hypotéka | 7,79 | 769 (759 | - | —-— | — | — | — | -

sazby jsou vcetné zapoctené slevy v ramci platné akéni nabidky pro avéry v objemu >=

kok

1 mil. K¢ a <2mil. K¢.
Zdroj: https://www.hypotecnibanka.cz/hypoteky/urokove-sazby/

Klient mize ziskat dal$i slevy prostfednictvim nabaleni dalSich produktti Hypoteéni
banky, které jsou poskytovany pres CSOB pojistovnu, a. s. Konkrétné jde o slevy za
vyuzivani aétu CSOB ve vysi 0,2% a za sleva 2 ze3, ktera vyjadiuje pojisténi schopnosti

splacet a zivotniho pojiSténi. Opét je zde sleva 0,2%.

Mezi soucasné marketingové akce, které uvedla na trh Hypote¢ni banka je nejznamé;jsi
Australska hypotéka. Zakladni smysl této akce je nabrat hypotecni Givéry o vétSim objemu.
Akce je postavena na jednoduchém principu. Cim vice si pijéite, tim niz§i mate arok. Druha
akce je zamétend na udrzeni stavajicich klientl. Na internetovych strankdch Hypotecni banky

je pojmenovana kalp Hypotéka s bonusem. Pokud bylo klientem podepsano fixa¢ni obdobi na
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3 roky nebo 5 let a je dale prodlouzeno podle novych podminek banky, dostane klient 4%
z Cerpané Castky. Naptiklad u hypotéky na 2 000 000 K¢ klient dostane 80 000 K¢.

4.1.2 Ceska spoFitelna, a. s.

Obrazek ¢. 2 Logo Ceské sporitelny
CESKAS
SPORITELNA

Zdroj: www.csas.cz/

Historie Ceské spofitelny by se mohla datovat do roku 1825, kdy zahajila &innost
Spofitelna deska. V roce 1992 vznikla akciova spolednost Ceské spofitelna, takto je titulovana
dodnes. V roce 2000 se stala ¢lenem skupiny Erste Group, ktera je pfednim poskytovatelem

finan¢nich sluzeb ve stfedni a vychodni Evropé.

Ceska spotitelna poskytuje hypoteéni uvéry az do 100% hodnoty nemovitosti a nabizi
moznost refinancovani. Minimalni ani maximalni ¢astka Gveéru neni stanovena a uvér je
mozné splacet az 30 let s az dvacetiletou fixaci. Déle nabizi i moZnost variabilni urokové
sazby odvijejici se od mési¢ni sazby PRIBOR navyS$enou o odchylku ve vy$i minimalné
1,7%. V ptipad¢ volby variabilni irokové sazby klient splaci uvér degresivnim zptisobem a
ma moznost vkladat mimofadné splatky uz po 12 mésicich a muze kdykoliv piejit na sazbu

fixni.
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Tabulka ¢. 3 Nabidka hypotecnich iivérii od Ceské sporitelny

Tabulka ¢. 1 Nabidka
hypoteénich véra od urokova sazba od
Ceské spoftitelnyFixace
Pevna sazba na 1 rok 3,89%
Pevna sazba na 2 roky 3,89%
Pevna sazba na 3 roky 2,99%
Pevna sazba na 4 roky 2,89% p.a
Pevna sazba na 5 let 2,79%
Pevna sazba na 10 let 3,39%
Pevna sazba na 15 let individualné
roménna urokova sazba LM PRIBOR + odchylka
P ve wWii 1,70 %

Zdroj: http://www.csas.cz/banka/content/inet/internet/cs/ CONTENT_OTO01_007051. XML

Urokové sazby se daji snizit pii vyuziti daldich produktd nabizenych k hypoteénim
Gvéram. V piipadé Ceské spofitelny se jedna o slevu za splaceni z b&Zného Gétu vedeného

v Ceské spofitelnd ve vysi 0,5% a slevu za pojisténi schopnosti splacet ve vysi 0,2%.

Hlavni reklamni akci nyni zatupuje Hypotéka s prémii, u které klient miize zvolit fixaci
na 3, 4 nebo 5 let s minimalni dobou splatnosti 20 let. Ma moznost zménit splatky ¢i prerusit
splaceni. Nabidka plati pro nové i stavajici majitele hypoték u Ceské spofitelny. Pro prvni
fixacni obdobi klient ziska slevu 0,3% na Grokové sazbé¢ a finan¢ni prémii v celkové vysi 4 %
Z vycerpaného hypote¢niho Uvéru, kterou muze pouzit na cokoli. Prémie je vyplacena
postupné na zacatku druhé a kazdé dalsi fixace. V piipadé uskutecnéni mimotadné splatky

narok na prémii zanika, nicmén¢ vyplacené prémie klient uz nemusi vracet.
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4.1.3 Wiistenrot hypotecni banka, a. s.

Obrazek ¢. 3 Logo Wiistenrot, Hypotecni banka, a. s.

O
wustenrot

Pro vas lepsi pocit

Zdroj: www.wiiestenrot.cz

V roce 2003, kdy svoji ¢innost zahajila Wiistenrot, a.s.(dale jen Wiistenrot), rozsitila
sféru své Cinnosti o hypotecni obchody. Své prvotni portfolio sestavajici z hypotecnich uvért
pro fyzické osoby a vydavani hypote¢nich zastavnich listl banka postupné rozsitila o
hypotecni a podnikatelské uveéry poskytované na ucely bydleni pravnickym osobam. Dalsi
vyznamny meznik v rozvoji bankovnich sluzeb ptedstavovalo zavedeni depozitnich produktt

a internetového bankovnictvi na pielomu let 2010 a 2011. (Wistenrot, 2014).

Je soucasti piivodem némecké spolecnosti, kterd vznikla v roce 1921 v némeckém
meéstecku Wiistenrot jako stavebni spofitelna, jedna z prvnich v Evropé. Mottem bylo ,,Kazdé
roding dat stfechu nad hlavou“. V Ceské republice zacala ptisobit v roce 1993, kdy byl ptijat
zékon o stavebnim spoieni. Dnes financni skupina klientim poskytuje uceleny soubor
finan¢nich sluzeb z oblasti rodinnych financi (napi. Zivotni a nezivotni pojiSténi, ochranu
rodiny, pojisténi motorovych vozidel atp.). Stejné jako v matefskych zemich i v Ceské
republice bylo zamérem Wiistenrotu poskytnout klientim uceleny soubor financ¢nich sluzeb z
oblasti rodinnych financi. Proto byla v roce 1998 zaloZena Wiistenrot, Zivotni pojistovna, a.s.,
ktera klientim nabidla produkty rizikového a kapitdlového Zivotniho pojisténi. Portfolio bylo

v pribéhu dalSich let doplnéno o investicni Zivotni pojisténi. (Wiistentrot, 2014)
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Tabulka ¢. 4 Nabidka hypotecnich uverii Hypotecni banka, a. s.
Hypotecni uvéry - fyzické osoby

Minimalni sazba ¥ Garantovand sazba

EXTRA Grokova sazba

Pro viastni bydleni '™

jednoleta Grokova sazha ¥ 379%p.a. 3,80%p.a.

dvouletd Grokové sazba 379% p.a. 389%p.a.

tFiletd Grokovd sazba 269 % pa. 279%p.a. 249%p. a.
piitileta drokova sazba 279%p.a. 289%p.a. 259% p. a.
desetileta drokova sazba 5.85% p. a.

Hypotéka Refin '™

tFiletd Grokova sazba 258% p.a. 268%p a. 2,39 % p. a.
piitileta drokova sazba 269% p.a. 279%p.a. 249% p. a.
Hypotéka bez pfijma "

tFileta drokova sazba 4.79% p.a.

pitiletd drokova sazba 4.89%p. a.

Hypotéka na prondjem

tFileta drokova sazba 359%p.a

pitilatd Grokovd sazba 369% p.a.

Hypotéka na domacnost

tFileta drokova sazba 539%p.a

plitileta drokova sazba 550%p.a.

Hypotéka na cokoliv (bez uvedeni Géelu)

tFilata drokova sazba 559% p. a.

piitileta drokova sazba 579%p.a.

1) Uvedené lrokové sazby jsou platné za podminky uzavieni Skupinového hypoteénihe poji#téni nebo Zvetniho pojifténi
Wiistenrot ProSichr nebo Wiistenrot ProBudoucnost nebo Wiistenrot ProRodinu a souasné poji&téni stavby Wilstenrot
ProaDomov a soufasné vinkulace pojistnych plnéni a zistavni pravo k pojiéténé nemovitostl ve prospéch banky. PH
nesplnéni téchto podminek je sazba navySena o 0,2 % p.a.

2) PFi wysi hypotéky v rozmezi T0-85 % hodnoty zajisténi s 1letou, 2letou, 3letou a Sletou fixaci j@ sazba navifena 0 0.25 % p.a., u
10leté fixace je sazba navySena o 0,6 % p. a.

Pii vy hypotéky v rozmezi 85=100 % hodnoty zajisténi je u 1leté fixace sazba navyiena o 2,20 % p. a., u ostatnich fixaci je sazba
navyiena o 1.80 % p. a.

3) PFi wy&i Hypotéky Refin v rozmezi T0-85 % hodnoty zaji£téni je sazba navyiena o 0,25 % p. a., v razmez| 85=90 % hodnoty
zajiéténi je zarba navyiena o 1,80 % p. a.

4) Uvér lze Oplné & &isteénd splatit po jednom roce nebo v pribéhu jednaraéni Ihity pfejit na pétiletou drokoveu sazbu.

5) Minimdélni urokova sazba platl pouze pro nové hypotéky ve vy min. 1,3 mil. K& do 85 % hodnoty zaji$téni.

6) EXTRA drokovd sazba plati pouze pro nowé hypotéky ve visi min. 1,8 mil. K&, do 85 % hodnoty zaji#téni a pro Zadatels splfiujici
poZadavky na bonitu.

Zdroj:
http://www.wuestenrot.cz/file.php?type=file&disk_filename=file_1220 GENERAL.pdf
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4.1.4 Vyhodnoceni porovnavanych spoleénosti

Z tabulky ¢. 4 je patrné zaméfeni spolecnosti Wiistenrot hypotecni banka, a. s. zejména
dostupnych na bankovnim trhu. Wiistenrot, a. s. ma druhy nejmensi podil hypote¢nich avéra
v Ceské republice a za posledni dva roky si plné uvédomil tuto situaci a radikalné snizil
urokové sazby. K poslednimu snizeni doSlo 27. 2. 2014 na hranice, které jsou zndzornény
v tabulce. P¥i porovnani s Hypoteéni bankou a Ceskou spofitelnou jsou trokové sazby
70%, bude zajiStén jak on tak celd nemovitost produkty od Wiistenrot pojiStovny a. s. a
poradce zprostiedkujici tento Gvér uvolni polovinu své provize ve prospéch trokové miry

klienta.

Tato snizeni jsou dale doproviazena marketingovymi akcemi ve formé& nulovych
poplatkii za vedeni Gvérového Uctu, zpracovani uveéru, poskytnuti tvéru a odhadce, kterého

plati hypote¢ni banka.

Nejvetsi zajimavosti oproti vySe predstavenym bankam je skuteCnost, ze Wiistenrot
nechce, aby klient splacel hypotecni uvér z jejich Gctu. U ostatnich tato situace taky neni
podminkou, nicméné klienti jsou k tomu nepiimo dotlaceni slevou az 1% (Raiffeisenbank) za

splaceni z aktivniho u¢tu dané nebo smluvené spole¢nosti.

V neprospéch malé banky mluvi nedopIlnéné portfolio. Chybi zde specidlni formy
hypotecnich uvéra jako naptiklad pohyblivd hypotéka vyuzivajici pohyblivych sazeb
PRIBOR a neda se zde zastavit druzstevni byt ani s pfislibem pfevedeni prav do jednoho
roku. Dale zde neni moZznost predhypotecnich tuvért, které slouzi jako alternativa
Kk financovani druZstevnich byti pravé s dolozenym piislibem pievedeni a k financovani
montovanych domt. Tyto situace nejsou ve spolecnosti Wiistenrot nefeSitelnym problémem,
ale musi se vyuzit nastroj Hypotéka na cokoliv (americkd hypotéka), které ma ovSem velmi

ptisné pravidla na hodnotu LTV a je zatizena mnohem vyssi irokovou sazbou.

Wiistenrot je vSeobecné chapana jako banka s konzervativngjsim portfoliem. Od toho se

odviji 1 celd jeji marketingové strategie.
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4.2 Stavebni sporitelny

b

Uvéry ze stavebniho spofeni, atf standardni nebo pieklenovaci, jsou druhy
nejvyznamnéjsi zptisob financovani feseni bytovych potfeb v Ceské republice. Boj mezi
stavebnimi spofitelnami je stejn¢ dynamicky jako na hypote¢nim trhu. Pouze mu neni
vénovana takova pozornost, nebot’ stavebni spofitelny nemaji takové legislativni moznosti

jako hypoteéni tvéry a jejich strategie je v drtivé vétsin€ konzervativniho razu.

Zakladnim produktem, ktery stavebni spofitelny poskytuji je stavebni spotfeni. Stavebni
spofeni je zaloZzeno na garantovaném ro¢nim zhodnoceni vlozenych prostiedkd. Déle je
podporovano statem prostfednictvim rocni statni podpory. Z téchto divodi si stavebni
spofitelny nemohou dovolit investovat dravé na kapitdlovém trhu a ziskat zde dalsi kapital pro

zvySeni marketingovych aktivit a mit moznost docasné ztraty ve prospéch budouciho zisku.

Dnes jsou jiz vSechny spoftitelny soucasti vétSich celki (holdingl), nebo byly zalozeny

jako spolednost na rozsiteni portfolia jako v piipadé Ceské spotitelny, ktera zalozila stavebni

spofitelnu jako reakci na zbyte¢né odchazeni svych klientt a jejich vkladi k nékomu jinému.

Jako piiklad je vybrana kapitalové a objemové nejvétsi stavebni spofitelnu v Ceské
republice Ceskomoravskou stavebni spofitelnu, kterd bude porovnana s nejstar$i evropskou
stavebni spofitelnou, kterd ma povoleni CNB vykonavat svoje sluzby na nasem tizemi, kterou

je Wiistenrot stavebni spofitelna, a. S.

Pro nenapadnutelné porovnani budou zjistény a popsany pouze sluzby, které jsou stejné
vV obou stavebnich spofitelnach a 1i§i se v marketingovém zacileni. Pfedevsim se jedna o

parametry preklenovacich avért a fadnych uvéra ze stavebniho spofeni.

4.2.1 Ceskomoravska stavebni sporitelna, a. s.

Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s. (CMSS) byla zaloZena roku 1993. Zpo&atku se
specializovala pouze na stavebni spofeni a s nim souvisejici ivéry na bydleni. Postupné své
produktové portfolio rozsifila o produkty zajiStujici Siroké spektrum financnich sluzeb. Jeji
obchodni model je postaven na osobnim poradenstvi za pomoci Siroké sité externich
spolupracovnikii. Symbolem CMSS byly zvoleny &tyii cihly a slogan: ,,Na t&chto zakladech
milZete stavét”. Jako maskota vyuziva chytrou liSku, kterd vesla do povédomi lidi natolik, Ze
CMSS byva nazyvana také jako spofitelna ,Liska“. Spofitelna v soucasné dobé pouziva

slogan Jedni¢ka v bydleni a finan¢ni jistoté. Diky rozSifené siti externich poradct dosahla
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CMMS velkého rozsiteni svého jména takika okamzité. Béhem prvnich 4 mésici svého

pusobeni ziskala 100 000 klientii a za n€kolik dalSich let pfivitala miliontého klienta.

V &ervnu roku 2006 CSOB odkoupila aktiva a pasiva Investiéni a Postovni banky, a.s. a
vlastni 55 % akcii CMSS. Timto se za¢lenila pod velké a silné jméno v CR a doslo k velmi
kvalitnimu rozsifeni poskytovanych produktd. Klienti CMMS maji dodnes moZnost vyuzit

slevy za vedeni stavebniho spofeni u nezivotnich pojisténi v CSOB Pojistovné.

Nyni Ceskomoravska stavebni spofitelna poskytuje zdzemi svym 2 200 poradciim,
jejichz dikladné proskoleni a kvalitni vedeni piineslo CMMS celkové do konce roku 2012
pocet novych smluv dosahujici ¢isla 6 740 872 kust, poskytla avéry klientim ve vysi 295

mld. K¢ a na konci roku 2012 zaujimala 37,1 % celkového trhu.

Produktové portfolio je jako u vSech ostatnich konkuren¢nich stavebnich spofitelen
v zakladu stejné. Poskytuje Gvéry ze stavebniho spoieni, pieklenovaci uvéry a moznost
zhodnoceni vkladl s vyuzitim stitni podpory. Lisi se pouze Vnazvech produktl a
v specifikacich, které vyuziva k akvizici novych zékaznikii. Jako dopln€k je zde moznost
vyuziti spofeni pomoci podilovych fondi, zajisténi urazu ¢i zivota. Pro tyto moznosti vyuziva

Ceskomoravska stavebni spofitelna svoji matetskou spolecnost CSOB, a. s.
Stavebni spoFeni a standardni uvér ze stavebniho sporeni

Zékladni produktové portfolio CMMS se déli na &tyfi skupiny a je dale rozdéleno na

koncové produkty.

Prvni znich je spofeni, které je dale déleno na stavebni spofeni a podilové fondy.
Stavebni spofeni u CMMS ma dva zékladni tarify: Variant a Garant, které si lisi podle Gcelu
pouzivani klienta. Pokud chce klient pouze vyuzivat statni podporu a penize si urocCit bez
ptedpokladu vyuziti Gvérovych moznosti, je pro né¢ho vhodnéjsi tarif Variant, ktery poskytuje
vy$§i zhodnoceni, ale naopak vyssi Grokovou sazbu v ptipad€ vyuziti uvéru ze stavebniho
spofeni ¢i preklenovaciho uvéru. Vklady jsou uro¢eny smluvné 1,5 %. Naopak, je-li stavebni
spofeni zaloZeno s mySlenkou budouciho vyuziti avéru, bude optimalni pro klienta zvolit si
produktem pro Ceskomoravskou stavebni spofitelnu jsou uvéry na financovani bydleni.

Podminky uvéru jsou podminény tarifem stavebniho spoteni.
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Garant - Urokova sazba z vkladii je 1 % Pokud se klient rozhodne &erpat uvér, nabizi
vyhodné troceni 2,95 % pro tadny uvér a 3,4 % pro uvér preklenovaci. Maximalni délka
splatnosti pfeklenovaciho uvéru vcetné tivéru ze stavebniho spoteni ¢ini az 15 let, pficemz na
uveér ze stavebniho spofeni pfipadd maximalné 7 let. Mési¢ni splatka uvéru ze stavebniho
spofeni je 0,8 % z cilové Castky. Minimalni procento naspoieni pro narok na uvér ze
stavebniho spofeni je 45 % z cilové ¢astky. U varianty Garant je urokova mira pro

preklenovaci uvér 6,85%

Variant — je nejrozsiteng;si tarif, ktery si klienti pro svoji budouci spolupraci s CMMS
sjednavaji. Stavebni spofitelna této skuteCnosti vyuzila a vySla klientim vstfic pomoci
rozSifeni moZnosti uveérti sjednanych s timto tarifem, které¢ dale segmentuji klienty podle

jejich preferenci doby splaceni, ktera ptimo umérné ovliviiuje vysi splatek.

Tarif Variant se dale d¢li, jak bylo vySe uvedeno podle doby splaceni na: Variantl5,
Variant 20, Variant25, Variant30.

Preklenovaci uvér

e Kredit Standard - Minimalni naspofeni finan¢nich prostiedkti od 40 % cilové
castky v zavislosti na zvoleném tarifu. Lze uzaviit v tarifech Garant 15, Variant 15
a Variant 20 a urokova sazba je 4,8 % rocné pfi nezajiSténé ¢astce do 150 000 K¢,

respektive 4,4 % rocné pii nezajisténé Castce 150 000 K¢ a vice

e Kredit 90 - Minimalni naspofeni finan¢nich prostfedkd 10 % cilové ¢astky, lze
uzaviit v tarifech Garant 15, Variant 15 a Variant 20. Urokova sazba je fixovana
az do ptidéleni cilové Castky a je ve vysi 6,9 % rocné pii nezajisténé castce do 150

000 K¢, respektive 6,5 % ro€né€ pii nezajisSténé ¢astce 150 000 K¢ a vice

e TOPkredit — Minimalni naspofeni finan¢nich prosttedki 1000 K¢. Lze uzaviit v
tarifech Garant 15, Variant 15 a Variant 20. Urokova sazba 3,8 % ro¢né pii
celkové objemu uvérového piipadu do 0,99 mil. K¢, 3,6 % rocné pii celkovém
objemu do 1,99 mil. K¢ respektive 3,5 % ro¢né pii celkovém objemu 2 mil. K¢ a
vice. V ptipad€, ze soucasné s meziuvérem klient uzaviee néktery z produktii:
Osobni ucet, Rizikové Zivotni pojisténi, Investi¢ni Zivotni pojisténi nebo Pojisténi
majetku a odpovédnosti, ziskate slevu ve vysi 0,1 % ro¢né za kazdy typ produktu.
Maximalni sleva az 0,4 % ro¢né. Mezilvér je nutné zajistit nemovitosti ptipadné v

kombinaci s pohledavkou
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Mezi dalsi produktové portfolio patii i bankovni a pojistovaci produkty, které jsou
poskytovany vyhradné pies CSOB pojistovnu. Tyto doplitkové produkty jsou nejéast&ji
vyuzivany jako marketingovy nastroj, nebot’ mohou klientovi zajistit slevu na urokové sazbé.
Momentalné je sleva za ucet, pojisténi majetku, rizikové pojisténi, zivotni pojisténi a to vzdy

ve vys$i 0,1 %. Celkem je tedy dnes mozné dosahnout slevy 0,4 % ze zékladni urokové sazby.

4.2.2 Wiistenrot stavebni sporitelna, a. s.

Je nejstarsi stavebni spofitelna v Evropé, ktera ma licenci poskytovat svoje sluzby na
tizemi Ceské republiky. Zastava v Ceské republice 11 % trzniho podilu a celkovy objem

poskytnutych vért se pohybuje okolo 80 mld. K¢.

Wiistenrot nema ptilis velkou sit” externich poradcu, ktefi by jejich produkty prodavaly
tak Gasto a v takové mife jako napiiklad u CMMS. Od roku 2012 doslo ke zméné strategie
vedeni celé spolecnosti, o cemZz svéd¢i Castéjsi marketingové akce, snizeni irokovych sazeb u
uvérit a predevSim dlouhodobé nejvyssi zhodnoceni vkladi, jehoz dosazeni neni nicim

podminéno.

Produktové portfolio je i v tomto piipadé doplnéno pomoci jinych dcefinych spole¢nosti
celé spolecnosti Wiistenrot, a. s. Pro dodrzeni zakladniho principu této prace jsou popsany

pouze produkty pteklenovacich uvert a fadnych uvért ze stavebniho spoteni.

Je dlouhodobé na prvnich pozicich pii hodnoceni kvality. Dlouhodobé vyvijeni
stavebniho spoteni piineslo vysledek v podobé¢ stiibrné koruny v kategorii Stavebni spofeni za

rok 2012 a vroce 2013 dokonce prvni misto v té samé kategorii. Vyznacuje se piedevS§im

v w7

Klient si opét voli ze dvou zakladnich variant podle jeho preferenci k tvéru ¢i ke
spoteni. Prvni z nich pfedstavuje pro tcastnika stavebniho spofeni zhodnoceni vkladi ve vysi
2 % a sazbu tadného uvéru ve vysi 4,7 % anebo druhou variantu, kde je jeho kapital

zhodnocen 1 % a ma narok na arokovou sazbu ve vysi 3,7 %

Varianty jsou dale rozdéleny do tarifti podle preference zaloZeni smlouvy o stavebnim
spofeni. Varianty jsou OF — finanéni, OS — specidlni, ON — normalni, OK - kreditni.
Nejcastéji klienti volili OF a ON. Zbyl¢ dvé varianty byly k 1. 1. 2014 vyfazeny z nabidky.
OF byla vzdy vyuZivana pii budoucim vyuziti avéru a ON naopak, kdyz byl klientiv zdmér

pouze spofit.
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Preklenovaci avéry jsou zde rozdéleny do tfi variant podle druhu financovaného
zaméru. Prvni z nich je tzv. Super uvér. Tento typ pireklenovaciho uvéru je ojedinélosti na
¢eském trhu, oproti konkurenci zde klient miize porusit i druhé pravidlo k poskytnuti fadného
Gvéru. Zadna jind stavebni spofitelna neposkytuje uvéry, pokud klient fadné neplati jejich
stavebni spofeni alespont po dobu dvou let. Super uvér umoziuje poskytnuti preklenovaciho
uveru i za situace, ze klient ma platné stavebni spofeni u jiného poskytovatele alespoil jeden
rok. Neni omezen vklady na toto stavebni spofeni. Klient tedy mtze zadat o uvér i bez

naspoiené ¢astky. Timto zptisobem je mozné ziskat az 600 000 K¢ bez zajisténi nemovitosti.

Druhou variantou je poskytnuti pieklenovaciho Gvéru klientovi, ktery se nikdy nestal
ucastnikem stavebniho spofeni. Tento uvér se nazyvad Partner a je mozné takto dosahnout

¢astky 300 000 K¢ bez zajisténi nemovitosti.

Posledni nejzajimavéjsi variantou potvrzujici stale rostouci podil Wiistenrot stavebni
spofitelny na trhu uvérd je preklenovaci uvér Na druZstevni byt. Zde je mozné dosahnout
uveéru az 2 000 000 K¢ bez zajisténi nemovitosti. V tomto piipadé ani neni mozno druzstevni
byt zastavit z divodu nevlastnéni bytové jednotky. Pofizujete-li si Klient druzstevni byt,

stavate se jen jeho najemcem, nikoli vlastnikem.

Standardni uvér ze stavebniho spoieni je mozné dosahnout, jak bylo uvedeno
v ptedeslych kapitolach vénujici se stavebnimu spofeni, po naspoteni 40% piedem zvolené
cilové Castky, splnénim hodnoticiho ¢isla a aktivniho vedeni po dobu dvou let. Wiistenrot
stavebni spofitelna definuje aktivni vedeni podle novych smluvnich podminek vytvofenych na
potieby nového Obcanského zékoniku jako minimalni pfipsanou rocni ¢astku v prospéch uctu

sttadatele ve vysi 1 750 K¢.
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5  Prakticky priklad

Pro potieby této prace byl vytvoien modelovy piipad, na kterém bude provedena
analyza nabidek vybranych poskytovateli. Modelovana situace je upravena o nejaktualnéjsi
urokové sazby a nebude zde zvetejnéna zadna informace o klientovi, ktera by mohla vést

K jejich zneuziti.
5.1 Modelovana situace

Mlady par dlouhodobé Zije spole¢né v najemnim bydleni v centru Hradce Krélové.
Néjemné ¢ini spole¢né s vodou, elektiinou, internetem a plynem 10 000 K¢ mésicné. Nyni se
rozhodl pro odkoupeni tohoto bytu. Muz Martin (25 let) ma stiedoskolské technické vzdélani
a je dlouhodobé zaméstnan na dobu neurcitou jako obsluha CNC stroje ve firmé¢ XY, a.s.
S ¢istym mesiCnim piijmem 18 000 K¢. Na stavebnim spofeni ve stavebni spofitelné
Wiistenrot, a. s. ma naspoieno 90 000 K¢. Sle¢na Eva (24 let) Cerstvé dostudovala vysokou
Skolu ekonomického zaméfeni a pracuje ve firmé YX, sr. o. kde ji po dvouro¢ni stazi byla
nabidnuta prace ucetni asistentky na dobu neurcitou za nastupni plat 15 000 K¢ mésicné
Cistého. Eva nema zadné uspory, které by mohly byt pouzity na financovani bydleni. Rozhodli
se, ze penize na Martinové stavebnim spofeni nebudou pouzity jako Castka ke snizeni ptjcky,
nebot’ je potiecba dovybavit byt podle svych budoucich plani. Cena bytu byla odhadcem
stanovena na 1 560 000 K¢.

Déle se rozhodli, Zze pokud nebudou muset zadat spolu, bude zaddat pouze Martin s tim,
ze dokud se nevezmou, bude byt zapsan v katastru na jeho jméno. Dalsi podminkou byla
skutecnost vyssi urokové miry na ukor potieby zastaveni nemovitosti. Pokud by byla vyse
splatky stejné velka jako soucasny najem, je Martin ochotny mit vyssi sazbu a nové koupeny

byt nezastavovat.

Pro objektivni a aktualni kalkulace byl vyuzit software poskytnuty spole¢nosti Profi —

advisors, Hypote¢ni a poradenské centrum s r. 0.

5.2 Financovani celé ¢astky pomoci pireklenovaciho ivéru

Pro modelaci této moZnosti jsou vybrani dva poskytovatelé. Jako prvni je Wiistenrot
stavebni spofitelna, a. s., jejiZz je p. Martin klientem. Druhym poskytovatelem je nejvetsi

tuzemska stavebni spofitelna Ceskomoravska stavebni spofitelna, a. S.
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5.2.1 Wiistenrot, stavebni sporitelna, a. s.

Pozadavek partnerti nezastavovat nemovitost a vzit si Uveér pouze na vrub Martinova
rodného cisla je pro Wiistentrot stavebni spofitelnu metodicky nemozné. Umoziuje
dosahnout pouze 900 000 K¢ bez zajisténi nemovitosti. Jedinou moznosti je zadat kazdy
zvlast. Vseobecné uvérové podminky ovsem nedovoli sleéné Evé zadat o preklenovaci Gver.

Eva nemad zadné platné stavebni spofeni, z které¢ho lze ovéfit jeji platebni (spofici) moralka.

Z vysledné nabidky je patrné nedodrzeni naroku klientli na splatky. Vysledna splatka
je 5327 K¢ pro jednoho. Celkové jde o ¢astku 10 654 K¢ mési¢né. Ve které nejsou zahrnuty
energie ani jiné pravidelné naklady spojené s bydlenim. Jako nejvétsi plus je zde moznost

ziskéani Gvéru bez zajisténi nemovitosti.

Jedinou moznosti ziskani celé potiebné vyse je Zadat preklenovaci aver na celou cenu

nemovitosti s tim, ze nemovitost bude zastavena na vrub stavebni spofitelny.

Tabulka ¢. 5 Kalkulace preklenovaciho uveru zajisténého nemovitosti

Cilova castka 1 560 000
Uvérova angaZovanost 1 560 000
Minimalni uspora (K¢, % z CC) 0 0%
Druzstevni
. bydleni

Méesitni splatka PU (KE, % z CC) 9 750 0533 8 316 033

z toho dospofovani 2730 0.2% 4025 0.3%
Mésiéni splatka U (K&, % z CC) 10 920 0.7% 10 920 0.7%
Doba splaceni PU v letech 17,3 11,9
Doba splaceni U v letech 86 84
Celkova doba v letech 25,8 20,2
Splatky PU celkem vc. plateb na ucet sporeni 2013 250 1189 016
Splatky U celkem 1124 760 1102 920
Splatky celkem (bez mimor. vikladu) 3143 010 2 291 936
Urokova sazba (p.a.) A d% 33%
Pracovni oznaceni PU ZKDR FHC
Tarifni varianta OF OF
Rocni procentni sazba nakladl (RPSN; p.a.) 6,24% 5,78%
Méesiéni dan. aspora - faze PU 203 191
Mésiéni promérna dan. ispora - faze U 45 44
Celkova uspora na danich [KE) 46 518 31 768
Splatky celkem + Oveér.pojisténi - celk.dan Oapora 3 096 492 2 260 168
Minimalni pozadovane meés. prijmy domécn051 16 285 | 14 596 |

Zdroj: Interni kalkula¢ni software spolecnosti Wiistenrot Stavebni spofitelna, a. s.
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Pti vyuziti pteklenovaciho uvéru jako zplsobu financovani bydleni jsou patrné velké
naklady spojené s vedenim celkové agendy klienta, s pojisténim schopnosti splacet a
pojisténim majetku. Tyto ndklady jsou vyjadieny sazbou RPSN lisici se od urokové sazby o
2,47%.

Tato modelace nespliuje zadnou z klientovych pozadavkii. Splatka je vyssi nez 10 000
K¢ a to predevsim z diivodu splatnosti tvéru v délce 20 let a 3 mésice. Delsi splatnost nelze
poskytnout. Druhy pozadavek, zajisténi uvéru pouze na Martinovo rodné ¢islo, je mozny

pouze pii zajiSténi iivéru nemovitosti.
5.2.2 Ceskomoravska stavebni sporitelna, a. s.

Situace v Ceskomoravské stavebni spofitelné je pro klienta piiznivéjsi z hlediska
rozsifenosti portfolia. Siroké spektrum variant umoZiiuje nastavovat délku splatnosti, vysi

urokové sazby 1 ptipisované Uroky na vrub stfadatelova uctu v prib&hu mezi uvéru.

CMSS umoziiuje nezastavovat nemovitost pouze do vyse Gvéru 500 000 K¢&. Pan Martin
bude tedy muset nové nabytou nemovitost zastavit v prospéch banky a zadat celou vysi

potiebnou na koupi bytu.

Nabidky poskytnuté od CMSS jsou pro pana Martina z hlediska vy$e mési¢ni splatky
zadouci pouze v kategorii Variant. Kalkulace tedy bude provedena v tarifu Variant 25 a
Variant 30.

Tabulka ¢ 6 Porovnadni variant pieklenovaciho tivéru od CMSS

é MSS ~:=:~ . Tarifni Varianta.

Na téchto zakladech miZete stavét Variant 30 Variant 25
Celkova splatnost M1 (v mésicich) 230 112
Celkova splatnost ivéru (v mésicich) 160 100
Urokové sazba Ml 4,30% 4,30%
Urokova sazba Gvéru 3,20% 3,20%
Mg¢sicni splatka M 6 500 K¢ 10 000 K¢
Me¢si¢ni splatka ivéru 7 490 K¢& 10 000 K¢
Zaplacené uroky z Mu 938 980 K¢ 465 920 K¢
Zaplacené uroky z uvéru 287 610 K¢ 162 323 K¢
Zaplaceno celkem (Jistina + Mu + 0ivér) 2 786 590 K¢& 2 188 243 K¢&

Zdroj: Vlastni zpracovani dle interniho kalkula¢niho softwaru CMSS, a. s.
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Mg¢si¢ni splatky u meziavéru (Mu) jsou rozdéleny na dvé casti. Prvni casti
jednotlivych splatek je vyuzivana na dospoteni 40 % cilove ¢astky. Druha vyjadiuje placené

uroky z tvéru.

Tabulka ¢. 7 Alokace mésicnich splatek meziuveru

~ /\\ , .

C M S S — - Tarfini variata -

MNa téchto zakladech maZete stavét Val’lant 30 Varlant 25
Celkova mésicni splatka Mu 6 500 K¢ 10 000 K¢
Z toho dosporovani 40% CC 2 340 K¢ 5 840 K¢
Z toho uroky 4160 K¢ 4160 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani dle interniho kalkula¢niho softwaru CMSS, a. s.

V ptipad€ vyuZiti nabidky poskytnuté panu Martinovi je efektivnéjsi vyuzit
pieklenovaciho uvéru z tarifu Variant 25. Oproti tarifu Variant 30 se vyznacuje efektivnéjSim

vvvvv

splatek a rozpocet je zatizen stale stejné.

5.2.3 Hodnoceni nabidek stavebnich sporitelen

Pti porovnani nabidek obou spole¢nosti vychdzel pan Martin se slecnou Evou z téchto
pozadavka. Splatky nesmi presdhnout 10 000 K¢ mésicn€, pokud mozno nezastavovat

nemovitost a Martin bude zadat sam bez sle¢ny Evy.

Kritérium tykajici se velikosti mesi¢ni splatky na prvni pohled spliiuje nejvice nabidka
spole¢nosti CMSS, ktera &ini 10 000 K¢& po celou dobu splaceni jak mezi Gvéru, tak Gvéru
standardniho. Wiistentrot nabidl splatky pii mezi Gvéru ve vysi 10 920 K¢ a pfi splaceni
standardniho uvéru ve vysi 8 315 K¢. V priméru bude kazda splatka ¢init 9 842 K¢ a spliuje

tedy Martinovo kritérium efektngji nezli nabidka CMSS.

V porovndni celkovych zaplacenych urokl za celou dobu splaceni je Zddouci porovnat
délku splaceni s celkovymi zaplacenymi uroky. V tomto piipadé je lepSi nabidka spolecnosti
CMSS, u které pan Martin zaplati celkem o 71 925 K& a cely uvér zaplati o 18 mésict diive.

Kritérium zastavy neni mozné dodrZet v Zadné stavebni spofitelné.

Pro pana Martina je vyhodngj§i vyuzit nabidky CMSS. Celkové zaplati méné na
urocich, protoZe tirokova sazba je o 0,1% niz8i nez u WSS a mési¢ni splatky jsou v prvnich

112 mésicich nizs§i. Po dosazeni LTV 85% bude p. Martin refinancovat na hypotecni uvér.
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K této moznosti se dostane rychleji vyuzitim nabidky CMSS, ve které se naspoii 40 z CC
rychleji nez u WSS.

5.3 Financovani celé ¢astky pomoci hypote¢niho tivéru

V této Casti bude provedena kalkulace 3 vybranych bank. Mezi tyto banky patii
Hypotecni banka, a. s. vlastnici vedouci postaveni v poskytnutém objemu pro cely trh
soukromého sektoru. Mezi dalsi dvé patii Ceska spofitelna, a. s. poskytujici variabilni
hypote¢ni Gvéry a jako posledni Wiistenrot hypotecni banka, a. s., ktera bude vyuzita k pfimé

komparaci rozdilu financovani mezi stavebnim spofenim a hypote¢nim uvérem.

Vstupnimi parametry pro vSechny modelace jsou splatnost v délce 25 let a 30 let,
maximalni vyuziti slev v dané instituci a vyse uvéru 1 560 000 K¢. Fixacni obdobi bude

nastaveno na 3 a 5 let

5.3.1 Hypotecni banka, a. s.

Primarni dtvod zvoleni Hypotecni banky, a. s. (dale jen Hypotecni banka) je jeji
kapitalova sila a podil objemu nové poskytnutych hypotec¢nich Gvéri. Hypotecni banka
poskytuje hypote¢ni Uvéry nejen své mateiské spolednosti CSOB, a.s., ale i jinym

pojistovnam jako je napiiklad Ceska pojistovna, a. s. nebo Era pojistovna, a. s.

Maximalni slevy, kterych lze dosdhnout ke sjednané trokové sazbé jsou sleva za
splaceni z bézného uétu poskytovaného CSOB bankou, Postovni spofitelnou a Era bankou.
Sleva je ve vysi 0,1 %. Druha sleva ve stejné vysi 0,1 % je za pojisténi ,2 ze 3* ,

zabezpecujici primarné schopnost klienta splacet.

RPSN je u Hypote¢ni banky nulové, protoze veskeré dalsi naklady spadaji
Vv neprospéch jinych spolec¢nosti poskytujicich doplitkové produkty.

Tabulka ¢. 8 Nabidka Hypotecni banky, a. s.

; Splatnost
 a® ™ 25 let 30 let
ﬂ FIX FIX
' 3 roky 5 let 3roky 5 let

Urokova sazba 4,34% 4,39% 4.34% 4,39%
RPSN 4,34% 4,39% 4,34% 4,39%
Me¢sicéni splatka 8 530 K¢ 8 574 K¢ 7 757 K& 7 803 K¢
Celkem 2 558 977 K¢ 2572 162 K& 2792 404 K& 2 808 956 K¢
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zaplaceno

Z toho uroky

998 977 K&

1012 162 K¢

1 232 404 K¢

1 248 956 K¢

Potfebné piijmy

19 992 K¢

18 831 K¢

20 058 K¢

18 902 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani dle interniho kalkula¢niho softwaru Hypotecni banky, a. s.

Z tabulky ¢. 8 je patrné, Ze na tuto hypotéku pan Martin sam nedosahne. DosaZeni
hypotéky pro mlady par je mozné pouze za dvou podminek. Prvni z nich je navySeni
Martinova pifijmu vedlejSim pracovnim pomérem v jiné spolecnosti, nebo pozadd svého

zaméstnavatele o zvySeni mzdy. Pro dosazeni je zapottebi zvySeni piijmu o 902 K¢ mésicné.

Pokud chce mlady par ziskat hypote¢ni uvér v Hypotecni bance, musi Zadat spolec¢né.

5.3.2 Ceska spoFitelna, a. s.

Ceské spofitelna, a. s. (dale jen Ceska spofitelna) byla do analyzy vybrana z diivodu
vlastnéni b&zného uétu jak v piipadé pana Martina, tak u sle¢ny Evy. Ceska spofitelna zna

platebni schopnost obou osob a v ptipad¢ nedostatecné bonity miize udélit vyjimku.

Ceské spofitelna nabizi zajemctim o hypoteéni uvér dva typy 100 % uvérd. Souéasti
portfolia je krom¢ klasické fixni hypotéky také hypotéka variabilni. Pro Martina s Evou bude

vytvoiena nabidka obou moZnosti.

Variabilni trokova sazba je v Ceské spofitelné silné ohrani¢ena. Neda se zde
vyjednavat o srazkach s regionalnim feditelem hypocenter ani pii vyméné vyuziti dalSich
produktd poskytovanych Ceskou spofitelnou nebo jinou spole¢nosti, s kterou ma uzavienou
smlouvu o obchodni spolupraci. Urokova sazba je zde slozena z 1M PRIBOR a marZe banky,
ktera je 1,8 %. Tato sazba vyjadifuje Prime rate, ke které se klient ptiblizi po splnéni vSech
podminek a slev pfedem urcenych a podepsanych v ivérové dokumentaci obéma stranami.
K této sazb& se ale hypotecni nabidky ani zdaleka nepfiblizuji. Usuzujeme tedy, Ze tento
rozdil je predmétem marketingovych akci. V minulosti byl tento prostor vyuzit ke zvyhodnéni

uvért presahujicich vysi 2 500 000 K¢.

Variabilni hypoteéni uvéry Ceské spofitelny jsou dale omezeny moznosti splacet
degresivnim zpiisobem vysvétlenym v predeslé kapitole. Je tedy velmi tézké vypocitat presné
splatky pomoci kalkulatori dostupnych na internetu. Pro potfeby vypoctu bylo zapotiebi
vyuzit ,,slepého” navrhu, ktery byl zaslan na autoriiv osobni kontakt v Ceské spofitelng, ktery

poskytl pfesnéjsi vypocty pro tento piipad.
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Tabulka ¢. 9 Nabidka hypotecniho uvéru (variabilni sazba)

Splatnost

CESKASs

e A 25 let 30 let
Urokova sazba 3,41% 3,41%
RPSN 3,48% 0,35%
1. splatka 9 780,00 K¢ 8 915,00 K¢
posledni splatka 5200 K¢ 4 094 K¢
Celkem zaplaceno 2 249 305 K¢ 2 348 865 K¢
Z toho uroky 689 305 K¢ 875 025 K¢
Potiebné pifjmy 17 300 K¢ 16 900 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani dle interniho kalkula¢niho Ceské spofitelny, a. s.

Tabulka ¢. 10 Nabidka hypotecniho uvéru (fixni sazba)

Splatnost
CESKA S 25 let 30 let
SEORITELMA FIX FIX
3 roky 5 let 3roky 5 let

Urokova sazba 4.69% 4.49% 4,69% 4,49%
RPSN 4,76% 4,61% 4,76% 4,56%
Mé&siéni splatka 8 903 K& 8 772 K& 8 174 K& 7957 K&
Celkem 2670841 KE| 2631671 K| 2932957KE| 2864261 K&
zaplaceno
Z toho troky 1110841 K&| 1071 671K&| 1372957K&| 1304261 K&
Potiebné piijmy 17 125 K& 17 000 K& 16 570 K& 16 489 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani dle interniho kalkula¢niho Ceské spofitelny, a. s.

Z vySe uvedenych tabulek, které reflektuji realné vysledky hypotecnich Gvért spadajici
datové do prvniho kvartdlu roku 2014, je patrna vyssi urokova sazba pro fixacni obdobi na 3
roky. Z toho vyplyva jasny marketingovy tah Ceské spofitelny, ktery je zaméfen na ziskani
klientii na co nejdelsi dobu. Klient dle vypocth zaplati vice na urocich, které mizeme hodnotit

jako zisk banky, na pétileté fixaci nezli na fixaci tiileté.

Floatové, neboli variabilni hypoteéni tivéry jsou u Ceské spofitelny velmi zajimavé
Z hlediska urokové sazby, ale i z hlediska zaplacenych Urokd. Z vypocti vyplyva, Ze pokud
chce pan Martin splatit hypote¢ni uvér co nejdiive a bere v potaz moznost budouciho
refinancovani, je pro ného vyhodnéjsi vyuzit z nabidky Ceské spofitelny variabilni hypotéku,

kterd mu umozni pfi stejnych ¢i vysSich splatkach rychleji splacet jistinu nezli troky. Tento
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efekt je zplisobem pifedevsim degresivnim zplisobem splaceni urokl.. Presnéjsi divod je

popsan ve vyhodach degresivniho zptisobu splaceni v kapitole Zptisoby splaceni.

Z tabulek je patrny nemaly rozdil mezi schvélenou urokovou sazbou a skutecnou
sazbou vyjadienou pomoci ukazatele RPSN. Rozdil zde dosahuje fluktuace Vv neprospéch

klienta od 0,7 % az po 0,12 %. Pti takto vysokém uvéru je rozdil velmi znatelny.

Banka tento rozdil ospravedliiuje piedev$im velkymi naklady na vedeni agendy
Klienta, a to ve vSech oddélenich. Z toho vyplyva pomérné nizka cena vedeni bézného uctu,
z kterého je tvér splacen a to ve vysi 89 K¢ mésicné, ale 1 vedeni uvérového Uctu vedeného
od 1. 5. 2014 zadarmo aZ po pojiSténi schopnosti splacet, které je vycisleno pro tento uveér

581 K¢ pro splatnost 25 let, tak ve vysi 659 K¢ pro splatnost 30 let.

5.3.3 Wiistenrot, hypote¢ni banka, a. s.

Kalkulace této banky klienty zajimd zejména z dlivodu piimé komparace hypotecniho
uvéru a preklenovaciho uvéru poskytovaného spolecnosti Wiistenrot stavebni spofitelna, a.s.,
ktera je dcefinou spole¢nosti stejné matetské spolecnosti jako hypotec¢ni banka. Wiistenrot je
znam svoji vybiravosti mezi zadateli. Divodem je oproti konkurenci nizka kapitalova sila a
podil na trhu, ktery je pocitan v fadu jednotek procent. Na oplatku je bonitni klientela
odménéna nizkou urokovou sazbou i bez vyuziti dopliikovych produktd, jako je domicilace

piijma na bankovnim uctu poskytovatele nebo pojisténi schopnosti splacet tver

Tabulka ¢. 11 Nabidka hypotecniho tveru

Splatnost
] 25 let 30 let
IUStentot
3 roky 5 let 3roky 5 let

Urokova sazba 4,59% 4,69% 4.59% 4.69%
RPSN 4,70% 4,80% 4,70% 4,80%
Mésicni Splatka 8 751 K¢ 8 840 K¢ 7 988 K¢ 8 081 K¢
Celkem 2625201 K&| 2742024Ke| 2875655K&| 2909 295 K&
zaplaceno

Z toho uroky 1 065 201 K¢ 1 092 024 K¢ 1315 655K¢ 1 349 295 K¢
Potiebny piijem 28 936 K¢ 29 098 K¢ 27 548 K¢ 27 718 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani dle softwaru spole¢nosti Wiiestenrot hypoteéni banka, a. s.

Naroky na bonitu klienta se projevili i v tomto piipadé€. Pro ziskani hypote¢niho uvéru

ve Wiistenrotu je potieba pfistoupeni Evy k Gvéru z divodid navySeni bonity Zzadateld.
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Soucasti nabidky je sleva za pojisténi schopnosti splacet a pojisténi kupované nemovitosti.

Sleva ¢ini 0,2 %.

5.3.4 Hodnoceni nabidek vybranych hypote¢nich bank

Pti porovnani nabidek hypotecnich bank vychézel pan Martin se slecnou Evou z téchto
pozadavkl. Splatky nesmi piesahnout 10 000 K¢ mésicné, pokud mozno nezastavovat

nemovitost a Martin bude Zadat sam bez sle¢ny Evy.

Pti zddani o hypotecni uver o hodnoté 100% LTV je Casto problém s ptijmy Zadatele.
Témto problémim se nevyhnou ani mlady par. Pan Martin dostane hypotéku pouze v Ceské
spofitelng, a. s. Potfebny mésicni ptijem pro ziskani hypote¢niho uvéru v Hypotecni bance je
18 920 K¢&. Naopak Wiistenrot hypotecni banka, a. s. potvrdila svoje konzervativni zaméteni.
Zde je pottebny pfijem minimalné 27 548 K& mésic¢né. Jako jedinou variantou vhodnou pro
ziskani uvéru je Ceska spofitelna, a. s. Zde ma p. Martin moznost volit mezi klasickou fixni
hypotékou a variabilni. Nejnizsi urokova sazba pii1 vyuziti moznosti ji zafixovat je pii vyuziti
fixace 5 let. Sazba je ve vysi 4,49% pii RPSN 4,61% Variabilni hypotéka nema trokovou
sazbu fixovanou, ale sloZzenou z IM PRIBOR jehoz velikost je proménna a marzi banky. Pfi

splatnosti 25 let je nabizend tirokova sazba 3,48%

Vyuzit hypote¢ni Gvér s variabilni urokovou sazbou je efektivnéjsi. P. Martin pfeplati o
382 366 K& méné na urocich a posledni splatky 40% nizni z divodu degresivniho zplisobu
splaceni. Tato moznost se da vyuzit jako budouci stabilizator rodinnych vydaji spojenych
s narozenim ditéte. Penize budou moci partnefi vyuzit na véci spojené s nutnymi naklady na

rodinu. Bez navyseni nakladu celkovych.

Pokud je p. Martin ochotny pfijmout riziko zvySeni meési¢nich splatek hypotec¢niho
uvéru je pro ného a jeho budouci plany se sle€nou Evou idealnim feSenim. Je potfeba zminit,

ze efekt miZze byt 1 opacny. Oscilace mezibankovni sazby miize mésic¢ni splatku i sniZit.

5.4 Kombinované financovani

Zakladnim principem tohoto druhu financovani je ziskani akontace pro hypotecni tvér
alespon ve vysi 15% z pozadované vySe Givéru. Banky poskytuji vZdy nejvyhodnéjsi sazby do
85% hodnoty LTV. Tento rozdil se oproti 100% hodnoté LTV li§i v soucasné dobé i 0 2%. Je

proto zadouci ziskat akontaci strokovou sazbou pfiblizujici se hranici 6%, ktera bude

66



splacena do 10 let. Splatka nezatizi rozpocet markantnim zptisobem a hypotecnimu uvéru
zajisti perspektivnéjsi urokovou sazbu. Negativem kombinovani je zatizeni bonity klienta,
ktera mize vést k zamitnuti uvéru. Nejefektivnéjsi feSeni je tuto kombinaci zajistit u jednoho
poskytovatele, protoze poté neni pii zadosti o hypotecni Gvér brano na zietel zatizeni timto

uverem.

Kombinovat lze dva produkty. Prvni z nich je ziskani potiebné akontace pomoci
preklenovaciho uvéru, u kterého neni vétSinou potieba do c¢astky 500 000 zastavovat
nemovitost. Druhou moznosti je vyuZiti spotifebnich uvéra, u kterych je ovSem podstatné

vys$8i trokova sazba, jejich splatnost je limitovana 84 mésici a rozpocet zatizi pomérné velké

splatky.

Pan Martin pfijal vSeobecny fakt, Ze spotiebitelské uvéry maji vzdy horsi trokovou

sazbu nez uvery preklenovaci a hypotecni. Neni tedy potiteba vypocet provadét.

5.4.1 Akontace pomoci pieklenovaciho uvéru

V tomto piipad¢€ jsou pan Martin se slecnou Evou limitovani stavebnim spofenim, které
maji pouze u stavebni spofitelny Wiistenrot. Pieklenovaci uvér nebude jiSt€n nemovitosti.
Akontace prostfednictvim pieklenovaciho Uvéru je vycislena ve vysi 15% z 1 560 000 K¢.
V tomto ptipad¢ tedy 234 000 K¢. Akontace bude vyuzita na snizeni LTV sazby u zadosti na
hypotecni Gvér v hypotecni bance Wiistenrot hypotecni banka, a. s. (dile WHB) a ve

spolec¢nosti Ceska spofitelna, a. s.
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Tabulka ¢. 12 Kalkulace 15% akontace pFi vyuziti PU

PR

Cilova castka

234 000
Uvérova angaZovanost 234 000
Minimalni uspora (K&, % z CC) 0 0%
Druzstevni
Y bvdlen

Mésiéni splatka PU (KE, % z CC) 1 463 0533 1 598 o0&

z toho dospofovani 410 0.2% 604 0.2%
Mésicéni splatka U (K&, % z CC) 1638 0.7% 1638 0.7%
Doba splaceni PU v letech 17,2 11,9
Doba splaceni U v letech 8,5 84
Celkova doba v letech 26,8 20,3
Splatky PU celkem v, plateb na iéet spoieni 302 738 228 545
Splatky U celkem 168 714 165 438
Splatky celkem (bez mimof. vkladu) 471 452 393 983
Urokova sazba (p.a.) 4% 51%
Pracovni oznaceni PU ZKDR ZHC
Tarifni varianta OF OF
Rocni procentni sazba nakladd (RPSN; p.a.) 8,24% 5,78%
Mesicni dan. uspora - faze PU 203 194
Mésiéni primérna daf. ispora - faze U 45 44
Celkova uspora na danich (Ké) 46 518 31768
Splatky celkem + (ver pojisténi - celk.dan (spora 474 533 362 215
Minimalni pofadované meés. prijmy domécnosi 6 535 | 6 694 |

Zdroj: Vlastni zpracovani dle softwaru spole¢nosti Wiistenrot, hypote¢ni banka, a. s.

Diky vyuziti akontace ve vysi 15% z ceny bytu je nyni pan Martin schopen Zadat
Z hlediska urokovych sazeb o atraktivn€jsi hypotecni uver, ktery nezatizi jeho rozpocet tolik

jako hypotec¢ni avér o hodnoté 100% LTV

Tabulka ¢. 13 Nabidka variabilni hypotéky od CS (85% LTV)

EESKA s Splatnost

A 25 let 30 let
Urokové sazba 2,48% 2,48%
RPSN 2,55% 2,55%
1. splatka 7 251,00 K& 6 515,00 K&
posledni splatka 4 420 K¢ 3 444 K¢
Celkem
zaplaceno 1 749 235 K¢ 1785 115 K¢
Z toho troky 423 235 K¢ 459 115 K¢
Potiebné piijmy 13 100 K¢ 12 950 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani dle interniho kalkula¢niho Ceské spofitelny, a. s.
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Tabulka ¢. 14 Nabidka fixniho hypotecniho tivéru od WU

Splatnost
([ 25 let 30 let
[ —
3 roky 5 let 3roky 5 let
Urokova sazba 2,94% 3,04% 2,94% 3,04%
RPSN 2,97% 3,08% 2,97% 3,08%
Mési¢ni Splatka 6218 K¢ 6287 K¢ 5523 K¢ 5594 K¢
Splatka PU 1 639 K¢ 1 639 K¢ 1 639 K¢ 1 639 K¢

Celkem zaplaceno

NN 1 856 542 K¢ 1 886 126 K& 1 988 118 K¢& 2013 728 K&
Hypotecni uvér

Celkem zaplaceno 372 318 K& 372 318 K¢ 372 318 K& 372 318 K&
Preklenovaci uvér

Z toho uroky 545 542 K¢ 566 126 K¢ 668 118 K¢ 693 728 K¢

Potiebny ptijem 21459 K¢ 21 557 K¢ 20 465 K¢ 20 567 K¢

Zaplaceno HU + PU 2 228 860 K¢ 2258 444 K¢ 2360436 K¢ 2 386 046 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani dle softwaru spole¢nosti Wiiestenrot, Hypotecni banka, a. s.

5.4.1 Hodnoceni nabidek

Tvrzeni vSech bankovnich institutd, Ze je vzdy lepsi financovat 15% z celkové
hodnoty LTV uvérem ze stavebniho spofeni ¢i uvérem pieklenovacim nez zadat o hypotecni
uvér s hodnotou LTV 100% byla zde vypocty potvrzena. MoZnosti pro ziskani hypotecniho
ivéru pouze pro p. Martina jsou nyni zna¢né rozsifenéjsi. Urokové sazby klesly témét o 2%.

Meésicni splatka také klesla v priméru o 2 000 K& mésicné.

Tabulka ¢. predstavuje vyuziti akontace a hypoteéniho Gvéru ve spole€nosti
Wiistenrot, a. s. (dale jen WU) a tabulka &. vyuziti akontace ve spolenosti Wiistenrot
stavebni spofitelna, a. s. (dale jen WSS) a hypote¢niho uvéru poskytovaného Ceskou
spofitelnou (dale jen CS). Obé tabulky reflektuji pfedeviim rozdil realnych urokovych sazeb a
celkovych zaplacenych urokd znich pii vyuziti hypote¢niho Uvéru na 100% hodnoty

nemovitosti a pfi vyuZiti akontace 15 % akontace hypote¢niho tivéru.

V ptipadé spole¢nosti WU je urokové sazba nizsi pti vyuZiti akontace. Rozdil ¢ini
1,55% vede i k celkovému snizeni splatek o 2 622 K¢ mési¢né, ale predevsim klient zaplati na
urocich (zisk banky) o 885 482 K¢ méné neZ v ptipadé 100% hypotéky. Stejné jako pfii
zadosti o 100% hypotéku bude i v ptipadé hodnoty LTV 85% Zadost p. Martina zamitnuta

z diivodu nedostatené bonity. Aby byl uvér dosazitelny, musela by pfistoupit i sle€na Eva.
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Pokud je p. Martin ochoten piijmout riziko plynouci z variabilni Grokové sazby, je i

nyni efektivnéjsi zazadat o hypoteéni avér v CS. Oproti WU je hypotéka pro p. Martina

dosazitelna i bez ptistupitele a celkové na trocich zaplati bance méné o 107 307 K¢&.

Tabulka ¢ 15 Kalkulace 15% akontace pri vyuziti PU

PR

Cilova éastka 234 000
Uvérova angaiovanost 234 000
Minimalni uspora (K&, % z CC) 0 0%
Druzstevni
. bydleni

Més=iéni splatka PU (KE, % z CC) 1 463 0535 1 BOS 058

z toho dospofovani 410 0.2% 604 0.2%
Mésiéni splatka U (KE, % z CC) 1638 0.7% 1638 0.7%
Doba splaceni PU v letech 17,3 11,9
Doba splaceni U v letech 8,5 84
Celkova doba v letech 25,8 20,3
Splatky PU celkem vé. plateb na aéet spofeni 302 738 228 545
Splatky U celkem 168 714 165 438
Splatky celkem (bez mimof, vikladu) 471 452 393 933
Urokova sazba (p.a.) B d% 1%
Pracovni oznaceni PU ZKDR ZHC
Tarifni varianta OF OF
Roéni procentni sazba nakladd (RPSN; p.a.) 8,24% B TE%
Mésiéni dan. ispora - faze PU 203 191
Mésiéni promérna daf. uspora - faze U 45 44
Celkova uspora na danich (K¢) 46 518 31 768
Splatky celkem + Over.pojidténi - celk.dan dspora 424 933 362 215
Minimalni pofadované més. prijmy dnmécnns‘ 6 535 | 6 694

Zdroj: Vlastni zpracovani dle softwaru spole¢nosti Wiistenrot, Hypotecni banka, a. s.

Diky vyuziti akontace ve vysi 15% z ceny bytu je nyni pan Martin schopen Zadat
Z hlediska urokovych sazeb o atraktivnéjs$i hypotecni avér, ktery nezatizi jeho rozpocet tolik

jako hypotecni ivér o hodnoté 100% LTV.

Tabulka ¢. 16 Nabidka 85% LTV Hypotecniho uvéru s akontact

Splatnost
([ 25 let 30 let
L —
3 roky 5 let 3roky 5 let
Urokova sazba 2,94% 3,04% 2,94% 3,04%
RPSN 2,97% 3,08% 2,97% 3,08%
Mgsiéni Splatka 6 218 K¢ 6 287 K¢ 5523 K¢ 5594 K¢
Splatka PU 1 639 K¢ 1 639 K¢ 1 639 K¢ 1 639 K¢
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g%'kem zaplaceno 1856542 Ke| 1886 126 Ke| 1988 118 K| 2013 728 K¢
Ii%kem zaplaceno 372 318 K& 372 318 K& 372 318 K& 372 318 K&
Z toho uroky 545 542 K& 566 126 K& 668 118 K& 693 728 K&
Potiebny piijem 21 459 K¢ 21 557 K& 20 465 K& 20 567 K&
Zaplaceno HU + PU | 2228 860 K&| 2258 444 K&| 2360436 K&| 2 386 046 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani dle softwaru spolecnosti Wiistenrot, Hypote¢ni banka, a. s.

5.5 Vyhodnoceni prikladu

Pro kvantitativni zhodnoceni je potieba rekapitulace zakladnich pozadavku klientt. Pan
Martin si pfal Zadat sam, mési¢ni splatka méla Cinit okolo 10 000 K& kazdy mésic a jako

posledni byla moznost nezastavovat nemovitost, pokud to nebude nutné.

v v s

kritéria, jako je naptiklad méesi¢ni splatka. OvSem mnohem podstatnéjsi je sledovat ukazatel
RPSN. Z vyse pocitanych ptikladt by jako nejlepsi varianta vysla vyuzit preklenovaciho tvér
od spoleCnosti Wiistenrot stavebni spofitelna, a. s., nebot’ pfi jiSténi nemovitosti nabizeji
sazbu 3,3 % po celou dobu splaceni. Ovsem RPSN je 5,96 % Proto i vySe mé&si¢ni splatky

piesahuje Martinova kritéria.

Je vice nez jasné, ze Martin s Evou nebudou moci dodrzet vSechna svoje kritéria a

budou muset udé€lat tstupek z pozadavki.

Z hlediska vypocti se jako nejvyhodnéjsi zpusob financovani vSeobecné jevi vyuzit
kombinace picklenovaciho Gvéru spoleéné s hypoteénim Gvérem. V nasem piipadé je toto
pravidlo potvrzeno. Rozdil mezi 100% LTV hypotecnim Givérem a kombinaci jsou v fadu sta

tisicii korun zaplacenych na trocich.

71




6 Zavér

Pokud se chce jedinec osamostatnit od své rodiny a chce vlastni bydleni, nezbyva mu
nic jiného, nez si nemovitost koupit nebo financovat novou vystavbu. Investice do vlastniho
bydleni byva tou nejvétsi, kterou za cely zivot ¢lovék Je zde mozZnost financovani bydleni
pomoci uvérovych nastroji. Pfedevsim se jedna o hypotecni uvéry, uvéry ze stavebniho
spoteni, pieklenovaci ivéry a v posledni fad¢ spottebitelské uvery uréené na feSeni bytovych
potieb. Stat si uvédomuje tuto problematiku ziskdni potfebného mnozstvi penéz mladych
jedinct, a proto jsou zejména mladi lidé v této Cinnosti podporovany i ze strany statu, ktery
jim umoznuje ziskani urokové podpory ¢i moznosti odecteni urokd z uvéru od zakladu dané.
Celé této problematice se vénuje bytova politika Ceské republiky a specifiétéjsi navrhy na

zlepSeni maji jednotlivé kraje ¢i regiony.

Trh financovani bydleni s ¢asem siln€ ménil svoji strukturu. Z poc¢atku bylo vyhodné;si
vyuzit uvérii ze stavebniho spofeni, které ovsem v poloviné roku 2010 zacalo svoji dominanci
ztracet. Rapidni pokles urokovych sazeb u hypotecnich uveért spole¢né s vladnimi zésahy
odsunu stavebni spotfeni doslova na ,,druhou kolej. Ve sledovaném obdobi let 2009 — 2013
bylo vice uvérti na bydleni poskytnuto v roce 2008, kdy si obyvatelstvo pujcilo témét 192
mld. K¢, z kterych se 104 mld. K¢ uskutecnilo formou hypotecniho uvéru, 58 mld. K¢ aveéry

ze stavebniho spofeni a 30 mld. K¢ ostatni uvéry na bydleni.

Zatimco do roku 2000 hraly vyznamnou roli uvéry ze stavebniho spofeni, v soucasnosti
je nejvyuzivan€j$Sim nastrojem hypotecni uver, ktery od svych pocatkt v 90. letech 20. stoleti

ziskava na oblibenosti od druhé poloviny minulého desetileti.

V poéatcich hypoteéniho uvérovani v Ceské republice byly Girokové sazby na pomérné
vysoké urovni a nabidka téchto produkti byla znaén& omezena. Situace se otoéila. Urokové
sazby od roku 2012 ldmou jeden historicky rekord za druhym a letos v prvnim c¢tvrtleti roku
2014 jsou sazby diky marketingovym akcim na novém minimu. K datu 18. 4. 2014 byly
dokonce primérné urokové sazby na urovni kolem 2,93 %. Spektrum nabidek se také znacné
rozsitilo. Klient si u jednoho poskytovatele miize vybrat hned z nékolika variant hypote¢niho
uveéru. Setkava se s fixovanymi ¢i variabilnimi urokovymi sazbami, riznymi formami
splaceni, riznymi Gcelovostmi a dal§imi specifiky. Doslo i zavedeni specidlnich hypotecnich
uverd, které znacné ulehcuji a predevSim davaji moznost ziskat finance na diive

neakceptovatelné nemovitosti, jako jsou druzstevni byty ¢i montované domy, které jsou
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zkolaudovany diive, nez je vlozena zastava v katastru nemovitosti. V soucasné¢ dobé zvazuji
klienti, ktefi maji urokovou sazbu zafixovanou pted péti lety, kdy se trokové sazby
pohybovali na arovni 5% - 6% kde vyuziii moznosti refinancovani a uleh¢i tak rodinnym
rozpoctim az o 50%. Banky na tyto potencidlni klienty zamétuji svoje marketingové akce a

lakaji klienty na vyhodnéjsi nabidky oproti konkurenci.

Stavebni spofeni se naopak propada v minusovych ¢islech kazdym rokem. Stavebni
spofitelny jsou stfidméjsi ke snizovani urokovych sazeb, nebot’ si je klient zafixuje pomoci
stavebniho spofeni, z kterého si poté mize vit uvér za Urokovych podminek smluvenych
Vv den podpisu smlouvy o stavebnim spofeni. Stavebni spofeni v poslednich letech zazilo
nékolik legislativnich zmén, které vedly ke snizeni jeho oblibenosti. Oproti hypote¢nim
uvérim nabizeji nizkou flexibilitu a vys§i Grokové sazby, tudiz preference obyvatelstva se
obraci spiSe k hypotecnim uvérim. Neporazitelnou vyhodou je ovSem stédla urokova sazba po

celou dobu splaceni uvéru, jehoz piedCasné splaceni neni vétSinou zatizeno poplatky.

Spotiebitelské uvéry tvoii jenom doplikovou ¢ast bankovniho trhu financovani bydleni.
Vyuzivaji ji ptedevsim ti, kdo nemaji vhodnou nemovitost k zastavé nebo potiebuji nizsi

finan¢ni Castky.

Pfi vybéru parametrti financovani bydleni vSak nezalezi pouze na finan¢ni uspote
daného produktu oproti formam. Klient se vZdy rozhoduje dle svych preferenci znacky, miry

jistoty a budoucich plani zatizeni rozpoctu.

Z modelového prikladu vyplyva ditkaz, pro¢ jsou hypotecni uvéry castéji vyuzivany
k financovani bydleni a pro¢ jsou jeho objemy vys§i. Stavebni spofeni se vyuziva pfedev§im
jako prostiedek k ziskdni vlastnich zdroji umoziujici pokles hodnoty LTV pii zadosti o
dostane vzdy pii Zadosti o ,,floatovou* hypotéku. Splaceni tohoto druhu hypotecniho Gvéru
vzdy vyuziva degresivni zplsob splaceni vedouci k rychlejsimu splaceni celkové jistiny. U
nékterych bank je tento efekt ¢astecné potlacen. Kazdé banka vyuziva pro vypocet variabilni
urokové sazby jinou sazbu PRIBOR. Pro ptiklad Unicreditbank, a. s. vyuziva Sestimési¢ni

PRIBOR oproti Ceské spofitelng, a. s. vyuZzivajici tuto sazbu jednomésiéni.

Jako nejdllezit€jsi poznatek pii tvorbé této bakalaiské prace je predevsim rozdil
v efektivnosti financovani. Vzdy je efektivnéj$i vyuZit akontaci pomoci pieklenovaciho Givéru

a poté zadat o hypotecni Gvér. Neni ovSem tolik vyhodné o tento Gvér zadat pokud klient
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nemd zadné aktivni stavebni spofeni. Aktivni mnohdy znamend zaslani alespont 2 000 K¢
rocné v prospéch uctu stradatele. Je tedy zadouci mit stavebni spofeni zalozené a aktivni. I
ptes klesajici pocty nové zalozenych stavebnich spofeni svoji dillezitost v portfoliu klienta ma

a to predevs§im v budoucich potiebach feseni otdzky bydleni.

74



7

Zdroje

7.1 Seznam pouZzité literatury

[1]

[2]

(3]

[4]

[5]

[6]

[7]

8]

[9]

[10]

[11]

[12]

[13]

CECHLOVSKA, S. Hypoteéni bankovnictvi v podminkich Geské ekonomiky.
Aplikované pravo. 1. vyd. Praha: Vysoka skola aplikovaného prava, 2005, roc. 3, ¢. 1.
S. 87 — 111. Dostupny také z: http://www.aplikovanepravo.cz/clanky-pdf/30.pdf ISSN
1214-4878.

CESKA REPUBLIKA. Zakon ¢&. 63 ze dne 25. tinora 1993 o stavebnim spofeni a statni
podpofte stavebniho spoieni a o doplnéni zdkona Ceské narodni rady &. 586/1992 Sb., o
danich z ptijmi, ve znéni zakona Ceské narodni rady &. 35/1993 Sb. In: Shirka zdkonii
Ceské republiky. 1993, astka 27. Dostupny také z:
http://portal.gov.cz/app/zakony/zakonPar.jsp?page=0&idBiblio=40846 &fulltext=&nr=9
6~2F1993&part=&name=&rpp=50#local-content. ISSN 1211-1244.

CESKA REPUBLIKA. Zakon ¢. 190 ze dne 1. dubna 2004 o dluhopisech. In: Shirka
zakomi  Ceské  republiky. 2004,  &astka  63.  Dostupny  také  z:
http://portal.gov.cz/app/zakony/download?idBiblio=57771&nr=190~2F2004~20Sh.&ft
=pdf. ISSN 1211-1244.

CESKA REPUBLIKA. Zakon ¢&. 530 ze dne 26. listopadu 1990 o dluhopisech. In:
Shirka zakonu Ceské a Slovenské Federativni republiky. 1990, ¢astka 87. Dostupny také
z: http://aplikace.mvcr.cz/sbirka-zakonu/ViewFile.aspx?type=c&id=2398. ISSN 1211-
1244,

DITTRICHOVA, Jaroslava, Jitka PTATSCHEKOVA a Vojtéch JINDRA. Zdklady
financi. Hradec Kralové: Gaudeamus, 2010, 187 s. ISBN 978-80-7435-074-0.

Kolektiv autort. Bankovnictvi, 5. vyd. Praha: Bankovni institut, 2005, 280 s. ISBN 80-
7265-080-7

POLAKOVA, Olga a Ladislav PRUSA. Vybrané otdzky z rodinné a bytové politiky. 1.
vyd. Praha: Vysoka skola ekonomicka, 1993, 198 s. ISBN 80-7079-963-3.

POLOUCEK, Stanislav. Bankovnictvi. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2006, 716 s. ISBN
80-7179-462-7.

SUVOVA, Helena. Specializované bankovnictvi. 1. vyd. Praha: Bankovni institut, 1997,
398 s. ISBN 80-902243-2-6.

REVENDA, Zbynék. Penézni ekonomie a bankovnictvi. 5. akt. vyd. Praha:
Management Press, 2012, 423 s. ISBN 978-80-7261-240-6.

SYROVY, Petr a Martin NOVOTNY. Osobni a rodinné finance. 2. vyd. Praha: Grada,
2005, 176 s. ISBN 80-247-1098-6.

VENCOVSKY, Frantisek. Déjiny bankovnictvi v Ceskych zemich. 1. vyd. Praha:
Bankovni institut, 1999, 594 s. ISBN 80-7265-030-0.

VICHNAROVA, Lenka a Jolana NOVAKOVA. Financovdni bydleni. 1. vyd. Brno:
ERA, 2007, v, 90 s. ISBN 978-80-7366-079-6.

75



7.2 Seznam pouzitych internetovych zdroju

[1]

[2]

3]

[4]

[5]

[6]

[7]

8]

[9]

[10]

KPMG. Koncepce bydleni CR do roku 2020 [online]. 2011[cit. 2014-03-16]. Dostupné
zZ http://www.mmr.cz/getmedia/66bfa9e5-dcca-402e-a8ae-1d3fbfe415ef/Koncepce-
bydleni-CR-do-roku-2020.pdf

URS PRAHA, A. S. REGIONALNI POLITIKA, UZEMNI DISPARITY A DOPADY
HOSPODARSKE KRIZE V CESKE REPUBLICE [onling]. 2011[cit. 2014-03-16].
Dostupné z: http://www.urspraha.cz/data/upload/file/regionalnipolitika-
uzemnidisparityadopadyhospodarskekrizevcr.pdf

POLESNA, Helena. BYTOVA SITUACE A DEMOGRAFICKE CHOVAN{ CESKE
POPULACE. Transformace demografického chovani [online]. 2012, ¢. 1 [cit. 2014-03-
16]. Dostupné z: http://www.habilab.cz/bytova-situace-a-demograficke-chovani-ceske-
populace/

SLAVIK, Radek. Degresivni a anuitni a progresivni splaceni hypotéky. In: Vyvoj
rocnich  splatek  uroku [online]. 2011  [cit.  2014-03-16]. Dostupné z:
http://www.callido.cz/detail/degresivni-splaceni-hypoteky-progresivni-splaceni-

hypoteky-anuitni-splaceni-hypoteky

WUSTENROT HYPOTECNI BANKA, A. S. Piehled iirokovych sazeb platnych od
27/02/2014 [online]. 2014]cit. 2014-03-19]. Dostupné z:
http://www.wuestenrot.cz/file.php?type=file&disk_filename=file_1220 GENERAL.pdf

Co se dgje. Stavebni sporitelny prezily klinickou smrt [online]. 2013, ¢. 2013 [cit. 2014-
03-19]. Dostupné z: http://www.penize.cz/stavebni-sporeni/274557-stavebni-sporitelny-

prezily-klinickou-smrt

ASOCIACE CESKYCH STAVEBNICH SPORITELEN, Jak funguje?. Asociace
Ceskych stavebnich spofitelen [online], © 2014 [cit. 2013-02-22]. Dostupné z:
http://lwww.acss.cz/cz/stavebni-sporeni/jak-funguje/

CESKA NARODNI BANKA, Ménova statistika [online], © 2003 - 2013[cit. 2013-03-
30]. Dostupné zZ
http://www.cnb.cz/cs/statistika/menova_bankovni_stat/menova_stat_publ/index.html

CESKA NARODNI BANKA, ARAD [online], © 2003 - 2013[cit. 2013-03-30].
Dostupné z: http://www.cnb.cz/docs/ ARADY/HTML/index.htm

CESKA SPORITELNA, A. S., Bydleni [online], © 2013 [cit. 2013-03-30]. Dostupné z:
http://www.csas.cz/banka/nav/osobni-finance/bydleni-d00019542

76



[11] FINCENTRUM MEDIA S. R. O. Co je hypotéka. Hypoindex [online], 30. 03. 2008,
00:00, © 2008-2012 [cit. 2012-11-29]. Dostupné z: http://www.hypoindex.cz/co-je-
hypoteka/

77



