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ANOTACE

Prace analyzuje hypotecni uvery a uvery ze stavebniho sporeni a objasnuje problematiku
vybéru téchto financnich produktii k financovani vlastniho bydleni. Teoreticka Ccdst
charakterizuje podstaty a principy fungovani hypotecnich uveri a uvéru ze stavebniho
sporeni a uvadi jednotlivé vwhody a nevyhody obou financnich produkti. Prakticka cast na
modelovych prikladech demonstruje zpiisob vybéru optimalni varianty financovani vlastniho
bydleni.
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TITLE

Analysis of housing financing by mortgage loans and building savings loans

ANNOTATION

The thesis analyses mortgage loans and building savings loans and it clarifies problems of
choosing these financial products by financing own housing. The theoretical part
characterises facts and principles of functioning of mortgage loans and building saving loans
and it brings advantages and disadvantages of both financial products. The practical part
demonstrates a way of choosing optimal variation by financing own housing on model
examples.
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Uvop

Bydleni patii k zakladnim zivotnim potiebdm vSech lidi a kazdy znds musi tedy tuto
otazku fesit. Jelikoz jsem se sama pied ¢asem rozhodovala o moznosti svého bydleni, byl to
jeden z ditvodu, pro€ jsem si za téma své prace zvolila financovani bydleni hypote¢nimi Gvéry
a uvéry ze stavebniho spotfeni. Jednoznacnou volbou pro mé byla moznost financovat si
vlastni bydleni. Nepatiim mezi dobie piijmové zajisténé osoby, proto jsem zvolila
financovani pomoci uvéru. Pti rozhodovani o volbé financovani pro mé¢ nebylo snadné zvolit
si nejvhodnéjsi a pro mé piijatelny produkt, ktery by spliioval vS§echny mé pozadavky a mohl
byt poskytnut vzhledem k poméru mych stavajicich pfijmt a vydajii. Na nasem trhu je totiz
v soucasné dobé n€kolik moznosti jak bydleni financovat a neni jednoduché se v jednotlivych
variantach orientovat. V této praci se tedy zaméiim na dva z nich, kterymi jsou hypotecni

uvéry a uvéry Cerpané ze stavebniho spoteni.

Cilem této prace je charakterizovat a porovnat financovani bydleni hypote¢nimi
uvéry a uvéry ze stavebniho sporeni. Zamérim se na jednotlivé vyhody a nevyhody
zvolenych produkti a pomoci modelovych prikladii doporuc¢im nejvyhodnéjsi moZnost
financovani bydleni. Chtéla bych, aby tato prace byla priivodcem pro lidi, ktefi stejné jako ja
zvolili moznost vlastniho bydleni a pomohla jim pfi vybéru spravného finan¢niho produktu,

ktery jim umozni tuto variantu bydleni zrealizovat.

V prvni kapitole definuji bydleni a vymezim jeho zakladni funkce. Jelikoz je odvétvi
bydleni ovliviiovano celou fadou subjekti, vefejnych i soukromych, které se snazi v fesSeni
bytové otazky uptednostnit své vlastni z4jmy, popiSu tyto subjekty a definuji nastroje, které
pouzivaji. S bydlenim souvisi i otdzka, zda zvolit bydleni vlastni nebo nijemné. Proto v této

kapitole uvedu nékolik vyhod a nevyhod obou variant bydleni.

V druhé kapitole se budu vénovat hypote¢nim uvéram. Uvéry tohoto typu charakterizuji a
struéné popisu historicky vyvoj. Budu se zabyvat jejich vyvojem z hlediska casového a to
pomoci Fincentrum hypoindexu. Uvedu jednotlivé typy téchto uvérti z nékolika hledisek a
popisu samotny pribéh Cerpani hypote¢niho uvéru. Detailné se budu také vénovat zplisobu
zajisténi hypotec¢niho uvéru a popisSu mozné formy statni podpory hypotecniho bankovnictvi
v Ceské republice. V zavéru této kapitoly shrnu jednotlivé vyhody a nevyhody tohoto typu

financovani bydleni.

Ve tieti kapitole se zamétim na druhy produkt uréeny k financovani bydleni a to na uvéry

ze stavebniho spofeni. V ivodu ptedstavim historicky vyvoj a charakteristiku stavebniho
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spofeni. Zaméfim se také na vyvoj tohoto finan¢niho produktu z ¢asového hlediska. Vénovat
se budu pribé¢hu a moznostem poskytnuti Uvéru, jez stavebni spofitelny nabizeji.
Charakterizuji podporu ze strany statu a jeji redlny vyvoj. Na zavér této kapitoly shrnu

jednotlivé vyhody a nevyhody tohoto finan¢niho produktu.

Ve c¢tvrté kapitole provedu analyzu dostupnosti financovani bydleni uvedenymi produkty

na modelovych ptikladech.

V zavéru prace shrnu poznatky ziskané o jednotlivych produktech a zaméfim se na

vysledky modelovych ptikladii.

12



1 BYDLENI

Bydleni je zadkladni potfebou clovéka, jejiz uspokojeni je podminkou pro uspokojeni
dalSich zivotné dulezitych potieb. ,,Obecné Ize bydleni definovat jako soubor Cinnosti, které
souvisi s uzivanim obydli. Pficemz za obydli je povazovan prostor chranény proti

nepfiznivym vliviim pfirody a proti nezadoucim kontaktiim s lidmi.“[23]

Bydleni plni celou fadu specifickych funkci jak v zivoté jednotlived, tak v ramci celé
spolecnosti. M4 nejen vyznamné socialni aspekty, ale 1 znacny vliv na hospodaisky rozvoj a
politickou stabilitu zemé. Vzhledem k tomu, Ze je urcujici pro rozvoj sidel a populaéni vyvoj,
musi byt oblast bydleni pfedmétem soustavné pozornosti vlad i mistnich samosprav vsech

vyspélych demokratickych statt.

1.1 Funkce a vyznam bydleni

Uspokojovani potieb bydleni je rozvinuty celozivotni a kontinualni proces vlastniho
bydleni a jeho aktivit, ktery integruje uspokojovani celé fady dalSich reprodukcnich a
rozvojovych potieb jednotliveil a rodin. Hlavni vyznam bydleni spociva v tom, ze aktivity
s nim spojené umoznuji realizace téchto dalSich lidskych potfeb. Tuto potiebu nelze zaménit
pouze potiebou bytu. Byt je nezbytna materidlni podminka, specifiky utvafeny prostor pro

realizace aktivit bydleni. V souvislosti s tim mtizeme rozlisit tfi zakladni funkce bydleni:

Biosocialni funkce bydleni poskytuje:

ochranu ¢lovéka pied neptiznivymi vlivy ptirody 1 nezadoucimi vlivy civilizace,
e zajistovani vyzivy (prostor pro skladovani, pfipravu a spotiebu jidla),
e prostor pro rodinny zivot a vychovu déti v roding,
e prostor pro pasivni i aktivni odpocinek,
e prostor pro osobni hygienu, péci o Cistotu a zdravi.
Socioekonomicka funkce bydleni umoziuje:
e navazovat sousedské vztahy a spole¢enské kontakty,
e pfipravu na préci, studium, zvySovani kvalifikace,

e intelektudlni pracovni aktivity, drobné podnikéni realizované v obytném prostredni

aj.
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Sociokulturni, zajmova a rekrea¢ni funkce bydleni umoziuje:

e zajmov¢ aktivity, sportovné rehabilitacni ¢innost, kulturni rozvoj aj.[39]

1.2 Subjekty v oblasti bydleni a jejich funkce

Odvétvi bydleni je ovliviiovano celou fadou subjektt, vefejnych i soukromych, které se
snazi v feSeni bytové otazky upfednostnit své vlastni zajmy, k Cemuz pouzivaji riznych
nastrojii. Za tyto subjekty povazujeme stat, kraje, mistni spravu, vefejny sektor, soukromé a

ostatni subjekty.

1.2.1  Stat

Cinnost statu v oblasti bytové politiky lze obecné rozdélit na koncepéni a realizaéni.
Primarni povinnosti centralnich organti je formulovat bytovou politiku a zajistit nezbytné
nastroje pro jeji realizaci. V Ceské republice je stat v oblasti bytové politiky reprezentovan
Parlamentem CR, Ministerstvem pro mistni rozvoj (sekce bytové politiky) a Ministerstvem

financi.[39]

Trh s bydlenim je rovnéz charakteristicky relativné vysokou mirou ,,vméSovani* statu a
obci. Stat hraje dve role, které se mnohdy vzajemné vylucuji. Na jedné strané se snazi o lepsi
fungovani trhu, o odstranéni nebezpeci z plisobeni externalit. Znamena to, Ze vytvari pravidla
pro poskytovani hypotecnich Gvért a fungovani bank, aby bylo z ¢eho financovat koupi bytu,
podporuje vznik prehledii o cenach, aby lidé 1épe ziskali informace o trhu. Stat, potazmo obce
a regiony, téz definuje stavebni, hygienické, bezpecnostni, pozarni a dals$i normy chranici
pfed Zivelnou vystavbou a prostfednictvim Uzemnich plant urcuje vyuziti jednotlivych
lokalit. Na druhé strané stat na trhu s byty intervenuje i za jinym tGcelem. Bydleni je pfirozené
zakladni lidskou potfebou. Je v§ak velmi drahé a pro mnohé tudiz finanéné nedostupné, proto
se stat snazi jeho dostupnost zvysit — intervenuje na trhu s byty v roli ochrance slabgich. Cini
tak formou davek, odpusténi dani, nevratnych dotaci, zvyhodnénych pijcek nebo piimo
vystavbou dotovanych statnich ¢i obecnich byt. Stat ovSem do velké miry reprezentuje
vykonna moc v podob¢€ konkrétnich narodnich ¢i lokalnich politikd, ktefi se casto nechovaji
nijak moudfe. Programy, které slouzi k okamzitému pftilivu voli¢skych preferenci, jsou
politikiim casto prednéjsi nez vysledny efekt na trh bydleni, a proto se zde nelze spolehnout
na trzni signaly — neni totiz jasné, zdali je dany vyvoj diisledkem vyvoje poptavky a nabidky,
nebo zda je disledkem intervenujiciho statu. Dualni charakter vlastnického bydleni (investi¢ni
1 spotfebni statek), vysoké ndklady koupé¢ 1 vystavby byti/domil, nemald trzni rizika pii

bytové vystavbé pro developery, dlouha délka bytové vystavby, pomald reakce nabidky
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existujicich bytd na zmény v poptavce, vysoké transakéni naklady, externality a jejich
regulace, informacni bariéry na trhu, pfirodou a statnimi hranicemi omezend nabidka
stavebnich pozemkil — to vSe posiluje rigiditu trhu s rezidenénimi nemovitostmi, a to jak na
nabidkové, tak na poptavkové stran¢ trhu. Dosavadni efektivni trzni rovnovéhy na tomto trhu
tak zlistava spiSe ekonomickym idealem a teorii; v kratkém obdobi je v zdsadé nemozné a
v dlouhém obdobi se zpravidla objevi n¢kolik dodate¢nych impulza, které pivodni smérovani

k rovnovaze narusi.[1]

V &ervenci 2011 schvalila vlada novou Koncepci bydleni Ceské republiky do roku 2020.
Dulezitym nastrojem statni bytové politiky je v této koncepci Statni fond rozvoje bydleni
(SFRB). Ten ma mimo vlastnich aktivit vyuzivat i dal$i mimorozpoctové financni zdroje a to
pfedev§im financni prosttedky zevropskych fondi. Koncepce reaguje na prognozy
demografického vyvoje, které jednoznacné hovoii o tom, Ze ve starnouci populaci bude
pribyvat osamélych seniort. Ti uz nyni vydéavaji ze vSech socidlnich skupin nejvétsi ¢ast
svych Cistych piijml na bydleni — v nékterych ptipadech je to vice nez 60 % jejich pfijmi.
Dosavadni systém zalozeny pfedev§im na dotacich a preferujici vlastnické bydleni se ukézal
jako neudrzitelny. Uv€domeéni si tohoto faktu urychlila i hospodatska krize, v jejimz disledku
se silngji projevuje hrozba rozsifovani skupin ohrozenych socidlnim vylou¢enim. V
podminkach napjaté situace vetejnych rozpocti koncepce piedpokladd ukonceni vétSiny
dotacnich programti statni bytové politiky s tim, Ze budou nahrazeny uvérovymi a garan¢nimi,

tedy navratnymi nastroji. Koncepci jsou navrzeny naptiklad tyto nové sméry:

e vyvazenéj$i mira podpory vlastnického a najemniho bydleni a podpora bydleni

skupinam obyvatel ohrozenych socidlnim vylouc¢enim,
e rozsifeni nabidky byt odpovidajicich potiebam osob se zdravotnim postizenim,
e snizovani energetické narocnosti bydleni,

e statni pomoc pii feSeni bytové situace obéti zivelnich pohrom (v€. navrhu opatieni

zamétenych na prevenci vzniku Skod),
e zlepSeni vyuziti fondi EU v letech 2014 — 2020,
e vyuziti ptijmi z prodeje emisnich povolenek v oblasti bydleni.[19]
1.2.2  Soukromé a ostatni subjekty

Vedle statnich a obecnich organii se na bytovém trhu vyskytuje mnoho jinych, prevazné

soukromych subjektti, a to ziskova a neziskova sdruzeni (tzv. tfeti sektor). Tyto subjekty maji
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vlasti cile a strategie. Krom¢ domacnosti, které funguji na stran¢ poptavky a jsou inicidtory
bytové vystavby, sem dale patii subjekty zajistujici vlastni vystavbu a financovani (stavebni
firmy, banky, bytova druzZstva aj.), subjekty zajiStujici dopravni sluzby k bydleni (subjekty
zajistujici dodavky elektiiny, plynu, vody, odvoz odpadu apod.), realitni kancelate,
vyzkumna pracovisté a centralni ufady, politické strany (prosazovanim zajmu svych ¢lent a

volict v Parlamentu), rizna sdruzeni ob¢anti a odborové organizace.[39]

1.3 Zpusob vlastnictvi

S bydlenim souvisi i dalsi dulezita otdzka a to, zda zvolit bydleni vlastni nebo najemné.

Kazda z téchto variant mé své vyhody 1 nevyhody, ptiznivce 1 odptirce.

Pfi uvazovani o vlastnim bydleni pfevladd pocit, ze budeme dévat penize do svého.
Budeme platit za néco, co bude jednou nase. V piipadé ndjmu méame pocit, Ze ,,vyhazujeme
penize z okna.” Z ekonomického pohledu si v kazdém piipad€ néco piijcujeme a za vypujceni
platime penize. V jednom ptipad¢ si piij¢ujeme byt a platime za to najem. Ve druhém piipadé

si pijéujeme penize a platime za n€ troky.[38]

Z finan¢niho hlediska musime ovSem brat v potaz i faktory jako jsou region, vék a
uchovana hodnota. Zatim co urokové sazby hypotecnich tvéra ¢i Gvéra ze stavebniho spofeni
jsou stejné pro celou CR, vy$e nagjmil a ceny nemovitosti se méni region od regionu.
Z diivodu mensich ndkladii a flexibilit¢ je mladym lidem doporucovdno pravé ndjemni
bydleni. Ti zatim nemusi mit piedstavu, jak velky byt budou v budoucnu potiebovat nebo
predpokladaji zménu mista prace. OvSem ¢im dfive zaCneme se splacenim uvéru, tim diive
budeme moci vyuzivat vyhod neplaceni najmu ve starsSim véku. Co se tyce uchované hodnoty,
penize za ndjemné uz nikdy neuvidime, zatimco vlastni nemovitost svou cenu neztrati. Je zde
moznost ji prodat nebo darovat détem, které pak déale v budoucnu jiz budou bydlet ve

vlastnim a platit pouze nutné naklady na udrzbu.

1.3.1  Najemni bydleni

Bydleni v ngjmech miize mit fadu pronajimateld, a to bud’ stat (vétSinou na urovni obce)
nebo soukromi subjekt (za komercnim ucelem). Mezi zakladni vyhody najemniho bydleni
patii nezavaznost. Je daleko jednodussi se prest¢hovat z ndjemniho bytu nez z vlastniho
domu. Vhodné je toto bydleni piedev§im pro lidi, ktefi se dosud trvale neusadili a jsou
ochotni se prestéhovat napt. za lepsi pracovni nabidkou. Mezi vyhody lze fadit 1 urcité
vybaveni (napi. kuchyniskou linku), které je ovS§em zapocitdno do najemného, ¢i téméef zadné

naklady na udrzbu. Ptipadné rekonstrukce fesi majitel a mize tak dochazet k zhodnocovani
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nemovitosti. Mezi nevyhody patfi nemoznost vlastnich uprav a najemné, jehoz velikost neni v

budoucnu garantovana.

Formou najemniho bydleni je druzstevni bydleni, pouze s tim rozdilem, Ze ndjemce bytu je
soucasné Clenem druzstva, které je vlastnikem pfislusného domu. Pfi koupi druzstevniho
bydleni si zdjemce nekupuje samotny druzstevni byt, ale kupuje pouze tzv. ¢lenska prava a
povinnosti v druzstvu. Velmi zjednoduSené¢ je téZ mozno osobni i druzstevni vlastnictvi
porovnat tak, Ze u osobniho vlastnictvi si kupujeme byt, avSak u druZzstevniho bydleni si
"kupujeme" pravo ndjmu bytu. Vyhodou tohoto bydleni je niz$i pofizovaci cena ¢Elenskych
prav a povinnosti na druzstvu. Nevyhodou druzstevniho bydleni je, Ze se nestdvame vlastniky,
ale pouze najemci bytu. S bytem také nemiizeme volné disponovat, naptiklad samostatné

prodat nebo pouzit jako zastavu.[6]

1.3.2  Vlastni bydleni

Nejvyhledavanéjsi formou bydleni je beze sporu osobni vlastnictvi. Pro vlastni bydleni u
mnoha lidi hovofi pocit vétsi jistoty. Pti koupi vlastniho bydleni méame problém vyfeSen a
bydlime ve svém. V piipad¢ ndjmu mame pocit nejistoty, jak to bude vypadat za rok, dva, pét

nebo deset.[38]

Vlastnické bydleni je totiz nejen typem zbozi dlouhodobé spotieby, ale také specifickou
investici domacnosti. Podobné jako kazda investice 1 investice do vlastniho bydleni s sebou
nese Sanci realizovat zisk (z rGstu ceny nemovitosti v budoucnu), ale také ztratu. Cena
spravné zvoleného bytu ¢i domu pii zajisténi nutnych oprav a Gdrzby miiZze byt naopak oproti

cené porizovaci po dvaceti letech i dvojnasobna.[1]

Ovsem je zde nutné pocitat s vysokymi potizovacimi néklady, které v ptipad¢€, ze si na
koupi obvykle musime nékde pujc¢it, mohou byt dale navySeny o uroky a poplatky za Gvér.
Pokud je bydleni takto financovano, je nutné stejn¢ jako o najemni bydleni, pravidelné splacet
dohodnutou castku (doba splaceni se pohybuje od 20 do 30 let). Hypotéku ¢i uvér ze

stavebniho spofeni ov§em jednoho dne splatime, zatimco ndjemné budeme platit cely Zivot.

Jak je patrné i z grafu velikosti jednotlivych sektort bydleni dle vlastnictvi v CR (viz
obrazek 1), sektor vlastnického bydleni hraje v CR velmi diileZitou roli. Na rozdil od bydleni

v ngjmu ¢i v druzstevnim byté mu dava prednost celych 47 % obyvatelstva.
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Sektory bydleni

| Sektor vlastnického
bydleni
B Najemni sektor

Druzstevni sektor

B Jiné dlvodu uzivani bytu

Obrazek 1: Graf velikosti jednotlivych sektori bydleni dle vlastnictvi v CR
Zdroj: upraveno podle [19]

Z analyzy vysledki Scitani lidu, domt a bytd 2011 konkrétné v Kralovéhradeckém kraji
muzeme zjistit, Ze vice nez tfi pétiny obydlenych byt se nachazely v soukromém vlastnictvi
(42,1 % ve vlastnim domé a 19,2 % v osobnim vlastnictvi). Necelou jednu pétinu bytového
fondu tvoftily byty najemni (18,9 %), byti druzstevnich bylo secteno 7.4 %. Z hlediska druhu
domu bylo pro rodinné domy typické uzivani bytu z divodu vlastnictvi domu (vice nez tfi
ctvrtiny bytl), byty v bytovych domech jsou ze 40 % v osobnim vlastnictvi a z 34 % ndjemni.

V ostatnich budovach byla vice jak polovina byt ndjemnich.[33]

Jednim z dGvodi vétsitho zdjmu o vlastni bydleni miize byt 1 to, ze pro najemni bydleni
nejsou podminky. Rozdil je v bytovém fondu, ktery stale starne. U panelovych domi byla
uvadéna zivotnost 30 az 50 let, nyni je ovSem uvadéna Zivotnost 70, nékdy az 100 let. Napf.
ve vychodnim Némecku byla spousta panelovych domt zbourana z divodu nekvalitni
vystavby, drahé Gdrzby nebo malého poétu zajemcti o toto bydleni, coz v CR zatim moc vidét
neni. Investice do takového bytu se v rdmci cca padesati let ztraci. Oproti tomu rodinné domy,
kdy nékteré jsou starsi nez 100 let, se stale opravuji, popt. umoziuji majiteli postavit si misto
n¢ho diim novy. Vlastnit diim ¢i byt ve vyhledu dvaceti let je pfedstavou majetnosti, ale je
nutné si uvédomit, ze pokud se po tuto dobu nemovitost neudrzuje, hodnota nemovitosti roste
méné (hodnota pfed a po rekonstrukci). Vlastnik musi investovat do udrzby, coz muze

samoziejme vyjit i draz nez najem.
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JelikoZ v soudasnosti je v CR vétsi zajem o vlastni bydleni, ke kterému se i ja osobng
priklanim, pokusim se v nasledujicich kapitolach detailné popsat n€které z moznych cest

k tomuto typu bydleni, a to pomoci hypotecnich uvérti anebo Gvera ze stavebniho spofeni.
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2 HYPOTECNI UVER

Hypotecni uvér slouzici k feseni bytovych a navazujicich potteb. Jedna se o nejrozsiienéjsi
typ uvéru, prostiednictvim kterého je feSeno financovani bydleni. Splaceni tohoto Gvéru je

zajisténo zastavnim pravem k nemovitosti véetné nemovitosti rozestavéné. Hypotecni Gver je

24

Legislativni vymezeni hypotecnich uvérid je zakotveno v zakoné ¢. 172/2012 Sb., kterym
se zménil zakon 190/2004 Sb., o dluhopisech. Zakon z roku 2004 nahradil, v souvislosti se
vstupem Ceské republiky do Evropské unie, pfedchozi zakon &. 530/1990 Sb., o dluhopisech
(ten byl doplnén zakonem ¢. 84/1995 Sb., o dluhopisech).

Poskytovani hypotecnich tvéri spada od 1. listopadu 2012 pod cinnosti dle zakona €.
254/2012 Sb., kterym se méni zakon ¢. 21/1992 Sb. o bankach. Mezi tyto ¢innosti patii
pfijimani vkladi od vefejnosti a poskytovani uvérii. K vykonu téchto ¢innosti musi banky
ziskat bankovni licenci. Hypote¢ni bankovnictvi je upraveno i v Obcanském zdkoniku a v

Obchodnim zakoniku, které obsahuji hlavné zastavni pravo a smlouvu o Gver.

2.1 Historie hypotec¢nich uvéru

Hypote¢ni Gvéry maji velmi dlouhou historii a patfi tedy k nejstarsi formé& uvérového
vztahu mezi dluznikem a vétitelem. Hypote¢ni uvéry vznikly ze skupiny uvérd, jejichz

splaceni bylo zajistovano zastavami k nemovitostem.[22]

Zajisténi aveért souvisi s tim, Ze od praddvna chtéli mit véfitelé jistotu toho, Ze jim budou
poskytnuté prostiedky dluzniky v dohodnuté dobé splaceny. Proto vétitelé hledali véci, jez
dlouhodobé¢ neztraci svou hodnotu, a jsou tak vhodné k zaru¢nimu vyuziti. Jiz ve starovéku
lidé zjistili, ze velmi vhodnym piedmétem k zaruceni Uvérl jsou nemovitosti, nebot
nemovitost nemuize byt fyzicky pfesunuta z dosahu véfitele a také proto, Ze cena nemovitosti,
at’ uz pozemku ¢i budov klesa jen velmi pomalu nebo spise i roste a tedy nepodléha inflaénim

vlivim.[37]

Prvni hypote¢ni banky vznikly v Anglii koncem 17. stoleti, ve stiedni Evropé v 18. stoleti.
V Cechach vznikla skuteéné fungujici hypoteéni banka ve druhé poloving 19. stoleti. Slo
o Hypotec¢ni banku Kralovstvi ¢eského v Praze zaloZenou v roce 1865 jako banka pro ziskani
ivéru na domovni a pozemkovy majetek. V Ceskoslovensku mezi dvéma svétovymi valkami
bylo hypotecni bankovnictvi koncipovano po rakouském a némeckém vzoru zemskych bank

fungujicich jako vetfejnopravni Gstavy, podléhajici dozoru zemskych spravnich organii.[22]
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Pocatkem druhé svétové valky byl vyvoj hypoteéniho bankovnictvi u nas zastaven. Béhem
okupace byly zemské tustavy komundlni a hypotekarni slou¢eny a vroce 1948 zanikly
v souvislosti se zalozenim Investicni banky v podstaté jako dusledek centralizaéniho procesu

probihajici v celém bankovnictvi.[24]

Po vzniku samostatného Ceskoslovenska byly hypoteéni uvéry poskytovany podle
vSeobecného obcanského zakoniku. V obdobi komunistické vlady doslo k téméi absolutnimu
upadku instituci hypotecniho Uvéru. Stat podporoval bytovou vystavbu na netrZznich

principech. Po roce 1989 se v nasi legislativé opé€t objevilo zastavni pravo.

V 90. letech 20. stoleti dochazi k obnové hypoteéniho bankovnictvi v Ceskoslovensku,
kdy byl schvélen zakon ¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech, v némz byl v ¢asti o hypotecnich
zastavnich listech definovan 1 pojem hypote¢ni uUvér. Jako prvni ziskala na vydavani
hypote¢nich zastavnich listd licenci Ceskoslovenskd obchodni banka, a. s. Chybgjici
kapitalovy trh a nedostate¢né pravni a vécné podminky tykajici se zastavniho prava a jeho
realizace vSak neumoznily skute¢né poskytnuti hypotecniho uvéru. Ke skutecné obnové
dochdzi az pfijetim zdkona ¢. 84/1995 Sb., ktery novelizoval téchto pét zdkonl: zakon ¢.
530/1990 Sb., o dluhopisech, zdkon €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, zdkon ¢. 328/1991
Sb., o konkurzu a vyrovnani, zakon ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad a zakon ¢. 21/1992
Sb., o bankach. Ke konci roku 1996 ziskalo licenci k provozovani hypotekarnich obchodt jiz

7 bank.

2.2 Soucasny vyvoj hypote¢nich avéra

Hypote¢nimu trhu stale dominuje trojice velkych bank. Ceska spofitelna, Hypote¢ni
banka (ktera obsluhuje hypotéky celé skupiny CSOB) a Komeréni banka dohromady v roce
2013 uzaviely hypote¢ni avéry v celkovém objemu 115,33 miliardy, coz znamena podil 73

procent.[10]

Mezi dal§i vyznamné poskytovatele hypotecnich uvért patii tyto bankovni instituce:
Raiffeisenbank, UniCredit Bank, Wiistenrot hypotecni banka, Equa bank, mBank, Sberbank,
GE Money Bank.

Jak vidime na obrazku 2, hypote¢ni Gvéry poskytnuté na bydleni, prevazuji nad ostatnimi
uveéry. Nejvetsi pocet hypotecnich ivérti na bydleni bylo sjednano v lofiském roce a to pies 81
tis. ks. Divodem je konkurenéni boj bankovnich instituci, které snizuji i nadale trokové
sazby. Dochazi tak k prohloubeni dosavadniho dna ukazatele Fincentrum Hypoindexu, ktery

sleduje vyvoje urokovych sazeb na ¢eském bankovnim trhu (viz obrazek 3). Banky ovSem
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stale taji, kolik z po¢tu poskytnutych uvéri z loniského roku jsou refinancované hypotéky
napt. z roku 2008 po Sleté fixaci urokové sazby. Odhaduje se 30 — 50 %. Refinancovana
hypotéka totiz piedstavuje pro banky mensi riziko, to je také jeden z dalSich diivodi snizeni

sazby.

Fincentrum Hypoindex hodnoti vyvoj cen hypoték v ¢ase. Je to vazend pramérna urokova
sazba, za kterou jsou poskytovany v daném kalendairnim mésici nové hypotecni Gvéry pro
fyzické osoby. Vahami jsou objemy poskytnutych uvéri.! Cim vétsi je podil banky na

hypote¢nim trhu, tim vice tento bankovni subjekt ovliviiuje hodnotu celkového ukazatele.[12]

Pocet hypotecnich uvéru obcani
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Obrazek 2: Graf celkového pocétu poskytnutych hypoteénich uvérti od roku 2002 az po 1. ¢tvrtleti
roku 2014

Zdroj: upraveno podle [13]

! Vstupni data pro vypocty poskytuji tyto banky: Ceska sporitelna, CSOB, GE Money Bank, Hypotecni banka,
Komercni banka, Raiffeisenbank, UniCredit Bank, Volksbank CZ a Wiistenrot hypotecni banka.
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Obrazek 3: Graf vyvoje primérné urokové sazby bez rozdilu fixace a ucelu, vzdy k prvnimu
mesici roku 2003 - 2014

Zdroj:upraveno podle [12]

Pfi porovnani obrazku 2 a 3 je patrnd nepiimd tmeéra v poctu poskytnutych hypotecnich uvéri
pocet poskytnutych hypotecnich tvera.

V bieznu letosniho roku doslo historickému rekordu primérné urokové sazby, ktera klesla
na 2,93 % a ptekonala tak hranici 2,95 % z €ervna 2013. Dlivodem, proc jsou sazby stale na
nizké urovni, je to, Ze banky maji nadbytek likvidity, kterou nemaji kam umistit. Hypotéky
jsou vSak pro né¢ stile zajimavym kompromisem mezi rizikem a vynosem. S poklesem
urokovych sazeb vétSinou stoupa pocet zdjemcil o hypoteéni uvér. V letoSnim roce se
predpokladaji nejen rekordni pocty sjednanych hypotecnich uvéri, ale také rekordni objemy.
V ¢ervnu minulého roku, kdy byla vySe trokové sazby 2,95 %, byly sjedndny hypotéky

v celkovém objemu pies 17 miliard korun.[11]

Objem poskytnutych hypotecnich Gvéri na bydleni dle obrazku 4 ukazuje jak faze rtstu,
tak faze poklesu. Do roku 2007 objem poskytnutych hypoték neustale rostl, az presahl hranici
130 mld. K¢&. Nasledny pokles hypotecniho trhu Ize Casteéné zdlvodnit vysokymi irokovymi
sazbami (v lednu 2008 - 5,54 %, v lednu 2009 — 5,74 %), zvySenim obezietnosti bankovnich
subjektl, zptisnénim podminek pro poskytnuti Gveéri a hlavné nejistotou lidi v dobé krize,

obavami z finan¢ni zavislosti a platebni neschopnosti.
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Objem poskytnutych hypotecnich Gvéra na bydleni
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Obrazek 4: Graf objemu poskytnutych hypotecnich tivéri na bydleni pro ob¢any od roku 2002 az
po 1. ¢tvrtleti roku 2014

Zdroj: upraveno podle [13]

2.3 Charakteristika hypote¢niho uvéru

Zéakon o dluhopisech &. 190/2004 Sb., ktery vstoupil v platnost dnem vstupu CR do EU, tj.
1. 5. 2004, definoval hypote¢ni uvéry timto zpasobem: ,Hypotecni uveér je uvér, jehoz
splaceni véetné prislusenstvi je zajisténo zdstavnim pravem k nemovitosti, i rozestavéné. Uveér
se povazuje za hypotecni uver dnem vzniku pravnich ucinku zastavniho prava. Pro ucely kryti
hypotecnich zastavnich listit [ze pohleddavku z hypotecniho uvéru nebo jeji cast pouzit teprve
dnem, kdy se emitent hypotecnich zastavnich listit o pravnich ucincich vzniku zdstavniho

113
1

prava k nemovitosti dozvi.“[51] Zastavend nemovitost se musi nachizet na uzemi CR,
¢lenského statu Evropské unie nebo jiného statu, tvoficiho Evropsky hospodaisky prostor.
Pfed kvétnem 2004 bylo mozné hypotecni uvéry poskytovat pouze na investice do
nemovitosti na tzemi CR, na jejich vystavbu &i pofizeni, a zajistit jeho splaceni zastavnim
pravem k nemovitosti. Nyni jiz tato podminka zakonem dana neni a hypote¢ni Gvéry jsou

vlastné vSechny uvéry zajisténé nemovitosti.

Soucasné znéni zdkona umoZnilo rovnéZ moznost poskytovani hypote¢nich uvéra také na
zajisténi potieb bydleni - na koupi druzstevniho bytu, slozeni ¢lenského podilu do bytového
druzstva, zaplaceni odstupného dosavadnimu uzivateli druzstevniho bytu nebo zaplaceni
odstupného uvedeného v darovaci smlouvé k nemovitosti, rekonstrukci bytu v majetku obce
nebo druZstva s cilem ziskani uZivaciho prava k bytu apod. Stale vSak plati, Ze ve vSech

pripadech je nutné ruc¢it nemovitosti.[2] Tyto moznosti ¢ini hypote¢ni Gvér vysoce tcelovym.
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2.4 Typy hypotecnich tvéri

Nyni uré¢im nékolik kritérii, podle nichz budeme hypotecni avéry délit do rtiznych skupin.
Zakladnim typem rozliSeni hypotecnich uvéra je podle ucelu, ke kterému je hypotecni uveér

poskytnut. RozliSujeme tyto hypoteéni avéry:
> Dle ucelu uziti

RozliSujeme dva zakladni typy uvéru dle ucelu uziti a to ucelové a neucelové hypotecni
uveéry.

Uctelovy hypoteéni uvér muze klient pouzit pouze na uéely definované bankou. Jedna se o
ucel, kdy musi byt hypote¢ni uvér vyuzit na investice do nemovitosti (naptf. koupé,
refinancovani, vystavba nebo rekonstrukce objektu bydleni), a to jak u objektu v osobnim
vlastnictvi, tak také obecnéji na zajisténi potieb bydleni, které nemusi mit klient v osobnim
vlastnictvi. Nedilnou soucasti Cinnosti banky je proto kontrola pouzitych financnich
prostiedkti, kterd probihd na zakladé dolozeni dokladd Ucelu uziti, napt. kupni smlouvy

klientem.

Netucelovy hypote¢ni vér? neboli tzv. americkd hypotéka, nema pro klienta Zadna
omezeni. Klient tedy mize penize pouzit na cokoliv. MuZze tak timto uvérem financovat i
movité véci, jako je tfeba automobil, studium déti v zahrani¢i, dovolenou, nakup akcii podilu
ve spolecnosti apod. Klient nedokladuje cel, ale ¢ini prohlaseni, Ze Gvér nebude pouzit pro
podnikatelskou ¢innost. Jednd se vlastné o spotiebitelsky uvér, ktery je ale vzdy zajistén
zastavnim pravem k nemovitosti. Praveé kvili zptisobu zajisténi je urokova sazba neucelového
hypote¢niho uvéru nizsi, nez urokova sazba klasického spotiebitelského Uvéru. Zajisténi
nemovitosti znamena pro banky vysokou likviditu (prodej nemovitosti, stalost ceny). Méné
rizikové jsou tyto uvery pro banky i z toho divodu, Ze bydleni by klient opustil pozdéji nez

napf. auto, kancelaf, dilnu aj.

Pro prehlednost dale znazornuji, jak tcel uziti hypote¢niho uvéru ovlivituje vysi urokové

sazby:
e hypotéka bydleni < hypotéka nebytové prostory, netucelova < spotiebitelsky uvér
e refinancovany uvér < uvér s doloZzenim piijmua < uvér bez dolozeni piijmi

e ucelovy < netcelovy

* Netigelovy hypoteéni uvér byl zakonem ¢. 190/2004 Sb. definovan v roce 2004.
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Ugelové uvéry nesou bance nizsi riziko spojené s poskytovanim produktu a v tomto
dasledku mohou byt i levnéjsi. Naproti tomu neucelové hypotéky jsou zatizeny vysSimi uroky
a 1 obchodni podminky se tak pro né vétSinou liSi. U nékterych hypotecnich tvérd lze

kombinovat ucelovou ¢ast s neucelovou (napt. do 20 % z celkové hodnoty Gvéru).[42]
» Dle zpiisobu splaceni

Splaceni hypotecniho Gvéru probiha pomoci uhrazeni mésicni splatky klientem, kterd se
skladd z timorové slozky (splaci se jistina ivéru) a z trokové slozky (splaci se urok tvéru).

Dle zptsobu splaceni rozliSujeme tyto hlavni druhy hypote¢nich avért:
Anuitni

Klient celou dobu trvani uvéru plati stejnou vysSi mésicni splatky (jednd se o

nejrozsitenéjsi zplisob splaceni hypoték poskytnutych fyzickym osobdm).[5]

Vyse splatky se odviji od délky doby splatnosti. Anuitni splaceni predstavuje pravidelné
mésicni splatky, které jsou v Case stale stejné vysoké a zahrnuji v sob¢ splatku jistiny i splatku
uroku. Jejich poméry se v priabéhu splaceni méni. Na pocatku je nejvetsi podil urokt, pozdeji
podil trokt klesd na tkor splatky jistiny. Klientovi to umoziiuje naplanovat piijmy a hlavng
vydaje rodinného rozpoctu. Jedinou nevyhodou anuity mohou byt sankce za mimotadné

splaceni uvéru béhem fixniho obdobi.
Progresivni

Klient ze zacatku plati niz§i mésicni splatky, které se mu postupné v pribchu let zvysSuji.
Diivodem je trvaly rGst tmoru, ktery roste rychleji, nez klesd urok. VyuZiti splaceni
progresivnimi splatkami je z hlediska celkovych zaplacenych urokti nejnakladnéjsi. Tento
zpisob se proto prili§ nevyuziva. Takovy zpusob splaceni mize byt vhodny pro mladé lidi, u
nichZ se ocekava rtst béznych ptijmia v budoucnosti. Mohou to byt naptiklad mladé rodiny

nebo absolventi, ktefi stoji na pocatku své kariéry nebo lidé, ktefi jsou na matetské dovolené.

Nevyhodou progresivniho zpiisobu splaceni je predevsim riziko, Ze se piijmy vcas nezvysi
a klient se dostane do finan¢nich potizi. Kromé toho castka, ktera bude zaplacena na tirocich,
bude vyssi, nez v ptipad¢ anuitniho zptisobu splaceni.
Degresivni

Aktudlné se tento zplisob splaceni nabizi u hypoték s variabilni rokovou sazbou, tj. napf.
dle PRIBOR, kde se urokova sazba méni kazdy mésic. Klient plati z poc¢atku vyssi mésicni

splatku, kterd se mu postupné snizuje. VySe Umoru ziistava v tomto piipad¢ konstantni,
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zatimco urok stale klesa. Pii degresivnim zptsobu splaceni bude suma celkovych zaplacenych
urokli nejnizs§i. Nevyhodou degresivniho zpiisobu splaceni je pozadavek banky na vySsi
soucasné piijmy klienta. Navic vyssi prvotni mési¢ni splatky, které klient je povinen zaplatit
hned po velké investici do nemovitosti, mohou zatizit rodinny rozpocet. Tento zplsob
splaceni je vhodny zejména pro kryti podnikatelskych hypoték, protoze podnikatel ma
moznost zahrnout uroky do néklada a konstantni vySi imoru platit ze zisku. Vyhledavany je
tento zplsob splaceni také u klientl, kteti maji vysoké pfijmy v soucasnosti a ktefi nemaji

jistotu v ptijmech budoucich. Ptiklad degresivniho zptsobu splaceni ukazuje obrazek 5.

Degresivni splaceni uvéru ve vysi 2 000 000 K¢ s trokovou sazbou 2,86 %

12 000,00 K&
Vyse splatky
10 000,00 K& - P, ===splitka
. troku
8 000,00 K¢ -
S s cplatka
6 000,00 KE - e jistiny
|
4 000,00 K&
celkova
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Obrazek 5: Graf zobrazujici degresivni splaceni hypotecniho uvéru

Zdroj: [40]

Existuji 1 dal$i varianty splaceni, naptf. balonové splaceni zinvesticni pojistky nebo
splaceni spofenim ze stavebniho spoteni apod. Téchto uvéri je ovsem v CR minimalné, ve
svéte se vyuziva vice.

» Dle vySe hypote¢niho uvéru

Klient md moznost se rozhodnout, zda poskytnuty Uvér pokryje celou hodnotu
nemovitosti, nebo jen urcitou cast. Je dulezit¢ upozornit na to, ze hodnotu nemovitosti
ocefiuje sama banka a tato hodnota nemusi byt stejnd jako kupni cena. VySe hypotec¢niho
uvéru pak se muze vyjadiovat jak v procentech (z hodnoty bankou ocenéné zastavené nebo
pofizované nemovitosti), tak i v absolutni hodnoté€. Procentni vyjadieni zajiSténi neboli LTV
(Loan To Value) se vyjadiuje jako pomér uvéru vzhledem k zastavni hodnoté¢ nemovitosti. U
neucelovych uvéri se tato vySe pohybuje kolem 50 az 60 % ceny obvyklé zastavené

nemovitosti, u ucelovych uveérd na bydleni se klient muze setkat s uvéry do vyse 70, 80, 90
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nebo dokonce 100 % LTV (divodem je schopnost bank financovat hypotéky i z jinych zdrojt

jako jsou hypote¢ni zastavni listy).[5] Komeréni banka nabizi Givér az do vyse 120 % LTV.

Minimalni vyse hypotecniho uvéru se pohybuje kolem 100 az 300 tis. K& Maximalni vyse
hypotecniho Gavéru se posuzuje dle bonity klienta a hodnoty nemovitosti. Vzdy zalezi
predevsim na posouzeni banky. Ta totiz predpoklada, ze ¢im je nemovitost drazsi, tim méné
kupcti o ni bude mit zajem. Pro banku je tato pozice rizikova, nemovitost nemusi prodat a
muze prodélat. Maximalni vySe hypotecniho uvéru se ve vétSin€ piipadd vyjadiuje

v procentni hodnoté.
» Dle doby splatnosti

Dle tohoto kritéria rozliSujeme hypotecni tvéry kratkodobé, sttednédobé a dlouhodobé. Za
kratkodobé uveéry jsou obvykle povazovany uvéry s dobou splatnosti krats$i nez jeden rok,
jako stfednédobé uvéry jsou chapany tvery se splatnosti do péti let, avéry se splatnosti nad
pét let jsou povazovany za dlouhodobé. Uvéry kratkodobé a stfednédobé jsou pfitom uZivany
spise na rekonstrukce ¢i jako neucelové a uvéry dlouhodobé jsou vyuzivany uceloveé na stavbu

¢1 koupi nemovitosti.
» Dle fixace urokové sazby

Délka fixace urokové sazby predstavuje dobu, po kterou banka nesmi zménit klientovy
urokovou sazbu. Délka fixace se stanovuje pii podpisu uveérové smlouvy. Nejcastéji se
setkdvame s fixacemi na 1, 3, 5, 7 let, mén¢ Casto pak na 10 a 15 let. Po uplynuti doby fixace
banka stanovi novou vysi urokové sazby v souladu s aktudlnimi tirokovymi podminkami. Tu
nejvice ovliviuji platné urokové sazby CNB. Pied uplynutim sjednané doby fixace se mize
klient banky pokusit vyjednat vyhodné&jsi urokovou sazbu hypotéky. Vyplati se proto

porovnat i nabidky jinych bank. Mimo dobu fixace nelze zménit urokovou sazbu bez sankci.

Nelze obecné fici, jaka doba fixace je nejvyhodnéjsi. Jesté pied cca 8 lety platilo, Ze pfi
krat$i dobé fixace byla trokovéa sazba nizsi nez pti dlouhodobé fixaci. Banky vychdzely z
toho, na koho dopadalo urokové riziko z pohybu trokovych sazeb na finan¢nim trhu, zda na
klienta ¢i na banku. Nyni maji banky nadbytek likvidity, kterou nemaji kam umistit.

Hypotéky jsou pro né zajimavym kompromisem mezi rizikem a vynosem, coZ napf. oproti

cvwr

Zvoleni délky fixace spadd do zasadnich rozhodnuti, kterému by mél klient vénovat
nalezitou pozornost. Spolecné¢ s vysi uveru a délkou splatnosti fixace sazby zasadné ovliviiuje

vyslednou cenu uvéru.
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Urokova sazba dle doby fixace

5,00 %
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3,50 %

3,00 % \ .

2,50 % 2,94 % 2,99 % 3,09 %
2,00 %
1,50 %
1,00 %
0,50 %
0,00 %

Urokova sazba %

1 rok 3 roky 5 let 7 let

Obrazek 6: Graf vyse trokové sazby podle doby fixace’
Zdroj: upraveno podle [43]

Kratkodoba fixace (do péti let) nabizi niz$i trokové sazby neZ u delSich dob fixace. Jak je
vidét na obrazku 6, u ro¢ni fixace jsou ale nyni, v obdobi recese, urokové sazby vysoké.
V posledni dobé si totiz banky zacaly uvédomovat riziko odchodu klienta refinancovanim
uvéru u jiné banky po skonceni fixace. Z tohoto diivodu jsou bankami nabizené ro¢ni fixace
urokovych sazeb pro klienta nabizeny s vyssi urokovou sazbou. Pokud totiz klientovi zafixuji
sazbu na napt. 3 roky, ptesné vi, kolik penéz od klienta dostanou, a miizou s nimi po celé tii
roky pocitat pti svych dal§ich transakcich. Kratkodobd rocni fixace a nejistota odchodu

klienta do jiné banky, je pro n¢ nevyhodna.

Vétsina bank nabizi po skonceni doby fixace moznost jednordzového splaceni nebo vyssi

mimotadnou splatkou uvér snizit bez jakychkoliv sankei.[30]

Nevyhodou této fixace je veEtsi nejistota, kterd souvisi se zménami urokovych sazeb na
finan¢nich trzich v budoucnosti (tedy po konci obdobi fixace). Tato fixace je vhodna pro lidi,
jez pocitaji s mimotadnymi piijmy (napi. v podob€ zdédéného majetku).

Dlouhodobé fixace (pétileté a viceleté¢ fixace, predev§im 10 a 15 let) jsou vyhodné
zejména diky jistoté stejné a neménné urokové sazby po dlouhou dobu. Klient mize 1épe
planovat své vydaje v budoucnu. Nevyhodou jsou u téchto fixaci vyssi rokové sazby nez u

kratSich fixaci a tim 1 od zacatku splaceni vysSich splatek.[30]

Kompromisem mezi jistotou a vysi urokové sazby je aktualné praveé pétiletd doba fixace.

Na hypote¢nim trhu je také mozno narazit na specidlni akce, konkrétné tfeba 7letd fixace za

* Urokové sazby v % p. a. pro fyzické osoby s zadosti o avér do 70 %
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cenu Sleté. Doporucuji se proto detailné informovat o nabidce jednotlivych bank. V Ceské

republice je v soucasnosti nejcastéji vyuzivana tiiletd nebo pétileta fixace.
» Dle subjektu, kterému jsou poskytnuty

Hypote¢ni Uveéry mohou byt ureny fyzickym osobam (obCaniim), podnikatelskym

subjektim (pravnickym osobam a podnikajicim fyzickym osobam), obcim a méstim.

2.5 Priibéh hypotecniho uvéru

V této kapitole se zaméfim na to, jak hypote¢ni uvéry funguji, jak probihd jejich
schvalovani, jaké doklady jsou nezbytné k vytizeni hypotéky a jak probihd samotné Cerpani

uvéru a jeho nasledného spléaceni.

2.5.1 Piipravna faze

Prvni etapou je rozhodnuti klienta pofidit si nemovitost. Dtllezité je rozhodnout se, zda se
bude jednat o byt ¢i rodinny dim a jakou velikost bude tato zvolena nemovitost mit. Poté
musi klient zvazit dva dualezité faktory. Zda ma dostate¢né velké bézné piijmy na to, aby mohl
pravidelné uvér splacet a md nebo bude mit néjaké zdroje ke kryti Gvéru, tzv. zajisténi
hypotecniho uvéru (blize viz kapitola 2. 6 Zajisténi hypote¢niho tvéru). Otazka splaceni je
pro klienta rozhodujici. M€l by totiz mit jasnou ptedstavu o vysi splatek. Predevsim pak, jak
velkou splatku je schopen mési¢né splacet (ta je zavisld na jeho meési¢nich piijmech a
vydajich) a hlavné jak velkou splatku chce splécet.

Pied samotnym poddnim zadosti o uvér je pro klienta dulezitym krokem vybér banky,
Gvéru (vzhledem k dané dobé splatnosti) a délka jeji garantované doby. Urokové sazba je
ovlivnéna zejména témito faktory: ucelem a typem uvéru, kvalitou (hodnotou) zajisténi,
typem sazby a bonitou klienta (schopnosti klienta splacet své zavazky*). Zjisténi podminek
k poskytnuti uvéru ve velmi dulezité. Banky mohou také spole¢né suvérem pozadovat
sjednani Zzivotniho pojiSténi, pojiSténi nemovitosti nebo ziizeni bézného uctu. Priorité
doporucuji, aby klient navstivil svoji banku, u které ma bézny ucet a je ptredpoklad jeho
daveéry k ni.

Klient by m¢l mit také na paméti, Ze banky proveéiuji platebni moralku klientd v systému
SOLUS. Jde o zajmové sdruzeni pravnickych osob, jehoz cilem je v rdmci tzv. odpoveédného

uvérovani prispivat k prevenci piedluZzovani klientl, k prevenci rastu poctu dluznikii v

* V nékterych piipadech se bonita posuzuje i podle historie splaceni predchozich tvéri.
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prodleni, ke zvySovani vymahatelnosti stavajicich dluhti po splatnosti a rovnéz ke snizovani
potencidlni finan¢ni =ztraty véfiteld.[8] Sdruzuji se zde nejenom banky, ale také

telekomunikac¢ni operatofi, distributofi energii, nebankovni finan¢ni instituce aj.

Nékteré banky vyuzivaji i tzv. Bankovni registry klientskych informaci. Prostfednictvim
téchto registra si banky vzajemné vyménuji informace vypovidajici o bonité, platebni moralce
a divéryhodnosti jejich klient. Jde o zajmové sdruzeni pravnickych osob CNCB — Czech
Non-Banking Credit Bureau, z.s.p.o.(www.llcb.cz) nebo Spole¢nost CBCB - Czech Banking

Credit Bureau, a.s. (www.cbcb.cz).

Doporucuji zjistit podminky v n¢kolika bankovnich institucich. Ne vSechny banky jsou
schopny vyhovét vSem pozadavkim klienta. Ziskanim nabidek na poskytnuti hypotec¢niho

uvéru jednotlivych bank, je mozné rozhodnout se pro nejvyhodné;jsi z nich.

2.5.2 Podani zadosti o avér a schvaleni uvéru

V dalsi fazi se klient seznami se zékladnimi informacemi a poda zadost o poskytnuti

uvéru. V zadosti se uvadéji zeyjména:

zakladni osobni udaje o zadateli (pfipadn¢ jeho spoluzadatelich),
e udaje o vlastnich zdrojich klienta a vysi jeho pfijmu a vydajd,

e vySe, ucel (investicni zamér) a predpoklddand doba cerpani a splaceni

pozadovaného uvéru,

e popis uvérovaného objektu a popis nemovitosti, ktera bude slouzit jako zastava

(pokud neni totozna s objektem tvéru).[26]
Zékladni podminkou pro poskytnuti hypote¢niho uvéru je prokazani toho, ze zadatel o
uvér je schopen dany uveér splacet. Proto banka vyzaduje vzdy doklad o vysi pfijma Zadatele
(napf. potvrzeni od zaméstnavatele nebo dafiové piiznani u OSVC), piipadné spoludluznika &i

rucitele.

Klient poté obdrzi seznam vSech dokladi, které jsou ke schvaleni uvéru nezbytné.

Ptedevsim se jedna se o tyto doklady:

e doklady prokazujici vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi zastavované nemovitosti v

podobé listu vlastnictvi z katastru nemovitosti, snimku pozemkové mapy apod.
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e doklady prokazujici ucel investice do nemovitosti — u koupé kupni smlouva, u
vystavby a oprav rozpocet, smlouva o dilo, stavebni povoleni s vyzna¢enim nabyti

pravni moci atd.

e dolozeni vlastnich financnich prostfedkti zadatele o uvér nutny k doplaceni
rozpoCtovanych néakladi vystavby ¢i rekonstrukce nebo kupni ceny v kupni

smlouvé (v ptipad¢, ze Gveér nepokryva investiéni zamér zcela)

e ovéfeny odhad ceny zastavované nemovitosti provedeny podle pozadavkl

hypote¢ni banky a fotografii zastavovaného objektu
e doklad o pojisténi nemovitosti, ptipadné o Zivotnim pojisténi klienta apod.[26]

Tyto dokumenty patii k zakladnim pfi zaddosti o Givér na potizeni nemovitosti. Kazda banka
ma ovSem své specifické pozadavky, takze je uzitetné se predem informovat o konkrétnich
pozadavcich vybrané banky. Ziskani nékterych dokladi muze trvat i delsi dobu a mize byt
spojeno s nemalymi finan¢nimi néklady, zejména pokud se tyka stavebniho povoleni nebo
odhadu ceny zastavované nemovitosti. Podrobny seznam podkladi, slouzici k posouzeni

hypotec¢niho Gvéru, uvadim v ptiloze C.

Po podani zadosti si banka ponecha lhitu k provéteni spravnosti a uplnosti vSech tdaji
uvedenych klientem v zadosti. Posuzuje rizika Gvéru a stupen jeho zajisténi. V této etapé
banka rozhoduje o poskytnuti ¢i neposkytnuti hypotecniho tivéru, dale o vysi a podminkach,
zpravidla Urokovych, za kterych uvér poskytne. O poskytnuti Gvéru banka rozhoduje
predevsim na zékladé vyhodnoceni: bonity klienta, kvality jeho investi¢niho zdméru, hodnoty
a vhodnosti zastavy. Je-li uvér schvalen, vyzve banka klienta k podpisu tvérové smlouvy,
zastavni smlouvy, smlouvy o vedeni G¢tu a dal§ich dokumentli (VSeobecnych obchodnich
podminek, Sazebniku, pfedsmluvni informace®). Banka dale seznami klienta se smluvnimi
dokumenty. Pokud jsou vSechny dokumenty fadné pfipraveny, pak faze schvalovani

hypote¢niho uvéru trva do jednoho tydne.

2.5.3  Cerpani a splaceni tvéru

Po schvéleni hypote¢niho uvéru a po podpisu tveérové smlouvy a dalSich dokumentt,
predevsim potvrzeni o vkladu zastavniho prava banky k zastavované nemovitosti do katastru

nemovitosti (n€které banky umoziuji ¢erpat cast nebo cely vér pouze na zakladé navrhu na

> Od roku 2014 plati tzv. pfedsmluvni odpovédnost. Obéma strandm tim vznika povinnost nahradit druhé strang
Skodu v pfipad¢, ze bezdivodné ukonéi jednani o uzavieni smlouvy.
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zapis o vkladu zastavniho prava, ¢imz se klient k penéziim dostane podstatné dfive), nastava
faze Cerpani tvéru.[22]

Cerpani se provadi bezhotovostné a to bud’ jednordzove, nebo postupné.

Jednorazové Cerpani se pouzivd zejména pii koupi jiz existujici nemovitosti, pfi pouziti
hypote¢niho tvéru na splaceni jiného (dfive poskytnutého) tvéru nebo u neucelovych uveért.
Postupné Cerpani hypote¢niho uvéru je pfevazné pouzivano na financovani vystavby nebo
rekonstrukce nemovitosti. Pokud je stavénd nemovitost souc¢asné i zastavou za poskytnuty
uvér, pak po celou dobu cerpani musi platit, Zze vySe poskytnutého uve€ru nepiesahne

zastavitelnou hodnotu nemovitosti.

Pfi postupném cerpani Givéru jsou soucasti smlouvy o hypote¢nim uvéru orientacni terminy

cerpani a kone¢ny termin pro docerpani uvéru.[3]

Pribéh a také i1 ucelovost celého procesu cerpani hypote¢niho tUvéru je kontrolovdna
pomoci faktur a ostatni dokumentace. Kontrola miize byt provadéna i dohlidkou znalce a to
predevsim u uvéru, kde klient faktury nedoklada. Zplsob a lhity Cerpani hypotéky jsou do
ur¢it¢ miry predureny ucelem hypote¢niho uvéru. Doba cerpani hypote¢niho uvéru je
vétSinou omezend. Banka vyzaduje od klienta, aby vSechny penézni prostiedky byly
vycCerpany obvykle do 24 mésicti od data schvaleni uvérové smlouvy. Tuto lhitu je ovSem
mozné na zaklad¢ zadosti klienta prodlouzit. V pifipadé neucelového uvéru jsou penize
zaslany na ucet klienta. Pi1 ucelovém uvéru jsou proplaceny faktury od dodavatelt odeslanim

kupni ceny na ucet prodavajiciho dle kupni smlouvy apod.

Splatnost hypote¢niho uvéru si sjednava klient s bankou podle svého rozhodnuti. Obecné
se splatnost uvéru pohybuje od 5 — 30 let. Podminkou je dovr§eni maximalniho véku 70 let pii
ukonéeni splaceni (napt. Ceska spofitelna uvadi hranici 68 let a Raiffeisen stavebni spotitelna
76 let). Cim delsi je doba splatnosti tivéru, tim je nizsi splatka. Optimalni doba na splaceni
hypotecniho avéru je 15 - 20 let, kdy je nejlepsi pomér mezi vysi splatky a nédklady na avér.
Zadatelé by méli ziistat po celou dobu splaceni Givéru v produktivnim véku. Pokud by délka
splaceni zasahovala do dichodového véku, je tfeba ptibrat k uvéru dalSiho spoludluznika.
Splaceni hypote¢niho Gvéru je zavislé na zplisobu jeho ¢erpani. Jak jsem jiz uvedla vySe, aveér
lze Cerpat bud’ postupné, nebo jednorazoveé. Pii postupném cerpani uvéru splacime nejprve
urok z vycCerpané Castky a to az do doby nez je uvér cely vycCerpan. Po ukonceni ¢erpani zacne
dluznik splacet hypotecni uvér. Splatka se urci na zakladé vyse tvéru, tirokové sazby a doby
splatnosti. Den splatnosti jednotlivych splatek je uveden v uvérové smlouvé€. Splatkou

rozumime soucet imoru a uroku. Umor je splacena ¢ast dosud nesplacené¢ho dluhu neboli

33



jistiny. Urokem nazyvame ¢astku, ktera se rovna nasobku urokové sazby a jistiny za smluvené
obdobi. Anuitni splatka uvéru je po celou dobu stejna (pokud se nezméni trokova sazba
uvéru). Na pocatku je nejvetsi podil trokt, pozdéji podil trokl klesé na urok splatky jistiny.

Situaci znarodiuje obrazek 7.

14 000 K

12 000 K

10 000 K& -

8000 K

6000 K& -

Aktualni vyse dvéru

4000 K& -

2000 Ke

o 2 4 6 B 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 0
€as spliceni Gvéru (v letech)

m Urck @ Jistina

Obrazek 7: Graf sloZeni splatky hypote¢niho uvéru pfi anuitnim zptisobu splaceni

Zdroj: [38]

Jak ukazuje obrazek 7 v porovndni sobrazkem 8, vySe zaplaceného Uroku souvisi
s aktudlni vysi aveéru. Jak klesa vyse uvéru, klesd 1 vyse aktualné placen¢ho uroku. Pii

splaceni tedy platime troky z toho, co aktualné dluzime.[38]
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Obrazek 8: Graf postupného splaceni hypotecniho tivéru
Zdroj: [38]
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Po uplynuti doby fixace si klient voli novou dobu platnosti urokové sazby. V této dobé
muze dluznik splatit pfedcasné ¢ast nebo celou vysi tvéru bez sankce. V ptipadé mimotradné
splatky ze strany klienta mimo tyto terminy si banky stanovuji vysoké sankce za predcasné
splaceni. N¢které banky zacaly nabizet tzv. sluzbu mimotadnych splatek. Do vySe napt. 10,
20 nebo 25 % ze zistatku uvéru je mimoradna splatka bud’ zdarma, za poplatek 200,- K¢

mesicné nebo za jednorazovy poplatek.

Jednotlivé mozné metody splaceni hypote¢niho Uvéry byly vysvétleny v kapitole 2. 4

Typy hypotecnich tvért - dle zptisobu splaceni.

2.6 Zajisténi hypotecniho Gvéru

Hypotecni avér se odliSuje od ostatnich typi uvért zptisobem zajisténi, ktery je definovan
v Zéakong ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, nasledovné: ,,Hypotecni uver je uver, jehoz splacent
véetné prislusenstvi je zajisténo zdstavnim pravem k nemovitosti, i rozestavéné. Uvér se
povazuje za hypotecni uver dnem vzniku pravnich ucinku zdastavniho prdva.... Nemovitost se
musi nachdzet na vizemi Ceské republiky, c¢lenského statu Evropské unie nebo jiného statu,

tvoriciho Evropsky hospodarsky prostor. “ [51]

Nemovitosti ur¢ené k bydleni jsou velmi kvalitni zarukou, nebot’ bydleni je jednou ze
zakladnich lidskych potieb, coz posiluje odpovédnost dluznika k plnéni zavazkt vaci
hypote¢ni bance. Banky za kvalitni zdstavu povazuji ndsledujici nemovité véci: stavebni
pozemky, bytové a nebytové domy, rodinné domy, chaty pro individudlni rekreaci, rekreacni
domy a chalupy, stavby pro vyrobu, dopravu a skladovani, nebytové prostory ve vlastnictvi

(napft. garaze) a bytové jednotky, rozestavéné budovy, jsou-li zapsany v katastru nemovitosti.

Pro banky je rozhodujici také prodejnost zastavy, idedlné¢ do 6 mésicl. Kazda banka ma
své specifické podminky, dle kterych nemovitosti posuzuje. Neplati zde pravidlo, Ze ¢im
vy$§i ma nemovitost hodnotu, je pro banku vyhodnéjsi zastavou. Banky se totiz primarné
prodej nemovitosti nezabyvaji, nalézt kupce pro nemovitost s vysSi pofizovaci cenou a

v relativné kratkém cCase je pro n€ narocné.

Pravni uCinky zastavniho prava k nemovitosti vznikaji dnem vkladu do katastru
nemovitosti. Na nemovitosti nesmi byt jind zastavni prava (vyjimkou muze byt pouze
zastavni pravo v piipadé zajisténi Gvéru, ktery byl poskytnut stavebni spofitelnou, ktera
s novou zastavou pisemné souhlasi). Pokud nastane situace, ze si klient pozada o dalsi uvér
napft. spotiebitelsky u stejné banky (v hodnotg, kterou i s prvnim Gvérem pokryje zastava), je

velka pravdépodobnost, Ze mu bude poskytnut. Banka bude mit totiz jistotu zastavy jiz
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z prvniho uvéru. V pfipadé nesplaceni by pak ze zastavy banka vypotadala oba uvéry

najednou. Pozadat o tvér u jiné banky a zastavit stejnou nemovitost uzZ ovsem mozné neni.

Nemovitost musi byt bez plomby a vécného bfemene — fada bank je ochotnéd pfipustit
existenci vécného bfemene, ale neakceptovatelnym je vécné bfemeno dozivotniho uZzivani.
Plombu by méla banka zkontrolovat, zjistit jeji divod a ovéfit moznost dalSiho zapisu.
Nemovitost se vzdy zastavuje celd - pokud nemovitost vlastni nékolik vlastnikii, je potieba,

aby byl souhlas vsech spoluvlastnikii.

Zastavovana nemovitost muze byt piimo objektem tvéru (hypotecni Gvér je Cerpan na jeji
koupi, vystavbu ¢i rekonstrukci) nebo to muze byt jina ¢i jiné (v zastavé muze byt i vice
nemovitosti) nemovitosti (hypotecni uvér je Cerpan jako neucelovy, tedy na cokoliv). Je

mozné zastavit 1 vice nemovitosti.

V soucasné dob¢ klienti sjednavaji k hypote¢nim uvériim tfadu jinych produkt. Mezi né
patii uvérové pojisténi nebo Zzivotni pojisténi klienta, které je povinné jen v nékterych
piipadech, napiiklad kdyz povolani Zadatele o hypotéku je nadmérné rizikové. DalSim
povinnym pojisténim, které banky pii sjednavani hypoték vyzaduji od svych klientl, je
pojisténi proti neschopnosti klienta hypote¢ni uvér splacet. Takovou formou zajiSténi se
vylucuje situace nesplaceni uvéru z divodu dlouhodobé pracovni neschopnosti nebo ztraty

zamestnani.

2.7 Financovani hypotecnich avéri

Hypotecni zastavni listy (dale jen HZL) jsou dluhopisy vydavané hypote¢nimi bankami s
cilem ziskat finan¢ni prostiedky na poskytovani hypotecnich tivéru. Jedna se o zékladni zdroj
financovani hypote¢nich avért. Jmenovita hodnota a hodnota pomérného vynosu HZL je plné
papirt.[14] HZL jsou zékladnim finan¢nim zdrojem banky pii poskytovani hypotecnich
uverh.

HZL jsou upraveny zdkonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech a zdkonem ¢. 591/1992 Sb., o
cennych papirech. Zakon o dluhopisech definuje HZL nasledovné: ,,Hypotecni zastavni listy
Jjsou dluhopisy, jejichz jmenovita hodnota a pomérny vynos (dale jen "zavazky z hypotecnich
zdastavnich listi") jsou plné kryty pohledavkami z hypotecnich uverii nebo casti téchto
pohledavek (tadné kryti) a popripadé téz ndahradnim zpiisobem podle tohoto zdkona
(nahradni kryti).“[51]
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Pro tadné kryti jmenovité hodnoty hypotecnich zastavnich listi mohou byt pouzity pouze
pohledavky z hypote¢nich uvérl, které nepfevysuji 70 % ceny zastavenych nemovitosti.
Vedle institutu fadného kryti funguje také tzv. nahradni kryti, coz mohou byt jen vysoce
likvidni a bonitni prostiedky (naptiklad hotovost, statni dluhopisy nebo vklady u CNB).[14]

2.8 Statni podpora
Nejbéznéjsimi formami statni podpory hypote¢niho tivérovani jsou tyto:
e prispévek k trokiim z hypote¢niho uvéru,

e moznost odecteni urokl zaplacenych z hypote¢niho Gvéru za zdatiovaci obdobi od

zakladu dané z ptijmu fyzickych osob,

e osvobozeni vynosovych urokli z HZL od dané z piijma.[7]

2.8.1 Hypotéky pro mladé

Podporu hypoték pro mladé, u noveé erpanych ptijcek, stat v soucasné dob¢ neposkytuje.
Diivodem je, Ze primérnd sazba urokl se stale drzi pod péti procenty. Stat tuto podporu
nevyplaci uz od roku 2011. Rozhodné obdobi pro vypocet primérné urokové sazby je vzdy
predesly rok. Za rok 2013 primérnd urokova sazba ¢ini 3,5 %. Jak uvedlo MMR: ,,Pro
vSechny zadatele, ktefi zahaji Cerpani hypote¢niho uvéru po 31. lednu 2014, bude statni
podpora nulova.” Prispévek pro nové Cerpané hypotecni uvéry resort poskytuje pouze v
piipadé€, ze jejich trokova sazba presdhne pét procent. VéEtSina bank vSak pii uzavieni
hypote¢ni smlouvy stale nechavé zdroven s podpisem smlouvy podepsat klientem do 36 let
také zadost o statni piispévek na hypotéku. MMR takovy postup, tedy podpis Zadosti pfi
uzavieni uveérové hypote¢ni smlouvy, doporucuje i pro soucasné obdobi. V ptipadé zmény
urokli v budoucnosti a sou¢asné zmény fixace klientovi statni podpora naskoci automaticky.
OvSem bez podané zadosti to podle ministerstva zpétné mozné neni. Na podporu hypoték
maji narok mladi do 36 let. Urokova dotace se pii splnéni podminky vyse primérnych
urokovych sazeb poskytuje po celou dobu splaceni hypotéky, maximalné vsak po dobu deseti
let. Podpora je urena na uvér nebo jeho Cast, a to na koupi nejméné dva roky staré
nemovitosti. V ptipadé€ bytil se podpora poskytuje do limitu 800.000 korun, u rodinnych domt
s jednim bytem ¢&ini limit 1,5 milionu korun. Cast Givéru prekradujici tyto limity dotovéna

neni.[35]
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2.8.2  Odpocet urokii od ziakladu dané z pFijmu

Stat dale nabizi moznost fyzickym osobam si odecist ze zdkladu dané az 300 000,- K¢
ro¢n¢, coZ znamena srazit si dan az o 45 000,- K¢. Pii placeni uroki jen po ¢ast roku nesmi
odecet prekrocit jednu dvanactinu této maximalni ¢astky za kazdy mésic placeni trokd, tedy
castku 25.000,- K¢. Zaklad dané si maze klient snizovat jen o zaplacené uroky, nikoli o
celkovou vysi splatek. Kdo ma uvéri vic, mize vysi uhrazenych trokt pro ucely danového
odpoctu scitat. Pokud klient splaci spofeni jen ¢ast roku, plati pro n¢j odpocet limit 25 000,-
K¢ za kazdy mésic splaceni. Také plati, ze jakmile si uroky ze stavebniho spofeni ze zdkladu
dané klient odecte, nesmi si uz totéz odecist nikdo jiny — naptiklad partner, se kterym Gvér

splaci.[29]

Zakon o danich z pfijmi definuje, co to je bytova potieba a za jakych podminek je mozné

odecet urokl od zékladu dan¢ provést. Zjednodusené fe¢eno musi byt splnény dvé podminky:
e Poplatnik musi byt ucastnikem tvéru, tedy musi byt uveden v avérové smlouve a

e uvér musi byt pouzit na bytové potieby (tedy rekonstrukei, stavbu nebo koupi
nemovitosti). Dle druhu bytové potfeby je nutné, aby poplatnik pfedmét bytové
potieby vlastnil ¢i uzival k vlastnimu trvalému bydleni nebo trvalému bydleni
druhého z manzeld, potomk, rodicti nebo prarodi¢ti obou manzell (chaty, chalupy

a objekty urcené k rekreaci podminku nesplnuji).

Po skonceni kalenddiniho roku posilaji banky poskytujici Gvéry na financovani bydleni

nejen vypis z Uctu, ale téz potvrzeni o vysi zaplacenych trokl z ivéru za ptredchozi rok.
Odpocet urokii je umoziovan jak zaméstnancim, tak osobam samostatné vydélecné
¢innym:
e Zaméstnanci museji obecné pro moznost odpoctu v pribéhu roku odvadét na dani

z pfijmu vice, nez ¢ini meésicni sleva na poplatnika 2 070 K¢.
e OSVC museji mit zase takovy zisk, aby jim vznikla dafiova povinnost.[16]

Odpocet urokl tedy neuplatni naptiklad vlastnik nemovitosti pracujici za minimalni mzdu
nebo pracujici soucasné pro nékolik zaméstnavatelii pouze na zdkladé¢ dohody o provedeni
prace s mesi¢ni odménou do 10 000 K¢. Na odpocet nema prostor ani samozivitelka pobirajici
rodi¢ovsky ptispévek. Stejné tak si nebude moci snizit dafiovou povinnost OSVC, ktera
vykazuje ro¢ni zisk pod 165 600 K& vetné. Jesté pro hodnotu zisku 165 600 K¢ vychazi totiz
dail 24 840 K¢, kde po odecteni zdkonné slevy na poplatnika ve vysi 24 840 K¢ vznika nulova

daflova povinnost.
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2.8.3  Statni fond rozvoje bydleni

V soucasné dobé¢ je statni podpora pro oblast bydleni zajiStovana také prostiednictvim
Statniho fondu rozvoje bydleni, ktery je garantem plnéni Koncepce bytové politiky do roku
2020. Programy Fondu jsou nové ve form¢ nizkolrocenych uvért, jejich navratnost zajisti

nikoliv zisk pro stat, ale moznost poskytovani podpory dal§im zajemctim.[34]

Od 13. ledna 2014 ptijima SFRB Zadosti na uvéry od fyzickych osob do 36 let na opravy a

modernizace bytu ¢i domu. Podminky programu jsou tyto:
e vyse uvéru 150 000,- K¢ na zadatele,
e urokova sazba 2 % p. a. po celou dobu splacenti,
e doba splaceni - 10 let,
e pro manzele ¢i jednotlivce do 36 let,
e na byty ¢i domy v osobnim vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi.[28]

Uvér lze vyuzit napiiklad na: piipojeni k vefejnym sitim, opravu stiechy, opravu nebo
vybudovani koupelny, opravu nebo vyménu ustiedniho vytapéni a kotle, rozvoda elektro,

vody, pofizeni a instalaci solarnich paneld, tepelného cerpadla, klimatizace.

Z4dat o Gvér mohou manzelé, kdy alespoii jeden z nich nedovrsi v roce podani Zadosti
vék 36 let. Zadat mize také samozivitel &i samozivitelka, ktefi maji v pééi nezletilé déti,
aopét v roce podani zadosti nedovrsi véku 36 let. Pokud budou k dispozici finanéni
prosttedky v programu, bude Zadateli zasldna k podpisu Gvérova smlouva. Uvér musi byt
vycerpan nejpozdeji do jednoho roku od uzavieni Givérové smlouvy, Cerpdni je provedeno
jednorazove v plné vysi, dle avérové smlouvy, na zédklad€ zaslané zadosti o Cerpani klientem.
Predkladani dokladl o Cerpani prosttedkti na schvaleny pfedmét tivéru musi byt ukonceno do
2 let ode dne uzavieni uveérové smlouvy. Splaceni ivéru probiha v pravidelnych mési¢nich
splatkach od prvého mésice po mésici, ve kterém byl Gvér vyéerpan. Uvér je splatny do 10 let.
Kazdy pfijemce uveéru musi mit rucitele ve véku do 55 let s minimélnim primérnym ¢istym

pfijmem za posledni 3 mésice 10 000,- K¢

2.9 Shrnuti vyhod a nevyhod hypoteé¢nich uvéra

Hypote¢ni uvér ma jako kazdy produkt na trhu své vyhody a nevyhody. Nize uvadim

vyhody a nevyhody z pohledu klienta.
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2.9.1 Vyhody hypotecniho uvéru

Poskytnuti uvért je na zaklad¢ zajisténi nemovitosti.
Uvéry je mozné pouzit také na zajisténi potieb bydleni.

Moznost vyuZit statni podpory na bydleni. V souasné dobé je to Uvér pro mladé

do 36 let ve vysi 150 tis. K¢ za 2 %.

Od danového zékladu si klient mize odecist troky zaplacené z hypotecniho uvéru

a to az do vyse 300 000,- K¢ ro¢né.

Moznost dlouhodobého splaceni hypotecnich uvérii (banky nabizeji splatnost az 40

let). Mésicni néklady klienta se tak s delSi splatnosti snizuji.

Osobni pfistup banky ke klientovi a nabidka pfimo dle jeho individudlnich

pozadavk.

uvera.

Nékteré banky poskytuji i uvéry bez dokladani prijmu.

Vyse trokové sazby se béhem fixniho obdobi neméni.

Hypotec¢ni uvér Ize ziskat az do vyse 100 % hodnoty zastavované nemovitosti.
Moznost refinancovat hypotecni tvér a ziskat tak vyhodnéjsi podminky.

Neékteré banky také nabizi moznost Cerpat Uvér na zakladé névrhu na vklad

zastavniho préava.
Neucelovy uvér lze Cerpat prakticky na cokoliv.

K hypotecnimu uvéru Ize sjednat pojisténi, které chrani klienta pfed rizikem

nesplaceni tivéru hlavné z diivodi nemoci, urazu, smrti nebo ztraty zaméstnani.

Pii ukonceni fixace urokové sazby, je mozné uvér castecné nebo Uplné splatit

mimoiadnou splatkou bez sankci.

Zapis zastavniho prava do katastru nemovitosti ve prospéch banky dostate¢né

cvwr

dobu splaceni.
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2.9.2  Nevyhody hypotecniho uvéru

Klient je zadluZen na dlouhou dobu. Takto dlouhy finan¢ni zavazek pro néj zvysuje

riziko nesplaceni uvéru.

Zajisténi uvéru je mozné pouze nemovitosti. Musi existovat nemovitost, ktera bude

vhodna do zastavy.

Urokova sazba je fixovana pouze na uréité obdobi. Klient tak dopiedu nevi, jaka
bude trokova sazba jeho uvéru po vyprseni doby fixace. Mtze tedy dojit k jejimu

rustu a nasledné pak i k riistu splatek.

Nékteré banky pozaduji po zadateli uzavieni i Zivotniho pojisténi.
Vklad zastavniho prava muze trvat az 3 mésice.

Sankce pii pred¢asném splaceni ivéru mimo obdobi fixace.
Vysoké poplatky — za schvaleni uvéru, vedeni tvérového uctu.

Nékteré banky vyzaduji ziizeni bankovniho uctu u jejich banky, kde pak uctuji i

poplatek za vedeni uctu.

Administrativni naro¢nost spojend s vyfizenim hypote¢niho tvéru.
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3 UVER ZE STAVEBNIHO SPOREN{

Stavebni spofeni je produkt, ktery v souCasnosti patfi mezi nejrozsitené;jsi spotici produkty
v Ceské republice. Zamérem vzniku tohoto produktu byla podpora feseni bytové situace
vystavby a rekonstrukci bydleni. Jednd se o komplexni finanéni produkt poskytovany
stavebnimi spofitelnami. Umoziuje vyhodné spofit se statni podporou a k tomu ziskat
vyhodny uvér na feseni bytovych potieb. Na rozdil od jinych bankovnich produkti je uvér ze
stavebniho spoieni pomérné snadno dostupny. Stfadatel si mize spofit vlastni prostredky, ke
kterym mu pravidelné pfibyvaji statni piispévky. Jedna se tedy o stdtem podporovany produkt

a pro obCany vynosny vzhledem k jeho bezpecnosti.

Na Cesky trh bylo stavebni spofeni zavedeno v roce 1993 schvalenim zékona ¢. 96/1993
Sb., o stavebnim spoteni a statni podpote stavebniho spofeni. Dle tohoto zdkona smi stavebni
spofeni poskytovat na zédkladé povoleni pouze specidlni banka — stavebni spofitelna. Pouze
tato banka smi nabizet produkt pod oznacenim ,,stavebni spofeni* a smi ve svém nazvu uzivat
vyrazu ,,stavebni spofitelna“. Uvedeny zakon byl v minulosti nékolikrat novelizovan. V roce
2003 byla provedena novelizace zakonem ¢. 423/2003 Sb., kdy doslo k pomérné vyznamné
upravé podminek stavebniho spofeni. Byla snizena statni podpora z maximalni mozné castky
4 500,- K¢ na 3 000,- K¢ a byla prodlouzena vézaci lhita z péti na Sest let. Nejvyznamng;jsi
zména prob¢hla ovSem v roce 2011. Byly sjednoceny podminky pro vSechny smlouvy, bez
ohledu na to, kdy byly uzavieny a plati, ze statni podpora ¢ini 10 % z nasporené castky,

maximalné vSak 2 000,- K¢ ro¢né.

Pravnim pfedpisem upravujici ¢innost stavebnich spofitelen je zakon ¢. 21/1992 Sb., o
bankadch a dale nckteré vyhlasky ministerstva financi. Mezi nejvétsi financni instituce
poskytujici financovani bydleni prostiednictvim stavebniho spofeni patii Ceskomoravska
stavebni spofitelna a Stavebni spofitelna Ceské pojistovny. Dalsi aktudlng piisobici stavebni
spofitelny jsou Raiffeisen stavebni spofitelna, Wiistenrot stavebni spofitelna a Modra

pyramida stavebni spofitelna.

Stavebni spofeni ucastnika upravuje i obcansky zakonik, zdkon o danich z pfijmu ¢.
582/1992 Sb.

3.1 Historie stavebniho sporeni

Zakladni mySlenka a rdmcova pravidla stavebniho spofeni vznikla pted vice nez 200 lety
v Anglii v disledku casto marné snahy jednotlivell pofidit si samostatné vlastni stfechu

nad hlavou. Historicky prvni stavebni spofitelna byla zalozena v roce 1775 v Birminghamu

42



s nazvem Building Society. Ugastnici tohoto sdruzeni pfispivali svymi vklady do fondu,
z n¢hoz potom byly financovany uvéry na jejich bytovou vystavbu. V 19. stoleti pak vznikaly
stavebni spofitelny v Kanadé, USA, Austrélii, Novém Zélandu, Jizni Africe ¢i Brazilii, jisté

neni ndhoda, Ze vétSina z téchto zemi patfila do britského kolonidlniho impéria.

Velky rozmach stavebniho spofeni pfisel vSak az ve 20. stoleti, a to po 1. svétové valce v
Némecku, coz souviselo s potfebou finan¢nich prostiedkti na obnovu valkou znicené zemé.
Jednim z iniciatord snah vyfeSit katastrofalni situaci na trhu s byty byl Georg Kropp. Byva
proto Casto oznacovan za zakladatele stavebniho spofeni v Némecku, kde v roce 1924 zalozil
wpolecenstvi pratel Wiistenrot,” které vybiralo prispévky od svych ¢lenti a znich pak
financovalo stavbu rodinnych domii a bytt. Ve 30. letech 20. stoleti se v Némecku stavebni
spofeni pretvaii do nam dnes jiz zndmé podoby i s dneSnim zplsobem piidélovani avéri.
Dalsi rozvoj stavebniho spotfeni nasledoval po 2. svétové valce. Po ménové reformé v roce
1948 zacal dalsi intenzivni rozvoj stavebniho spoifeni, ndsledn¢ vroce 1973 wvstoupil
v platnost zakon o stavebnim spofeni, ¢imz byl vytvofen jednotny ramec pro podnikani v této

oblasti.[20]

V Ceské republice miizeme o stavebnim spofeni hovofit az od 90. letech 20. stoleti, a to

schvalenim zakona ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho

spofeni.[9]

3.2 Soucasny vyvoj stavebniho spoieni

Jak vidime na obrazku 9, je tento pomérn¢ novy bankovni produkt na nasem finanénim
trhu velmi oblibenym. Tato rychld adaptace do naseho prostiedi jisté souvisela s jistotou
vynosu a taktéz stabilitou stavebniho spofeni spojenou s pozitivni roli statu, kterou v oblasti
stavebniho spofeni sehral. Patrna je na obrazku 9 zména, ktera pfisla v roce 2003 snizenim
statni podpory (ta v této dobé mohla doséhnout ¢astky 4 500,- K¢ za rok) a ktera znamenala
pokles zdjmu o tento finan¢ni produkt. V ramci uUspornych opatfeni a nasledné reformé
vetejnych financi byla od 1. ledna 2004 maximalni vySe statni podpory stanovena na 3 000,-

K¢ na osobu ro¢né.

Aktualné, ke konci roku 2013, ¢inil celkovy pocet smluv o stavebnim spofeni ve fazi
spofeni 4,066 mil. smluv, coZz je o 250 tis. smluv méné (- 6 %) neZ ke konci roku 2012.
Nadale se tak projevuje vliv nejaktualnéjsi zmény zakona €. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni
a statni podpote stavebniho spoteni, kterou byla s ucinnosti od 1. ledna 2011 opét sniZzena

poskytovana ro¢ni zaloha statni podpory na 10 % z naspofené ro¢ni ¢astky, maximalné vsak
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2 000,- K¢, pricemz celkovy soucet zéaloh statni podpory ke vSem smlouvam jednoho

ucastnika v piislusném kalendainim roce nesmi piesdhnout limit 2 000,- K¢.

Pocet smluv o stavebnim spofeni
2000 6300
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Obrazek 9: Graf poctu uzavienych smluv o stavebnim spofeni v letech 2002 - 2013

Zdroj: upraveno podle [50]

Za rok 2013 bylo, podle udajii stavebnich spofitelen poskytnutych Ministerstvu financi,
86,7 % Uvérl ze stavebniho spofeni pouzito ke splaceni pieklenovacich uvéri; 8,5 % bylo
uréeno pro rekonstrukce a modernizace a 3,2 % na koupi €1 vystavbu bytu nebo rodinného
domu. U novych pieklenovacich avért bylo 41,5 % urc¢eno na rekonstrukce a modernizace a

30,5 % na koupi ¢i vystavbu bytu nebo rodinného domu.[50]

Jak ukazuje obrazek 10, v porovnani s udaji za rok 2012, kdy pocet nové uzavienych
smluv dosahl poctu 433 tis. a primérna cilova ¢astka u smluv, které uzavrely fyzické osoby,
dosahla vyse 366 tis. K¢, bylo v roce 2013 uzavieno o 17 tis. smluv vice (+ 4 %) pii

souCasném nardstu prumérné cilové ¢astky o 5 tis. K¢ (+ 1 %).
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Obrazek 10: Graf zobrazujici primérnou cilovou ¢astku u nové uzavienych smluv o stavebnim
spoieni fyzickymi osobami — obCany v letech 2002 - 2013

Zdroj: upraveno podle [50]

3.3 Charakteristika stavebniho sporeni

Dle zakona €. 96/1993 Sb. se jedna o ucelové spoteni spocivajici:
e v pfijimani vkladl od ucastnikti stavebniho spofent,
e v poskytovani tveéra tc¢astniklim stavebniho spoteni,

e v poskytovani ptispévku fyzickym osobam (statni podpory) ti€astnikiim stavebniho

sporeni.[56]

Stavebni spofeni je uUCelovy druh spofeni, pii kterém ucastnik dlouhodobé uklada
prostiedky u specializované banky. Ugastnik stavebniho spofeni musi mit se stavebni
spofitelnou uzavienou pisemnou smlouvu o stavebnim spofeni (na urcitou cilovou ¢astku) a
zavaze se tak ukladat u stavebni spofitelny vklady ve smluvené vysi. V priib&hu spofeni muze
cerpat statni podporu a pii splnéni dalSich podminek stanovenych zdkonem ¢. 96/1993 Sb. v
platném znéni a v souladu se ,,VSeobecnymi obchodnimi podminkami® jednotlivych
spofitelen, ma narok na uvér ze stavebniho spofeni k financovani bytovych potieb. Stavebni
spofeni spojuje v jeden kompaktni celek spofeni a poskytnuti ucelového Uvéru. Ten je

charakterizovan nizkymi a pevnymi urokovymi sazbami po celou dobu jeho splaceni.

Ugastnikem stavebniho spofeni mize byt dle zékona &. 96/1993 Sb. kazda fyzicka osoba
(nezletila musi byt zastupovana zakonnym zastupcem), ktera ma trvaly pobyt na uzemi Ceské

republiky arodné ¢&islo pfidélené prislusnym organem Ceské republiky. Ucastnikem
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stavebniho spofeni muze byt také pravnickd osoba, kterda ma pridéleno identifikaéni Cislo

organizace piislugnym organem Ceské republiky a ma na tizemi Ceské republiky sidlo.

3.4 Prubéh stavebniho sporeni

Standardné se pribeh stavebniho spofeni ¢leni na dvé ¢asti, fazi spofici a fazi uvérovou.
V této kapitole jednotlivé faze spofeni a s tim souvisejici charakteristiky, vysvétlim. Grafické

znazornéni prubehu stavebniho spotfeni zobrazuje obrazek 11.

Faze stavebniho sporeni
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Obrazek 11: Jednotlivé faze svatebniho spofeni

Zdroj: upraveno podle [20]

3.4.1  Faze sporeni

Féaze spofeni za¢ind dnem uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni a kon¢i dnem uzavieni
smlouvy o uvéru ze stavebniho spofeni. Smlouva muze byt ukoncena také uplynutim cekaci
doby (minimdalni doby spofeni), vyplacenim zistatku Gc¢tu stavebniho spofeni ucastnika, nebo

zénikem pravnické osoby jako ucastnika.

Pied podepsanim smlouvy o stavebnim spofeni preklada klient navrh na uzavieni smlouvy.

Ta musi obsahovat tyto nalezitosti:

e zakladni identifika¢ni udaje klienta (jméno, pfijmeni, rodné Cislo, adresa trvalého
bydlisté), je-1i navrhovatelem pravnicka osoba, musi navic uvést obchodni jméno ¢i

nazev, ICO, sidlo a osobu opravnénou jednat jejim jménem,
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e konkrétni cilovou Castku, variantu spofeni a Gdaj o tom, zda navrhovatel zada o

statni podporu,
e datum a podpis ucastnika.

Klient je ve stanovené lhuté spofitelnou pisemné informovan o piijmuti ¢i odmitnuti
navrhu smlouvy. Uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni je zpoplatnéno dle sazebnika
jednotlivych stavebnich spofitelen. Nedilnou soucasti smlouvy jsou i ,,VSeobecné obchodni

podminky* stavebni spofitelny.

Smlouvu o stavebnim spofeni miize klient kdykoli vypovédét. Pokud vSak nechce pfijit o
statni podporu a nepozada o tvéer, musi vklady ve spofitelné nechat nejméné Sest let po tzv.
vazaci lhitu. Pfipadné vypovézeni smlouvy v této lhlit€ znamend pro klienta nulovou statni
podporu a poplatek za piedCasné ukonceni smluvniho vztahu, ktery v soucasné dobé
predstavuje 0,5 % z cilové Castky. Vyjimkou je situace, kdy klient ziska béhem této lhity
uver.[20]

Ve fazi spofeni existuje pomérné vyrazna volnost zptisobu ukladani prostiedki. Uastnik
stavebniho spofeni na svlij spofici Gcet u stavebni spofitelny vklada pravidelné¢ (mésicné,
ctvrtletné, pololetné nebo rocn€) dohodnutou castku. Nebo mé klient také moznost ukladat
vyssSi Castky nepravidelné (napf. jednordzové na nékolik let dopfedu) a neni za to nijak
finan¢né postihovan. Jedinou podminkou je, ze vySe vkladi nesmi piesahnout dohodnutou
cilovou ¢astku. V soucasné¢ dobé maji nékteré spofitelny nové vSeobecné podminky. Pokud

klient nedodrzel minimalni vklad napft. ro¢ni, vypovidaji smlouvy.

Varianta stavebniho spotfeni ovliviiuje délku ¢ekaci doby na moznost poskytnuti uvéru ze
stavebniho spofeni, vysi splatek uvéru ze stavebniho spoieni a dobu jeho splaceni. Jedna se
zejména o variantu standardni, rychlou nebo pomalou.’® Volbou varianty klient rozhoduje
predevsim o tom, za jak dlouhou dobu ziskd klient nérok na ptidéleny uvér. Pro jednotlivé
varianty totiz byvaji stanoveny koeficienty hodnoticiho ¢isla v rizné vysi. Rychlé varianty
maji koeficient vyssi a hodnotici ¢islo proto nartista rychleji. V tarifu dané¢ho stavebniho
spofeni je pak uvedeno, jakého hodnoticiho ¢isla musi klient dosahnout, aby mu mohl byt
pfidélen uvér ze stavebniho spofeni. Cim rychleji ma klient moznost ziskat uvér, tim rychleji
jej musi na oplatku splatit. Proto byvaji u rychlejSich variant spofeni stanoveny vyssi splatky
uvéru a doba splatnosti je krat$i nez u variant pomalejSich. Existuji dva zakladni zplisoby

vypoctu hodnoticiho ¢isla a to vypocet hodnoticiho ¢isla ze sumy zlstatkd na Gctu stavebniho

sporeni a vypocet hodnoticiho ¢isla pomoci troki.

6 Kazda spofitelna nabizi minimalné dvé varianty stavebniho spofeni.
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Spofici faze konc¢i vyplacenim vkladl Gcastnika, pfiznané statni podpory a tGroka z nich

nebo poskytnutim uvéru ze statniho spotfeni, tj. dnem uzavieni avérové smlouvy.

3.4.2  Pridéleni cilové ¢astky

Cilova castka je rozhodna pro okamzik, kdy kon¢i faze spofeni a nastava faze uvérova.
Stavebni spofitelna je k uritému terminu pfipravena poskytnout ucastnikovi stavebniho
spofeni celou cilovou ¢astku tzn. vyplatit jeho Gspory a poskytnout mu uvér ze stavebniho

spotreni. K pfidé€leni cilové ¢astky dochazi obvykle po splnéni nasledujicich podminek:

e dodrZeni minimalni doby spoteni (obvykle 24 mésicti od data uzavieni smlouvy o

stavebnim spofeni, konkrétni doba z&visi na daném tarifu stavebni spofitelny),

e naspofeni minimalni c¢astky nutné pro ptidéleni cilové castky (tato Castka se
obvykle pohybuje mezi 35 % az 50 % zcilové Castky a opét zavisi na tarifu

konkrétni stavebni spofitelny),

e dosazeni pfedem stanoveného hodnoticiho ¢isla (potiebné hodnotici Cislo pro

pridéleni Gvéru zavisi na tarifu dané spotitelny).[20]

Cilova c¢astka se rovna souctu vkladi, statni podpory, tvéru ze stavebniho spofeni a tiroka
z vkladil a statni podpory, po odecteni dané z pfijmil z téchto trokll. Soucet vkladl piijatych
na ucet, urokll z vklada a Grokl z pfipsanych zaloh statni podpory, snizeny o dan z piijmu z
pripsanych trokii a o thrady uctované stavebni spofitelnou tvoii uspofenou ¢astku. Statni
podpora spolu s uspofenou ¢astkou tvoii zlstatek na uctu. Vyse cilové Castky se sjednava v
celych tisicich korun a kazda ze spofitelen urci jeji nejmensi moznou ¢astku.[45]

Cilova castka by méla byt zvolena v optimalni vySi. Jeji vySe totiz ovliviiuje vysi
minimalnich mési¢nich vklada, vysi poplatku za uzavieni smlouvy, za zpracovani a vyfizeni
uvéru a vysi mésic¢nich splatek uvéru. Cilovou ¢astku si kazdy klient voli individualné
v zavislosti na svych finan¢nich moznostech a planech. Pii vysoké cilové ¢astce klient zaplati
zbyte¢né mnoho za poplatky spojené s uzavienim smlouvy. Pokud je naopak cilova ¢astka
zvolena nizsi, mize dojit k tomu, ze klient naspoti vétsi castku nez uvedenou ve smlouvé.
Stavebni spofitelny pak klientim pteplatky vraceji nebo uzaviraji nové smlouvy na novou
vyssi cilovou ¢astku za novych podminek (k tomu ovSem nejsou zavazany). Pokud chee tedy
klient pouze spofit, doporucuji zvolit niz§i cilovou c¢astku. Pro pfipad vyuziti Gvéru

v budoucnu, doporucuji zvolit si cilovou ¢astku vyssi.
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3.4.2.1. Hodnotici ¢éislo

Jak jsem uvedla vySe, pro ziskani fadného uvéru ze stavebniho spofeni je podminéno tfemi
zakladnimi podminkami: spofit alespont 24 mésicii, naspofit minimalni podil cilové ¢astky a
dosdhnout dostate¢n¢ vysokého ,hodnoticiho ¢isla,” ,,bodového hodnoceni,” ,ukazatele
zhodnoceni, ,,parametru ohodnoceni® ¢i ,,ohodnocovaciho ¢isla,” jak jednotlivé stavebni

spofitelny tento parametr nazyvaji.

Zatimco dvé prvni podminky ma klient pod kontrolou a vi, jak dlouho spofi 1 kolik ma
naspoieno, posledni podminku (hodnotici ¢islo) je plné v rezii stavebni spotitelny. VSeobecné
obchodni podminky jednotlivych spofitelen sice uvadéji jeho vypocet, nckteré¢ ale cast
parametr ,,odsouvaji“ do mnohem flexibilnéjSiho tzv. ,, sd€leni,” kde je mohou zménit
1 star§im smlouvam, a jedna spofitelna dokonce ve svych vSeobecnych podminkdch pfimo
uvadi, ze ohodnocovaci Cislo vyhlasuje kazdy mésic. Navic vSechna ¢isla jsou uvadéna jako

minimalni. Uvadim tedy konkrétni vypocty tohoto parametru u jednotlivych spofitelen.

Ceskomoravska stavebni spofitelna (CMSS, Ligka) vyuZiva ,hodnotici &islo®. Pro
ptidéleni fadného Gvéru musi klient dosdhnout na smlouvé hodnoticiho ¢isla minimalné 64.
K jeho vypoctu je nezbytné vyuzit dva vzorce (vzorec (1) a (2)) upravené¢ Vseobecnymi

obchodnimi podminkami.

vykon uspor ) ( hodnotici Ciselny ) . (vykonnostni )
k rozhodnému dni faktor dle varianty faktor

Hodnotici ¢islo = TR
cilova castka

(1)

Zdroj: upraveno podle [47]

zistatek na Uctu stavebniho
sporeni k rozhodnému dni
min.procento nasporeni

Vykonnostni faktor =

2)

Zdroj: upraveno podle [47]

Vykon uspor ve vzorci 1 je stanoven jako podil pfipsanych trokli a urokové sazby.
Hodnotici &iselny faktor se lidi podle varianty stavebniho spofeni. Cim je hodnotici &iselny

faktor vyssi, tim dfive je avér pridélen.
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Stavebni sporitelna Ceské spofitelny (SSCS, Bufinka) pozaduje dosaZeni ,,bodového
hodnoceni‘ alesponi 220. Jeho vypocet se provede pomoci vzorce (3).

UC +SP + UF

Bodové hodnoceni = =
0,004 = CC

3)
Zdroj: upraveno podle [45]

kde: UC je uspotena &astka;

SP jsou zdlohy statni podpory evidované na uctu Gcastnik;

UF je urokovy faktor;

CC je cilova ¢astka.

Urokovy faktor ve vypoétu nahrazuje rozlideni jednotlivych tarifnich variant spise asové.
Pro smlouvy uzaviené¢ do 30. 10. 2013 se vypocita jako 21nasobek pfipsanych troku, pro
smlouvy uzaviené od 1. 11.2013 jako 55ndsobek pfipsanych troku. Spofitelna ma jediny

tarif, nepotfebuje proto rozliSovat mezi nimi. Divodem zvySeni ,,ndsobku* urokl je

pravdépodobné sniZeni Grokové sazby z ptivodnich 2 % na 1 % u novych smluv.

Raiffeisen stavebni sporitelna (RSTS) vyuziva ,,ukazatel zhodnoceni®, pti jehoz vypoctu
vyuziva pojem — koeficient spofivosti. Pro ziskdni fadného tivéru musi klient dosdhnout na

ukazatel zhodnoceni ve vysi alespont 64. Vypocet dle vzorce (4):

(hodnota) . (koeficient ukazatele) . (koeficient)
uroka zhodnoceni sporivosti

Ukazatel zhod i =
azatet zhodnocenl (0,001 = cilova tastka)

4
Zdroj: upraveno podle [48]

Hodnota turokti je soucet vSech ptepoctenych urokd, dosazenych k rozhodnému dni
zhodnoceni. Pfepoctené troky se stanovi za kazdy kalendarni rok doby spofeni (i zapocaty)

dle vzorce (5) takto:

dosazené (i neptipsané)iaroky

Ptepoctené Groky = x 0,03

urokova sazba

(5)
Zdroj: upraveno podle [48]

I Raiffeisen stavebni spofitelna vyuziva parametr odliSujici rizné varianty spoteni. Nazyva

ho ,.koeficient ukazatele zhodnoceni* a pro jednotlivé varianty nabyva rtiznych hodnot.
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Modra pyramida (MPSS) své hodnotici ¢islo nazyva ,,parametr ohodnoceni®. Jeho

minimalni hodnota je stanovena na 55. Vypocet ukazuje vzorec (6).

suma vsech zustatek na uctu
; V i i i koeficient
Parametr ohodnoceni — ,Zus,tcvlt,fku Lk terminu °ohodnocenl . ( f )
cilova Castka min. zUustatek ohodnoceni

(6)

Zdroj: upraveno podle [49]

Podil zGstatku na uctu k minimalnimu zGstatku pro ptfidéleni cilové ¢astky (druhy

z parametril ve vzorci) mé stanovenou minimalni a maximalni vysi. Jeho rozmezi tak miize

nabyvat od 1do 2,5. Vyse koeficientu ohodnoceni zavisi na zvolené variant¢ stavebniho
spofeni.

Wiistenrot — stavebni sporitelna (WSTS) pro urceni naroku na ptidéleni fddného uvéru

ze stavebniho spofeni vyuZziva ,,ohodnocovaci ¢islo®, jehoz minimalni vysi, které musi klient

dosdhnout, stanovuje kazdy mésic. Aktudlné se nachazi na urovni 600. PrirGstek

zhodnocovaciho ¢isla se vypocita dle vzorce (7).

uspory na uctu ucastnika * 100

AOHC = * koeficient ohodnoceni

3 x cilova Castka

(7)

Zdroj: upraveno podle [46]

Zatimco u ostatnich stavebnich spofitelen je klient schopen spocitat na zdklad€ aktualnich
informaci o svém stavebnim spofeni, pro vypocet ohodnocovaciho ¢isla Wiistenrot stavebni
spofitelny musi znat vyvoj svého U¢tu. Vzorec 7 spocitd pouze pfiristek ohodnocovaciho
Cisla, pficemz tento se pocita a k celkovému Cislu pfi¢itd na mésicni bazi. Koeficient

ohodnoceni 1 u Wiistenrot — stavebni spofitelny rozliSuje jednotlivé tarifni varianty.

Vysi jednotlivych koeficientli ohodnoceni nalezne klient ve vSeobecnych podminkéch

jednotlivych spofitelen.

3.4.3  Faze ¢erpani uvéru

Uvér ze stavebniho spofeni miize byt poskytnut pouze wcastnikovi stavebniho spofeni,
ktery uzaviel danou smlouvu o stavebnim spofeni se stavebni spofitelnou. Nicméné
prostiedky, které ucastnik za pomoci uvéru ziska, mohou byt pouzity ve prospéch osoby
blizké. Osobou, ktera by mohla vyuzit prostfedky z Gvéru, tak mize byt naptiklad manzel ¢i

manzelka ucastnika, vlastni nebo osvojené déti, rodice ¢i prarodice.[27]
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Jak uvadi zakon, Gvér ze stavebniho spofeni miize byt stavebni spofitelnou poskytnut a
ucastnikem pouzit pouze na financovani bytovych potieb. Bytovymi potfebami se rozumi

predevsim:
e koupé bytu, rodinného domu nebo stavebniho pozemku,
e vystavba domu, zména stavby, rekonstrukce bydlenti,
e pfipojeni k vefejnym sitim,
e vypotadani spoleéného jméni manzeli v pripadé, ze predmétem vyporadani je
uhrada spoluvlastnického podilu na ucely uvedené vyse,

e splaceni clenského vkladu nebo podilu v pravnické osob€ ¢i splaceni pijcky

pouzité na financovani bytovych potieb.[21]

V zédkoné je stanovena podminka, ktera uvadi, ze bytova potieba ucastnika se musi

nachazet na tizemi Ceské republiky.

Aby mohla stavebni spofitelna poskytnout klientovi pozadovany uvér, musi kromé

pridélené cilové ¢astky splnit i nasledujici podminky:

e prokazani vyziti ivéru na bytové prostredky,
e prokazani schopnosti splacet uvér ve sjednané lhuté,
e poskytnuti odpovidajiciho zajisténi uvéru,

e dalsi podminky jako napt. sjednani zivotniho pojisténi, pojisténi majetku, aj.

Klient dokladuje vyuziti avéru na bytové prostfedky piedevSim stavebnim povolenim,
kupni smlouvu, vypisem z katastru nemovitosti, najemni smlouva aj. ZajiS§téni Gvéru je
zavislé od jeho vyse. U niZSich ¢astek 1ze uvér zajistit rucitelem nebo ruciteli, u vyssich castek
je vyzadovano zajisténi formou zdstavy nemovitosti jako tomu je u hypotecnich uvéra.

Zpravidla do 500 tis. K¢ umoziiuji spotitelny Gveér bez zajisténi.

Pokud se tedy klient po dosaZeni minimalni ¢astky nutné pro ptfidé€leni cilové Eastky
rozhodne Cerpat uvér a klient splni vSechny spofitelnou stanovené podminky, dojde k podpisu
uveérové smlouvy. Klient mize ¢erpat uvér az do vyse rozdilu mezi cilovou ¢astkou a doposud
naspofenou castkou. VySe urokové sazby z uvéru je pevna a je predem stanovena jiz ve
smlouvé o stavebnim spofeni, stejné jako i vySe mésicni splatky, tu je vSak mozno, za
urcitych okolnosti, zménit. Doba splaceni Uveéru pfedem sjedndna neni, ta zavisi na vysi
poskytnutého uvéru. Pokud tedy klient ve fazi spofeni naspoti vice, nez je dohodnuto ve

smlouvé, pak mu do cilové Castky zbyva mensi ¢ast, nez bylo planovano, uvér tedy bude
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niz§i. Tento Gvér je pak mozno pfedem sjednanymi splatkami splatit rychleji nez bylo
ptivodné planovano nebo je mozno, po dohodé se stavebni spofitelnou, splacet niz$imi

mési¢nimi splatkami po dobu pivodné sjednanou.[20]

Poskytnuta ¢astka mtize byt Cerpana jednorazove, postupné nebo i zalohové. Jednorazové
Cerpani Uvéru je vyuzivano zejména k zaplaceni kupni ceny nemovitosti na ucet
prodévajiciho. Postupné se uvér Cerpa na zaklade faktur predlozenych s piikazem k provedeni

platby na ucet dodavatele.[44]

Uvér ze stavebniho spofeni se uro¢i urokovou sazbou z Gvéru stanovenou ve smlouvé o
stavebnim spofeni, pfi¢emz rozdil mezi tirokovou sazbou z vkladl a urokovou sazbou z uvéru

ze stavebniho spofeni mize Cinit nejvyse 3 procentni body.

Urokova sazba je pevnd po celou dobu splaceni. Vyse urokové sazby se odviji od
zvoleného tarifu a urcuje se jiz v dob€ uzavirani smlouvy o stavebnim spofeni. Nicmén¢ ve
fazi dospofovani minimélni potfebné &astky (alespoii 35 % cilové &astky’ dle podminek
jednotlivych spofitelen nebo zakonem stanovena lhita 2 let) mize klient pozadat o zménu

tarifnich podminek smlouvy, ¢imz mize ovlivnit i vyS$i urokové sazby.[31]

3.5 Preklenovaci uvér (meziuvér)

Pro nékteré klienty je nepfijatelné cekat na poskytnuti uvéru nckolik let nebo splnit
nékterou z dalSich nutnych podminek pro pfidé€leni cilové ¢astky (naspofit spofitelnou
pozadovana procenta z cilové ¢astky nebo dosdhnout pfedem stanovené¢ho hodnoticiho ¢isla).

Spotitelny tedy prisly s nabidkou tzv. pteklenovaciho uvéru.

Tento specialni typ uvéru slouzi predevsim k rychlému ziskani finan¢nich prostfedka a k
ptekonani doby mezi uzavienim smlouvy a ziskdnim néaroku na ptidéleny avér ze stavebniho
spofeni. Preklenovaci Gveér muize byt pfidélen ihned po uzavieni smlouvy, tedy ve fazi
spoteni. Slouzi k preklenuti doby do ptidéleni fadného uvéru. Klient tedy mize financovat své

bytové potteby ihned.

Spofitelny pfed poskytnutim pieklenovaciho uvéru poZaduji od klienta splnéni stejnych

podminek jako v pfipad€ Zadosti o fadny uvér (viz kapitola 3.4.3 Faze Cerpani avéru).

7 zakon neuklada minimalni % naspotené cilové ¢astky
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Ve fazi spofeni klient standardné spofi na ucet stavebniho spofeni, tyto vklady jsou mu
uroceny a je k nim pfipisovana statni podpora. Mésicni zatizeni klienta ve fazi spofeni je dano
sou¢tem urokd z preklenovaciho Gvéru a vysi vkladl na ucet stavebniho spofeni, ptipadné
muze vkladat i mimotfadné vklady, aby si tak zkratil dobu cekdni na klasicky uavér ze
stavebniho spofeni. Poté, co klient splni podminky pro pfidéleni uvéru ze stavebniho spoteni,
je mu tento uvér pridélen, neni mu vSak vyplacen, nybrZz je pouzit na zaplaceni
pteklenovaciho tivéru. Déle pak klient spléci jiz jen klasicky uvér ze stavebniho spofeni, jenz
je obvykle poskytovan s nizsi irokovou sazbou nez pieklenovaci uvér.[38] Popsana situace je

znizornéna na obrazku 12.

Faze stavebniho sporeni pri preklenovacim tivéru

prostiedky ze
stavebniho spoteni

T

Uzavieni

Pridé€lenti
smlouvy

cilové
castky

Féaze
sporeni

v 7

Cilova|Gastka

Spléaceni
fadného
uvéru

v 7

Cilova ¢astka

Obrazek 12: Faze stavebniho spotfeni pfi preklenovacim uvéru
Zdroj: upraveno podle [20]

Po celou dobu trvani pteklenovaciho uvéru klient splaci pouze troky, jistina ziistava stejna
a dluzna castka se nesnizuje. Stale pro néj pokracuje spofici faze a je tedy nadale povinen
ukladat na svij spofici icet dohodnuté ¢astky a to do doby, nez mu je pridélena cilova ¢astka
a ziska tak tadny uvér. Pridélenim fadného uvéru je pieklenovaci uvér zcela splacen. Poté

zacina klasickd uvérova faze, ktera byla popsana vyse. Pieklenovaci ivér mize byt, stejné
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jako tadny uvér, cerpan zalohove, jednorazové i postupné. Uroky z pieklenovacich uvért si

muze klient odecist od danového zakladu.

Na trhu nalezne klient nékolik nabidek na ziskani pteklenovaciho Gvéru. Je dulezité tyto
nabidky porovnat, jelikoz zatizeni béhem doby splaceni muze kolisat. V dobé splaceni
pieklenovaciho Givéru muize byt zatizeni vyssi a v dobé splaceni fadného Gvéru mize byt
zatizeni niz§i. Moznd je samoziejm¢ 1 opacna varianta nebo varianta kdy zatizeni klienta

nekolisé a splatky jsou stejné vysoké jak beéhem pieklenovaciho, tak fadného Gvéru.[38]

Urokové sazby pieklenovacich uvérl nejsou regulovany zdkonem a nemusi ziistdvat pevné
do splatnosti. Stavebni spofitelna ma tedy vice volnosti pii ziskdvani prostfedkidi na
poskytovani pieklenovacich uvért. V soucasné dobé& jsou tyto Uveéry poskytovany jak

s variabilni tak fixni urokovou sazbou.

3.6 Financovani stavebniho sporeni

Financovéni stavebniho spofeni se zdsadnim zplsobem lisi od financovani hypotecnich
uvért. Hlavnim divodem jsou uvérové zdroje. Pii poskytovani hypotecnich uvérl si banky
pujcuji financni prostfedky na finanénim trhu a to za aktudlni urokové sazby. Stavebni
spofitelny maji ovSem primarni zdroje jiné. Primarnimi zdroji jsou vklady klientd ve fazi
spofeni. Ty jsou poté pouzity jako zdroje pro poskytovani avéra klientim ve fazi uvérové.
Stavebni spofitelny tak disponuji levnymi Gveérovymi zdroji, nebot’ vklady tcastnikii jsou
uroceny ze strany stavebni spofitelny 1 az 2 % trokovou sazbou a tato Grokova sazba je pro
stavebni spofitelny cenou téchto penéz. Pro stavebni spofitelny je tedy dulezité zajisténi
dostatku primérnich zdroji pro poskytovani uvéri a také pieklenovacich uvért. Cilem
stavebni spofitelny je nastoleni jisté rovnovahy mezi pfijatymi vklady a poskytnutymi avéry.
Prebytek vkladii mlze stavebni spofitelna zhodnocovat na penéZnim trhu. Pokud na ném
zacne obchodovat, pak na ni dopada tirokové riziko. I z tohoto diivodu se spofitelny snazi, aby
piebytek vkladi nebyl pfili§ vysoky a urokové riziko tak bylo minimalni. Maze ovsem dojit i
k opac¢né situaci, kdy stavebni spofitelna nebude mit dostatek vkladl (zdrojii) pro poskytovani
uvera.[20]

Takovato situace je nyni aktualni. Pro stavebni spofitelny jsou klienti s vysokymi
urokovymi sazbami na starSich smlouvach ztratovi. Pfi dneSnich nizkych sazbach jejich
penize mohou stavebni spofitelny plijcovat jen se ztratou. ,,Drahych klienti* se postupné od
konce roku 2012 zacaly stavebni spofitelny zbavovat vypovédmi. Jednalo se predevsim o

klienty se smlouvami trvajicimi deset a vice let. Vypovéd predchdzena ,,vyhodnou* nabidkou
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se u jednotlivych spofitelen tykala 1 az 1,5 % klientl spofitelny. Jedinou stavebni spofitelnou,
ktera k vypovédim nepfistoupila, je Wiistenrot — stavebni spofitelna. Jednim z divoda

pravdépodobné je, ze nema v portfoliu smlouvy piehnané vysoky trok.[57]

3.7 Statni podpora

Podpora stavebniho spofeni je jednou z moznosti statu, jak muize provadét bytovou
politiku. Poptavkovou stranu pfi financovani bydleni mize podporovat bud’ ve fazi spofeni,
nebo ve fazi véru. Podporou ve fazi spofeni je mySlena pravé statni podpora v systému
stavebniho spofeni. Ta motivuje klienta ke kumulaci vlastnich prostiedkli na budouci fesSeni
bytové situace. Podporou ve fazi uvéru miize byt napft. ptispévek statu ke splatce ivéru nebo

danové zvyhodnéni platce Gveéru.[20]

Pravé statni podpora byla jednim z divodl, pro¢ se stal tento bankovni produkt velmi
rychle oblibenym. Jesté v roce 2003 mohla tato podpora dle zakona 96/1993 Sb. dosahnout
vyse 25 % z vkladl uskutecnénych za kalendaini rok aZz do maximalni ¢astky 4 500,- K¢, tedy
25 % z 18 000,- K¢. Novelou zdkona o stavebnim spofeni €. 423/2003 Sb. G¢innou od ledna
2004 se vySe statni odpory snizila na 15 % z vkladii uskutecnénych za kalendéini rok az do

maximalni vyse 3 000,- K¢, tedy na 15 % z 20 000,- K¢.

Statni podpora je piipisovana na ucet klienta ve fazi spofeni formou rocnich zéaloh ze
statniho rozpoétu Ceské republiky. Ma-li klient uzavieno vice smluv o stavebnim spofent, pak
ma narok na statni podporu jen jedné z nich. Maximalni vySe statni podpory je nyni 10 %
z vkladi uskuteénénych za kalendéaini rok az do maximalni ¢astky 2 000,- K¢, coz odpovida
rocn¢ usporené Castce 20 000,- K¢ celkem na vSechny jeho smlouvy s pozadavkem na statni
podporu. Utastnik miize statni podporu pozadovat sou¢asné na vice smluv o stavebnim
sporeni. Zalohy statni podpory se pak vypocitavaji jako 10 % ze skutecné uspotené ¢astky na
kazdou smlouvu a prednostné poukazuji na smlouvy uzaviené nejdiive az do vycerpani

rocniho maximalniho limitu statni podpory.[17]

Pokud klient vlozi na spofici tcet vice nez 20 000,- K¢ ro¢né (coz je ¢astka, pii které bude
poskytnuta maximalni statni podpora), piebyvajici ¢astka naroku na statni podporu mu bude
prevedena do nasledujicich let a podpora ztéto Castky mu bude na ucet pfipsana také
v nasledujicich letech. Pravnické osoby na statni podporu narok nemaji, stejné tak pro né
neplati osvobozeni vynost od dané. Pokud klient potiebuje finan¢ni prosttedky diive nez po
uplynuti Sesti let, miiZzete smlouvu vypovédét diive, ale statni podpora mu vyplacena nebude

a navic zaplati sank¢ni poplatek za predcasné vypovézeni smlouvy.[36]
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Narok na zalohy statni podpory, pfipsané na ucet ucastnika do konce doby spofeni, vyplati

stavebni spofitelna klientovi:
e pokud po dobu 6 let ode dne uzavieni smlouvy nenakladal s uspotfenou ¢astkou,

e pokud v obdobi do 6 let ode dne uzavieni smlouvy uzaviel smlouvu o uvéru ze
stavebniho spofeni a pouzil uspotfenou castku (penézni prostiedky z tohoto tivéru a

zalohy statni podpory) na bytové potieby.

Klesajici statni podpora byla jednim z faktor nizs§iho zajmu o stavebni spofeni ze strany
novych klientd. Vyvoj realné vyplacené statni podpory zobrazuje obrazek 13. V roce 2013
byla vyplacena statni podpora v celkové vysi 4,953 mld. K¢, coz je o 337 mil. K& méné

(- 6 %) nez v roce 2012, kdy byla statni podpora vyplacena ve vysi 5,290 mld. K¢.

Aktudlné od roku 2014 mélo opét dojit k pomérné vyznamnym zméndm spojenym se
stavebnim spotfenim. Kvuli politickym udalostem, které¢ zpomalily legislativni procesy, vSak

ke zméné zatim nedoslo.[32]

Na obrazku 14 jsem zndzornila vyvoj primérné statni podpory vyplacené jednomu
klientovi v letech 2002 az 2012. Je zde vidét znacny pokles této podpory v poslednich péti
letech, ktera az do roku 2007 dosahovala nad 3 000,- K¢ ro¢né. Nésledna krize, Gsporna
opatieni vlady a z nich vyplyvajici novelizace zakont snizili primérné vyplacenou statni
podporu na hranici cca 1300,- K¢. Za rok 2013 bohuzel nyni jesté¢ tento ukazatel vyvoje
stavebniho spofeni neni dostupny, ale je piedpoklad, ze se vySe statni podpory bude opét

pohybovat kolem 1 300,- K¢.

Statni podpora
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Obrazek 13: Graf realné vyplacené statni podpory v letech 2002 - 2013
Zdroj: upraveno podle [50]
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Obrazek 14: Graf zobrazujici primérné vyplacenou statni podporu jednomu klientovi v letech
2002 - 2012

Zdroj: upraveno podle [50]

Stat, stejné tak jako u hypotecniho tvéru, umoziuje fyzickym osobadm odecist ze zakladu
dané uroky zaplacené z Gvéru. Tuto konkrétni statni podporu jsem jiz popsala v kapitole 2.8.2

Odpocet trokt od zékladu dan¢ z piijmu.

3.8 Shrnuti vyhod a nevyhod uvéri ze stavebniho sporeni

Ackoliv se stavebni spofeni u nas ukéazalo jako velmi GspéSny financni produkt a to diky
vyhodnému ukladani finan¢nich prostfedkii a moznosti vyuziti téchto prostredkil jako zdroj
financovani bytovych potieb, doslo v poslednich letech k né¢kolika vyznamnym zménam,
které¢ jeho atraktivitu podstatné snizily. Déle tedy uvadim jednotlivé vyhody a nevyhody
z pohledu klienta.

3.8.1  Vyhody tvéru ze stavebniho spoieni
e Moznost Cerpani pieklenovaciho Gvéru pii nulovém naspoteni.

e Svym klientim jsou spofitelny schopny nabidnout dlouhodobé fixni tirokové sazby

jak na pteklenovaci, tak fadné avery.
e Urodeni tspor (vkladi a statni podpory) 1 az 2 % roéné po celou dobu spoieni.

e Statni podpora, kterd od 1. ledna 2011 €ini 10 % z naspotené ¢astky, maximalné 2
000,- K¢, pficemz celkovy soucet zloh statni podpory ke vS§em smlouvam jednoho

ucastnika nesmi tuto ¢astku presdhnout.
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Pokud klient splni v§echny spofitelnou pozadované podminky, ma ze zakona narok
na fadny aver.

Z diivodu nizsiho pozadavku na bonitu klienta nez u hypote¢niho uvéru, se jedna o
dostupny uvér pro velkou Cast obyvatelstva (s primérnymi i podprimérnymi
piijmy).

Sporici klient je ,,spofive]jsi — uklada penize stranou, je u ného z pohledu bankovni

instituce piedpoklad lepSiho splaceni a rezerv (nez u hypotecniho tvéru).
Roc¢ni vynosnost se pohybuje kolem 4,5 %.

Uzavieni smlouvy o spofeni je mozné i pro déti nebo obcany jiného statu.

Spotitelny neuctuji za mimotadné splatky tfadného uvéru nebo jeho predcasné
splaceni zadné sankce. V pfipadé jednorazového splaceni uvéru klient usetii na

urocich z véru.
Klient miize mit uzavienych nékolik smluv o stavebnim spoteni.
Dlouhodobé pevné a nizké tirokové sazby z tivéru.

Spofitelny na niz8i (fddové stotisicové) castky uvéri nevyzaduji zastavu

nemovitosti.
Urokové sazby jsou nizsi, nez je tomu napft. u spotiebitelskych uvért.

Po uplynuti vézaci doby je mozné uspotenou ¢astku véetné statni podpory pouzit

na cokoliv.

Moznost odec¢tu urokti z pieklenovaciho i fadného uvért od zékladu dané z pfijmt

fyzickych osob.

Ze zékona vyplyvajici omezeni rizikovych aktivit spofitelen, ¢ini ze stavebniho

spofeni jeden z nejbezpecnéjsich bankovnich produkta.

3.8.2  Nevyhody uvéru ze stavebniho sporeni

Vyse statni podpory je omezena maximalni ¢astkou 2 000,- K¢ ro¢né.

V ptipadé, ze chce klient vyuzit naspofenou castku na cokoliv, musi spofit

minimalné 6 let.

Finan¢ni prostiedky z Gvéru je nutné pouzit pouze na financovani bytovych potieb.
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Nékteré spofitelny urcuji minimalni vysi mési¢niho vkladu.

V ptipadé¢ preklenovaciho Uvéru klient plati Groky i1 ze svych naspoifenych

prostiedkd.
Dlouhodobg fixni trokové sazby i pfi vS§eobecném poklesu tirokovych sazeb.
Urokové sazby u pieklenovaciho tivéru mohou byt vysoké.

Za ptedCasné splaceni preklenovaciho uvéru jiz spofitelny uctuji vysoké poplatky.

cvwr

ro¢né. V piedeslych letech se troceni pohybovalo okolo 4 %.

Za uzavieni smlouvy u vSech stavebnich spofitelen klient zaplati poplatek ve vysi

1 % z cilové castky.

Stavebni spofitelny mohou smlouvu vypovédét z nejriznéjSich divodi, stejné tak

maji moznost klientiim snizit urok, pokud se rozhodnou necerpat uvér.

Veskeré vynosy jsou u fyzickych osob zatizeny dani z ptijmu 15 %.
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4 MODELOVE PRIKLADY

V této kapitole uvedu dva konkrétni ptiklady, jak je mozné vlastni bydleni financovat. Pfi
vypoctech je vychdzeno z podminek bank a stavebnich spofitelen platnych k dubnu 2014.
Ptedpokladem pro vypocet je kvalifikovany odhad nemovitosti odhadcem ve stejné vysi, jako

je kupni cena nemovitosti.

4.1 Priklad A

Manzelsky par (Zena 32 let, muz 35 let) se dvéma détmi (4 a 6 let), chce koupit byt
v hodnoté 1 800 000,- K¢&. Jejich Cisty mésicni piijem je 13 500,- K¢ a 22 000,- K¢&. Zatizeni
jsou spotiebitelskym uvérem ve vysi 1 500,- K¢ mésicné (s posledni splatkou v prosinci
2014). Vlastni zdroje 150 000,- K¢. Dalsi zavazky nebo uspory rodina nema. Jejich predstava

o mési¢ni vysi splatek je cca 8 000,- K&. Uvér chtéji zajistit kupovanym bytem.

4.1.1 Financovani preklenovacim avérem ze stavebniho sporeni

Rodina vyuzije moznosti financovat bydleni uvérem ze stavebniho spofeni. Vzhledem
k tomu, Ze ani jeden z manZelll nema uzavienou smlouvu o stavebnim spoteni, pozadaji ihned
pfi podpisu smlouvy o stavebnim spoifeni o preklenovaci Gvér. Stavebni spofitelna v tomto
pfipadé pozaduje ruceni zéastavnim pravem ke kupované nemovitosti a hodnoti bonitu

zadatelu.

Smlouvu uzaviou u Stavebni spofitelny Ceské pojistovny na cilovou &astku 1 800 000,-
K¢&. K datu uzavieni smlouvy vlozi na t¢et mimotadny vklad 150 000,- K¢&. VySe trokové

sazby z vkladi je 2.00 % p. a. Maji pozadavek na statni podporu.

Uzavieni smlouvy o stavebnim spoifeni je zpoplatnéno ¢astkou 18 000,- K¢ a uzavieni
smlouvy o pieklenovacim tvéru je zdarma. V piipadé uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni
pfes internet je vySe poplatku pouhych 495,- K¢. Jak jsem ale zjistila, tuto informaci nesdéli
ani na prepazce banky, ani se ji klient nedozvi od hypotecniho makléte. Cena za zpracovani
znaleckého posudku pro ocenéni nemovitosti ¢ini 3 900,- K¢. Jednorazovy vklad zpoplatnén

neni.

Vyse mésicni splatky pieklenovaciho uvéru je 7 417,- K&, pficemz je nutné sjednéani
pojisténi schopnosti splacet aveér ve vysi 672,- KE mésicné. Celkové mésicni naklady jsou

tedy 8 089,- K&.
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Po dvouleté zakonné 1huté, po které je jiz mozné zadat o ptidéleni fadného tivéru, maji na
smlouvé naspoifeno 150 120,- K&. Uroky z vkladi a statni podpory celkem &ini 5 289,20 K&.
Zustatek na uctu v¢. statni podpory je tedy 159 309,10 K¢.

Zadat o tadny uver budou ve vysi rozdilu cilové ¢astky a naspotenych prostiedki, véetné

pripsanych statnich podpor a Grokd.

Stavebni spofitelna nabizi moznost Hypouvéru od Bufinky. Vyse uvéru bude 1 800 000,-
K¢ se splatnosti 28 let a urokovou sazbou 3,15 % p. a. (platnost Grokové sazby je 6 let). Vyse
meésicni splatky u fadného uvéru je stejna jako u preklenovaciho uvéru, tedy 8 089,- K¢ v¢.
pojisténi.

Celkova vysSe jistiny 1800 000,- K¢ zvynosti stavebniho spofeni bude snizena o
161 309,10 K¢ (v€. dodatecné ptipsané statni podpory za dalsi rok spotfeni 2 000,- K&). Po
dvou letech od sepsani smlouvy o stavebnim spoteni bude tedy ztistatek jistiny 1 578 664,50

K¢, tj. 88 % cilové ¢astky. Prubéh spofeni a splaceni ivéru ukazuje tabulka 1.

Tabulka 1: Priibéh spofeni a splaceni tivéru — ptiklad A

Smlouva o stavebnim sporeni

Datum uzavreni smlouvy 2.5.2014
Cilova Castka 1 800 000,- K¢
Jednordazovy vklad 150 000,- K¢
Uroky z vkladd 2,00 % ro¢né
Pozadavek na statni podporu ANO
Bodové hodnoceni 40.31 bodl
Minimalni doba spofeni 24 mésicl
Minimalni naspofeni ¢astka pro pridéleni Gvéru 0,- K¢
Faze stavebniho sporeni
Ukonceni sporeni 30. 5. 2016
Statni podpora celkem 6 000,- K¢
Uroky z vkladd a statni podpory celkem 5 289,20 K¢

Zlstatek Uctu ve. statni podpory

161 309,10 K¢

Faze preklenovaciho Uveéru

Datum poskytnuti Uvéru 3.5.2014
Datum splaceni preklenovaciho uvéru 30. 5. 2016
Vyse avéru 1 800 000,- K¢
Urokova sazba 3,15 % p. a.
Typ urokové sazby Variabilni
Uroky celkem 116 618,50 K&
Uhrady celkem 16 128,- K¢
Splatka avéru ze stavebniho sporeni 7 417,- K¢
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Uhrada za udrZovani Gvérového pojisténi 672,- K¢
Meésiéni naklady celkem 8 089,- K¢
Faze Uvéru ze stavebniho sporeni
Datum poskytnuti Uvéru 1.6.2016
Datum splaceni poskytnutého Uvéru 31.5.2042
Vyse avéru 1578 664,50 K¢
Urokova sazba 3,15 % p. a.
Uroky celkem 735 123,10 K¢
Uhrady celkem 209 664,- K¢
Splatka Gvéru ze stavebniho sporeni 7 417,- K¢
Uhrada za udrZovani Gvérového pojisténi 672,- KC
Meésicni naklady celkem 8 089,- K¢
RPSN 3,95 % p. a.

Zdroj: vlastni zpracovani

Celkova zaplacena suma je 2 877 533,60 K¢. Varianta je pro rodinu pouzitelnd, zda je
ovSem tato varianta nejvyhodnéjSi uvidime po prozkouméni dalSich variant financovani

bydleni.

4.1.2  Financovani hypote¢nim tvérem

U této varianty budu pracovat stim, ze uvér ze stavebniho spofeni nebyl manzelim
poskytnut a budou tedy zadat o hypote¢ni uvér. Vzhledem k tomu, ze své soukromé ucty maji
u Komeréni banky a Ceské spofitelny, porovnam moznosti financovani u téchto dvou bank.

Daéle zvolim jesté tfeti, nahodn¢ vybranou banku, kterou bude Hypote¢ni banka.
Dobu fixace trokové sazby zvolim 5 let a dobu splatnosti uvéru 30 let.

Komeréni banka k hypoteénimu uvéru pozaduje sjednani Zivotniho pojisténi. Urokova
sazba ve vysi 3,79 % p. a. je bankou garantovdna na 30 kalendéainich dnli od data nabidky.
Urokova sazba nabizena bankou je minimalni. Banka tuto sazbu stanovuje individudlng

na zakladé ,,ohodnoceni* klienta.

Banka manzeltim uvedla i maximalni moznou vysi uvéru, kterd je na zaklad¢ dolozenych
¢istych piijmt 2 953 000,- K¢. Maximalni vyse splatky v poméru k jejich mésicnim piijmiam
a vydajiim je pro né 13 745,- K¢.

Poplatek za zpracovani uvéru si banka Uctuje ve vysi 2 900,- K¢. Odhad nemovitosti

znalcem je u bytové jednotky ve vysi 3 500,- K& Spravu uvérového uctu nabizi tato banka
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zdarma. Cerpani na navrh zastavniho prava® je zpoplatndno 1 500,- K& Suma celkovych
jednorazovych nékladl za vytizeni uvéru je tedy 7 900,- K¢.

Meésicni splatka uvéru je 7 679,- K¢ bez pojistného pro rizikové pojisténi, to je ve vysi
578,- K¢ mésiéné (jedna se o 0,035 % z objemu uvéru). Celkové mésicni naklady jsou tedy
pro rodinu 8 257,- K¢. Banka manzeliim pro informaci uvedla dalsi varianty vySe mési¢nich

splatek a maximalni vys$i uvéru pti danych splatnostech. Jednotlivé varianty uvadi tabulka 2.

Tabulka 2: Varianty vySe mésicnich splatek a maximalni vySe Gvéru pii danych splatnostech

5 let 10 let 15 let 20 let 25 let 30 let
30 231 K& 16 541 K& 12 032 K¢ 9 817 K& 8 519 K& 7 679 K&
750 000 K¢ 1371 000 K¢ 1884 000 K& 2 310 000 K¢ 2662 000 K¢ 2953 000 K¢

Zdroj: Predbézné posouzeni hypotecniho uvéru Komercni banky, a.s. dle prilohy B

Tabulka 2 mize manzelim pomoci rozhodnout se o délce splatnosti tveéru. Pokud by se
totiz manzelé rozhodli pro kratsi dobu splatnosti, v naSem pfipadé¢ muzeme zvolit napf.
15letou dobu splatnosti, znamenalo by to pro né snizeni celkové zaplacenych urokt z uvéru.
Poskytnuty hypotecni tvér by tak splatili rychleji a to i s mensimi uroky, ale museli by pocitat
s tim, Ze misto zminovanych cca 8 000,- K¢ mési¢n¢ by ze svého stavajicitho rodinného

rozpoctu platili o 4 000,- K¢ vice, coz uz je vyznamna Castka.

Ceska sporitelna nabidla manzelim hypoteéni uvér s vychozi urokovou sazbou 5,29 % p.
a. Nabizi ovSem manzelim slevu za sjednani hypotéky s prémii - 0,30 %, slevu za objem
- 0,10 %, slevu za pojisténi schopnosti splacet - 0,20 % a slevu - 0,50 % za splaceni

z aktivniho uctu. Vysledna tirokova sazba je tedy 4,19 % p. a.

Poplatek za zpracovani Gvéru si Ceska spofitelna netétuje. Za odhad nemovitosti znalcem
uctuje poplatek ve vysi 3 900,- K& Spravu tvérového uctu nabizi tato banka zdarma a to
pouze v ptipad¢, ze ma klient aktivni osobni Gvér u této banky, kde jsou mésicné provedeny
minimalng 3 jakékoli platby véetnd vkladu nebo vybdru hotovosti.” Cerpani na navrh
zastavniho prava je 2 000,- K¢. Suma celkovych jednorazovych nakladii za vytizeni uvéru je

tedy 5 900,- K¢.

M¢sicni splatka Givéru u této banky vychazi na 8 119,- K¢ bez pozadovaného pojisténi,

které je 615,- KE mésicné. Celkové méesi¢ni naklady jsou u této banky pro rodinu 8 734,- K¢&.

¥ Klienti maji moznost Eerpat ivér na navrh zastavniho prava nebo na zapsané zastavni pravo. Vétsina bank
umoziuje klientim Cerpat Givér pouze na zéklad¢é navrhu zastavniho prava. Vyse tohoto poplatku se u
jednotlivych bank pohybuje od 1 500,- K¢ do 2 000,- K¢.

? Tato nabidka je nyni omezena do 30. Gervna 2014.
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Dale uvadim jest¢ tieti, ndhodné zvolenou banku, kterou je Hypote¢ni banka. Ta
manzelim navrhla variantu navySeni vlastnich zdroji ze 150 000,- K¢ na 180 000,- K.
PoZzadovana vySe Gvéru by pak byla 1 620 000,- K¢ a podil tivéru na zajisténi 90 %. Zakladni
urokovou sazbu banka nabidla ve vysi 4,69 % p. a., po odecteni slevy 1,80 % je vysledna
urokova sazba 2,89 %. Banka pozaduje pojisténi Gvéru pro piipad smrti, invalidity nebo

pracovni neschopnosti.

Poplatek za zpracovani Uvéru je u této banky ve vysi 3 900,- K. Odhad nemovitosti
Hypote¢ni banka provadi u expresniho ocenéni bytové jednotky zdarma, tudiZ s nim
nepoditam jako s vydajem nutné spojenym s pouzitim tvéru. Cerpani na navrh zastavniho
prava je ve vysi 1 900,- K¢. Celkové jednorazové naklady Cini 5 800,- K¢.

Meésicni vySe splatky tveéru vychazi na 6 734,- K¢ a splatka za pojisténi tivéru 437,- K¢.
Celkové mésicni vydaje jsou tedy 7 171,- K¢.

roow

Vzhledem k tomu, Ze manzelé maji dostate¢né celkové mési¢éni Cisté prijmy, nabidka

Hypote¢ni banka dal§i mozné varianty splatek pro porovnani, které¢ uvadim nize v tabulce 3.

Tabulka 3: Varianty moznych splatek pro porovnani

| | 25 let | 30 let | 35 let
3 roky fixace Urokova sazba 2,84 % pa 2,84 % pa 2,84 % pa
Mésitni splatka uvéru 7 548 K& 6691 KE 6091 Ke
Potfebny Cisty mésicni prijem 32076 Ké 30 791 K& 29 889 K&
5 let fixace Urokova sazba 2,89 % pa 2,89 % pa 2,89 % pa
Mésiéni splatka avéru 7 590 KE 6 734 K& 6136 KE
Potfebny Eisty mésiéni pfijem 32 138 K& 30 855 Ké 29 957 K&
7 let fixace Urokova sazba 299 % pa 299 % pa 2,99 % pa
Mésicni splatka uvéru 7674 KE 6821 Kt 6226 K
Potrebny Cisty mésicni prijem 32 264 K¢ 30 986 K¢ 30092 Ke

Zdroj: Orientacni propocet hypotecniho uveéru od Hypotecni banky dle prilohy A

Pro porovnani jednotlivych poplatkt a splatek zvolenych bank uvadim niZe tabulku 4.

Tabulka 4: Souhrnny piehled jednotlivych poplatkti a splatek zvolenych bank — ptiklad A

Banka Komer¢ni banka Ceska sporitelna Hypotecni banka
Vyse Uvéru 1 650 000,- K¢ 1 650 000,- K¢ 1 620 000,- K¢
Fixace 5 let

Urokova sazba 3,79 % 4,19 % 2,89 %

JEDNORAZOVE PLATBY

Poplatek za zpracovani 2 900,- K¢ 0,- K¢ 3900,- K¢

Cerpani na navrh zést. prava 1500,- K¢ 2 000,- K¢ 1900,- K¢

Odhad nemovitosti 3500, K& 3900, K& Expresni oceneni
zdarma
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Jednorazové CELKEM 7 900,- K¢ 5900,- K¢ 5 800,- K¢
PRAVIDELNE MESICNi SPLATKY
Typ uroceni 30/360 ACT/360 30/360
Typ splaceni Anuitni Anuitni Anuitni
Priimérna mésicni splatka 7 679,- K¢ 8119,- K¢ 6 734,- K¢
Poplatek za spravu Zdarma Zdarma Zdarma
BéZny ucet 0,- K¢ 0,- K¢ 0,- K¢
Pojiéténi Gvéru 578,- K¢ 615,- K¢ 437,- K¢
0,035 % z objemu 0,0373 % z objemu 6,48 % ze splatky
Mésicné CELKEM 8 257,- K¢ 8 734,- K¢ 7 171,- K¢
CELKEM zaplati 2980 420,- K¢ 3 150 140,- K¢ 2 587 360,- K¢
RPSN 4,53 % 5,02 % 3,47 %
PREHLED DALSICH POPLATKU
Za Cerpani Zdarma > 5901' KC > 5901' KC
2. a kazdé dalsi (1. ¢erpani je zdarma) 2. a kazdé dalsi (1. ¢erpani je zdarma)
L. Y 0,50% 0,50%
Za rezervaci ﬁnancn|Ch ZdrOJU z nevycerpané 5a’svtky E)Fi Cerpani nad 6 z nevycerpané 5a’svtky E)Fi Cerpani nad 6
Poplatek za odstoupeni od - 500% 7darma ~ 500%
podepsané smlouvy it 100 4 e e e b v ot sl ke ki
>,00 % 5,00 %

Poplatek za nedocerpani

z vy$e neerpané &asti Uvéru v piipadé
nedocerpani vice jak 20 % ze sjednané
vyse Uvéru

z nedocerpané ¢astky uvéru pri
nedocerpani vice jak 10 % z Uvéru

5,00 %

z nedocerpané ¢astky uvéru

Poplatek za vycisleni ivéru v

R (o 1 250,- K¢ + DPH 500,- K¢ 1 000,- K¢
pfipadé predcasného splaceni
viz podminky smlouvy %
. vz max. ve vysi odpovidajici vysi sjednanych 5 OO 00
Poplatek za mimoradnou Urokd z pfedcasné splacené jistiny Uvéru 10,00 % Z vyde mimofra’d;é splatky za kazdy rok

splatku

za obdobi od pfedéasného splaceni do
konce dohodnuté doby platnosti trokové
sazby

z vySe mimoradné splatky

pred koncem platnosti Urokové sazby —
max. 25 % z vy$e mimoradné splatky

Zdroj: vlastni zpracovani

Banky pouzivaji rtizné typy troc€eni. V tabulce jsou uvedeny varianty: 30/360 = 30 dnQ

v mé&sici a rok dlouhy 360 dni; ACT/360 = aktualni pocet dni v mésici a rok dlouhy 360 dni.

D4 se predpokladat, Ze by tirokova sazba byla jak u Komeréni banky a Ceské spofitelny

niz8i, pokud by rodina ziskala jest¢ dalSi financni prostfedky a pomér podilu Gvéru na

zajiSténi by byl 85 % nebo niz§i. Nyni je tento pomér 92 %. Hypotecni banka nabizi

hypotecni Givéry se zvyhodnénym Grokem i u vétsiho poméru tvéru k hodnoté nemovitosti.

Dale v tabulce 5 uvadim piehled uspor a preplatkii za dobu fixace trokové sazby, i pro

celou dobu spléceni.
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Tabulka 5: Porovnani jednotlivych variant z hlediska uspor a pteplatkti — ptiklad A

ZAKLADNI VARIANTA

VARIANTA 1

VARIANTA 2

Banka Komer¢ni banka Ceska sporitelna Hypotecni banka
Vyse Uvéru 1 650 000,- K¢ 1 650 000,- K¢ 1 620 000,- K¢
Fixace 5 let
Urokova sazba 3,79 % 4,19 % 2,89 %
JEDNORAZOVE PLATBY
Poplatek za zpracovani 2 900,- K¢ 0,- K¢ 3900,- K¢
Cerpani na nadvrh zést. prava 1 500,- K¢ 2 000,- K¢ 1 900,- K¢
Odhad nemovitosti 3500,- K¢ 3900,- K¢ Expresni ocenéni
zdarma
Jednorazové CELKEM 7 900,- K¢ 5 900,- K¢ 5 800,- K¢
JEDNORAZOVE: uspofi 2 000,- Ké uspofi 1 900,- Ké
PRAVIDELNE MESICNI SPLATKY
Typ uroceni 30/360 ACT/360 30/360
Priimérna mésicni splatka 7 679,- K¢ 8119,- K¢ 6 734,- K¢
Poplatek za spravu Zdarma Zdarma Zdarma
Bézny ucet 0,- K¢ 0,- K¢ 0,- K¢
Pojisténi tvéru 578,- KC 615,- K¢ 437,- K¢
Mésicné CELKEM 8 257,- K¢ 8 734,- K¢ 7 171,- K¢
MESICNE: preplati 477,- K¢ uspofi 1 086,- Ké

ZA DOBU FIXACE:

preplati 28 620,- K¢

uspofri 65 160,- K¢

CELKEM zaplati

2 980 420,- K¢

3 150 140,- K¢

2 587 360,- K¢

RPSN

4,53 %

5,02 %

3,47 %

ZA DOBU SPLACENI:

preplati 169 720,- K¢

uspori 393 060,- K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Nejvyhodnéjsi variantou je nyni pro manzele hypotecni uvér od Hypote¢ni banky. Ta

navrhla navyseni vlastnich zdroji na 180 000,- K¢, se kterymi manZzelé souhlasili. Banka pak

méla moznost snizit urokovou sazbu uvéru na 2,89 %, coz ovlivnilo vysi mési¢nich splatek a

tedy 1 celkovou vysi plateb za poskytnuti hypote¢niho tvéru. Pokud budeme ptredpokladat

nezménéné podminky tvéru vE. urokové sazby, rodina by v tomto piipadé zaplatila celkovou

sumu 2 587 360,- K¢ s RPSN 3,47 %.

Nize, v tabulce 6, uvadim orientacni piiklad mési¢nich splatek, ktery mtize rodiné pomoci,

pokud se rozhodne pro jinou vysi véru nebo dobu splatnosti. Nabidka vychazi z dostupnych
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udaji Hypoteéni banky, kterou jsem ze zvolenych bank vyhodnotila k tomuto ptikladu jako
nejvyhodné;si.

Tabulka 6: Splatkova matice moznych mésicnich splatek

Splatnost v letech 5 10 15 20 25 30 35 40

1120000 | 20070 | 10758 | 7675 6 150 5247 4 656 4242 3939
1370000 | 24550 | 13159 | 9389 7523 6419 5695 5189 4818

sz:ﬁj 1620000 | 29030 | 15561 | 11102 | 8896 7 590 6734 6 136 5697
1870000 | 33510 | 17962 | 12815 | 10268 | 8761 7773 7082 6 576
2120000 | 37990 | 20363 | 14528 | 11641 | 9932 8 813 8029 7 455

Splatnost v letech 5 10 15 20 25 30 35 40

Urok. | 3.79% | 29681 | 16241 | 11813 | 9639 | 8364 | 7539 | 6970 | 6561
sazba | 2899% | 29030 | 15561 | 11102 | 8896 | 7590 | 6734 | 6136 | 5697

Zdroj: vlastni zpracovani

Vyse uvedené moznosti financovani byly zjiStovany osobni navstévou jednotlivych
finan¢nich instituci. Pro porovnani jsem se zajimala i o nabidky hypote¢nich uvéri na
internetovych prohlize¢ich, které klienti Casto vyuzivaji. Vybrala jsem webové stranky

spolecnosti Seznam.cz, a.s. www.sfinance.cz. Tyto webové stranky nabizi nezavislé a

objektivni srovnani hypoték vSech bank. Uvadéji také, Ze po vlozeni zakladnich udaji klient
zjisti, kdo nabizi nejvyhodnéjsi hypotéku piimo pro né&j. Porovnani hypoték a konzultace
s hypote¢nim specialistou jsou nezavazné a zdarma. K porovnani nabizenych hypotecnich
uvéri stacilo pouze vyplnit zékladni udaje klientli, jejich mési¢ni piijmy a vydaje a
pozadavky o vysi a splatnosti tivéru.

Pozn.: Pfi vyplhovani uvedeného dotazniku jsem musela uvést telefonni kontakt,

rowr

e-mailovou adresu a poStovni smérovaci ¢islo pro ptipadnou schiizku.

Internetovy prohlize¢ vyhodnotil, jako vyhovuji, moznost financovani u 8 bank, pfi¢emz
vybiral z 670 variant. NiZe, v obrazku 15, uvadim pro srovnani s vySe uvedenym piikladem

Komer¢ni banku a Ceskou spoftitelnu.

V internetové nabidce jsou mésicni splatky nabizeny nizsi (u Komer¢ni banky o cca 200,-
K& a u Ceské spotitelny o cca 500,- K¢&), neni zde oviem ziejmé, zda zahrnuji i pozadované
pojisténi proti neschopnosti splacet a p¥ipadné dalsi poplatky. Urokové sazba je oproti ndvrhu
hypote¢niho tivéru piimo v bance naopak vyssi. U Komeréni banky je to o 0,40 % a u Ceské
spotitelny o 0,20 %. Ani udaj o celkové sumé plateb za tivér se neshoduje ani v jednom

ptipadé. Jedna se o podstatné castky. U Komer¢ni banky je internetova nabidka o cca 80 000,-
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K& nizsi a u Ceské spotitelny dokonce o cca 179 000,- K& niz§i. V nabidce ov§em chybi jeden
z nejpodstatnéjSich udajt, podle kterého ovSem vétSina zadatelti vyhodnost uvéru neposuzuje.
Jedna se ro¢ni procentni sazbu ndkladi (dale jen RPSN). Vyznamnost tohoto ukazatele

vysvétlim dale.

Exs Komeréni banka, a.s. 4,19% B059 KE @ vysoks

Poplatek za zpracovani: zdarma
Odhad nemovitosti od 3 500 KE do 4 500 Ké
Vedeni Gctu: zdarma

Celkem zaplatite: 2 901 296 K¢ detail Pokracovat »

cemad Ceska sporitelna, a.s. 4.39% B 253 KE @ Vysaka

Poplatek za zpracovani: zdarma
Odhad nemovitosti od 2 000 KE do 4 900 K&
Vedeni (étu: zdarma

Celkem zaplatite: 2 971 012 K& datail Pokracovat »

Obrazek 15: Internetové srovnani nabidek hypote¢niho uvéru

Zdroj: [15]

Pro ziskani dalsich informaci o uvedenych produktech je jiz nutné vyplnit osobni udaje v¢.
trvalého pobytu, telefonu a e-mailu. Predpokladam, Ze po ziskani kontaktu na zadatele o uvér
banka navrhne schiizku, kde upfesni parametry a podminky avéru. Internetové nabidky bych
tedy hodnotila jako orienta¢ni a doporucila bych osobné navstivit nejprve svou stavajici
banku, kde ma klient veden bézny ucet a dale nekterou z konkuren¢nich bank pro mozné
srovnani (k vybéru druhé banky uz klientovi miize pomoci internetovy srovnavac¢ hypotecnich

uveri).
4.2 Priklad B

Svobodny muz (30 let) jehoz Cisty mésicni piijem je 32 000,- K¢, chce postavit rodinny
dim v hodnoté 2 500 000,- K¢&. Vlastni stavebni pozemek, kterym muze rucit. Odhadovana
kupni cena tohoto pozemku je 1 500 000,- K&. Mési¢né splaci leasing na auto ve vysi 4 000,-
K¢. Smlouvu o stavebnim spofeni uzavienou nema. Jeho piedstava o vysi splatek je do

12 500,- K¢.

4.2.1 Financovani preklenovacim uvérem ze stavebniho spoieni

Pokud se muz rozhodne financovat stavbu rodinného domu pieklenovacim vér, musi
nejprve uzaviit smlouvu o stavebnim spofeni. Thned je pak mozné zadat o preklenovaci uvér.
Stavebni spofitelna pozaduje ruCeni zastavnim pravem ke kupované nemovitosti a hodnoti

bonitu zadatele.
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Smlouvu uzavie u Stavebni spofitelny Ceské pojistovny na cilovou &astku 2 500 000,- K&.
Vyse tirokové sazby z vkladii je 2.00 % p. a. Zada o statni podporu. Jednorazovy vklad

provedl v ¢astce 120,- K¢.

Uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni je zpoplatnéno ¢astkou 18 000,- K¢. Uzavieni
smlouvy o pteklenovacim uvéru je zdarma. Cena za zpracovani znaleckého posudku pro
ocenéni nemovitosti je v tomto piipadé také zdarma. Hodnota zastavované nemovitosti je

4 000 000,- K¢, ptficemz podil ivéru na hodnoté nemovitosti je 63 %.

Vyse mésicni splatky po dobu pieklenovaciho uvéru je 11 188,- K&, nutnou podminkou je
sjednani pojisténi schopnosti splacet uvér ve vysi 933,- K¢ mésicné. Celkové mésicni naklady
jsou tedy 12 121,- K¢&. Pi1 dané urokové sazbé 2,95 % bude plné ¢astka, tedy 11 188,- K&,
pouzita na splaceni uroki z pieklenovaciho Gvéru.

Po dvouleté zdkonné lhuté, po které je jiz mize zadat o ptidé€leni fadného uvéru, ma na
tirocich z Gvéru uhrazeno 150 756,10 K¢&. Uroky z vkladt a statni podpory celkem jsou

nulové.

Stavebni spofitelna nabizi moznost Hypouvéru od Bufinky. VySe Gvéru 2 500 000,- K¢ se
splatnosti 28 let a urokovou sazbou 3,15 % p. a. (platnost urokové sazby je 6 let). Vyse

meésicni splatky u fadného uvéru je stejné jako u preklenovaciho uvéru, tedy 12 121,- K¢.

Celkova vyse jistiny 2 500 000,- K¢ z vynost stavebniho spofeni bude snizena o 118 629,-
K¢. Po dvou letech od sepsani smlouvy o stavebnim spotfeni bude tedy zlstatek jistiny

2 381 371,- K&, tj. 95 % cilové Castky. Priibéh spoteni a splaceni ivéru ukazuje tabulka 7.

Tabulka 7: Pribéh spofeni a splaceni Givéru — ptiklad B

Smlouva o stavebnim sporeni
Datum uzavreni smlouvy 2.5.2014
Cilova castka 2 500 000
Jednorazovy vklad 0,- K¢
Uroky z vkladi 2,00 % ro¢né
Pozadavek na statni podporu ANO
Hodnotici ¢islo nutné pro pridéleni uvéru 0 bodu
Minimalni doba spofeni 24 mésicU
Minimalni nasporeni ¢astka pro pridéleni avéru 0,- K¢
Faze stavebniho sporeni
Ukonceni sporeni 30.5.2014
Statni podpora celkem 0,- K¢
Uroky z vkladi a statni podpory celkem 0,- K¢
Zlstatek uctu vé. statni podpory 0,- K¢

70




Faze preklenovaciho uvéru

Datum poskytnuti Uvéru 3.5.2014
Datum splaceni preklenovaciho Uvéru 30. 5. 2016
Vyse avéru 2 500 000,- K¢
Urokova sazba 3,15 % p. a.
Typ urokové sazby Variabilni
Uroky celkem 150 756,10 K&
Uhrady celkem 22 392,- K¢
Splatka avéru ze stavebniho spofeni 11 188,- K¢
Uhrada za udrZovani Gvérového pojisténi 933,- K¢
Meésicni naklady celkem 12 121,- K¢
Faze Uvéru ze stavebniho sporeni
Datum poskytnuti Uvéru 1.6. 2016
Datum splaceni poskytnutého Uvéru 31.5.2042
Vyse avéru 2831371,- K¢
Urokova sazba 3,15 % p. a.
Uroky celkem 1108 969,70 K&
Uhrady celkem 291 096,- K¢
Splatka avéru ze stavebniho sporeni 11 188,- K¢
Uhrada za udrzovani Gvérového pojisténi 933,- K¢
Meésicni ndklady celkem 12 121,- K¢
RPSN 3,87 % p. a.

Zdroj: vlastni zpracovani

Celkova castka zaplacend dluznikem je 4 073 213,70 K¢&. Tato varianta je pro muze
piijatelnd, ale zhodnotim jest¢ druhou zmoznosti financovani zvoleného bydleni a to

hypotecnim uvérem. Opét provedu srovnani tii bankovnich instituci.

4.2.2  Financovani hypote¢nim tvérem

Muz ma vedeny soukromy tcet u Komeréni banky, u které pozadda o nabidku hypotecniho

ivéru. Pro porovnani dalich moznosti vyberu Ceskou spofitelnu a Hypoteéni banku.
Dobu fixace urokové sazby zvolim 5 let a dobu splatnosti avéru 30 let.

Komer¢ni banka k hypote¢nimu tuvéru pozaduje sjednani Zivotniho pojisténi. Urokova
sazba ve vysi 2,69 % p. a. je bankou garantovdna na 30 kalendéainich dnti od data nabidky.
Urokova sazba nabizena bankou je minimalni, banka trokovou sazbu stanovuje individualng

na zakladé ,,ohodnoceni‘ klienta.

Poplatek za zpracovani uvéru si banka Uctuje ve vysi 2 900,- K¢. Odhad nemovitosti

znalcem je u rodinného domu ve vysi 4 500,- K¢. Spravu uvérového tctu nabizi tato banka
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zdarma. Cerpani na navrh zastavniho prava je 1500,- K& Suma celkovych jednordzovych

nakladi za vytizeni véru je tedy 8 900,- K¢.

Meésicni splatka uvéru je 10 127,- K& bez pojistného pro rizikové pojisténi, to je ve vysi

875,- K¢ mési¢né. Celkové mésicni naklady jsou tedy pro rodinu 11 002,- K¢.

Ceska spoFitelna nabizi hypoteéni uvér s vychozi urokovou sazbou 4,09 % p. a. Nabizi
slevu za sjednani hypotéky s prémii - 0,30 %, individualni slevu — 0,30 %, slevu za objem -
0,20 %, slevu za pojisténi schopnosti splacet - 0,20 % a slevu - 0,50 % za splaceni z aktivniho

uctu. Vysledna urokova sazba je tedy 2,69 % p. a.

Poplatek za zpracovani uvéru si Ceska spofitelna netuétuje. Za odhad nemovitosti znalcem
uctuje poplatek ve vysi 4 900,- K¢. Spravu uvérového Uctu nabizi tato banka zdarma a to
pouze v piipadé, ze ma klient aktivni osobni uvér u této banky, kde jsou mési¢né provedeny
minimalng 3 jakékoli platby véetné vkladu nebo vybéru hotovosti.'” Cerpani na navrh
zastavniho prava je 2 000,- K¢. Suma celkovych jednorazovych ndkladi za vytizeni uvéru je

tedy 6 900,- K¢&.

Meésicni splatka uvéru u této banky vychdzi na 10 180,- K¢ bez pozadovaného pojisténi,

které je 932,- K¢ mési¢né. Celkové mesicni ndklady jsou u této banky 11 112,- K&.

Hypotecni banka navrhla zakladni urokovou sazbu ve stejné vysi jako predchozi dvé
banky a to 2,69 % p. a. Banka pozaduje pojisténi Gvéru pro ptipad smrti, invalidity nebo
pracovni neschopnosti.

Poplatek za zpracovani Uvéru si banka neuctuje. Odhad provede v cené 4 700,- K¢.
Cerpani na navrh zastavniho je ve vysi 1 900,- K&. Celkové jednorazové naklady &ini 6 600.-
K¢.

Mésicni vyse splatky uveéru vychazi na 10 127,- K¢ a splatka za pojisténi ivéru 658,- K¢.
Celkové mésicni vydaje jsou tedy 10 785,- K¢.

Stejn¢ jak v modelovém ptikladu A, i v tomto pfikladu porovnam vyse mésic¢nich splatek a
poplatkll spojenych s poskytnutim Gvéru u jednotlivych bank. Blize viz tabulka 8. Neuvadim

jiz piehled dalsich poplatkt, ktery se shodny s piikladem A v tabulce 4.

Tabulka 8: Souhmny ptehled jednotlivych poplatkt a splatek zvolenych bank — priklad B

Banka Komercni banka Ceska sporitelna Hypotecni banka
Vyse Uvéru 2 500 000,- K¢ 2 500 000,- K¢ 2 500 000,- K¢
Fixace 5 let

' Tato nabidka je nyni omezena do 30. &ervna 2014.
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Urokové sazba 2,69 % 2,69 % 2,69 %
JEDNORAZOVE PLATBY

Poplatek za zpracovani 2 900,- K¢ 0,- K¢ 0,- K¢
Cerpani na ndvrh zést. prava 1 500,- K¢ 2 000,- K¢ 1 900,- K¢
Odhad nemovitosti 4500,- K¢ 4900,- K¢ 4.700,- K¢
Jednorazové CELKEM 8 900,- K¢ 6 900,- K¢ 6 600,- K¢
PRAVIDELNE MESICNi SPLATKY

Typ Uroceni 30/360 ACT/360 30/360
Typ splaceni Anuitni Anuitni Anuitni
Priimérna mésicni splatka 10127,- K¢ 10 180,- K¢ 10127,- K¢
Poplatek za spravu Zdarma Zdarma Zdarma
Bézny ucet 0,- K¢ 0,- K¢ 0,- K¢
Pojistént tvéry s A B
Mésicné CELKEM 11 002,- K¢ 11 112,- K¢ 10 785,- K¢
CELKEM zaplati 3969 620,- K¢ 4 007 220,- K¢ 3 889 200,- K¢
RPSN 3,41 % 3,50 % 3,16 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Jednotlivé banky porovnam i z hlediska uspor a pteplatkti, blize viz tabulka 9.

Tabulka 9: Porovnani jednotlivych variant z hlediska uspor a pteplatkii — ptiklad B

ZAKLADNI VARIANTA VARIANTA 1 VARIANTA 2
Banka Komercni banka Ceska sporitelna Hypotecni banka
Vyse Uvéru 2 500 000,- K¢ 2 500 000,- K¢ 2 500 000,- K¢
Fixace 5 let
Urokova sazba 2,69 % 2,69 % 2,69 %

JEDNORAZOVE PLATBY
Poplatek za zpracovani 2 900,- K¢ 0,- K¢ 0,- K¢
Cerpéni na navrh zast. prava 1 500,- K¢ 2 000,- K¢ 1 900,- K¢
Odhad nemovitosti 4 500,- K¢ 4900,- K¢ 4 700,- K¢
Jednorazové CELKEM 8 900,- K¢ 6 900,- K¢ 6 600,- K¢
JEDNORAZOVE: uspofi 2 000,- Ké uspofi 2 300,- Ké
PRAVIDELNE MESICNi SPLATKY

Typ droleni 30/360 ACT/360 30/360
Priimérna mésicni splatka 10127,- K¢ 10 180,- K¢ 10127,- K¢
Poplatek za spravu Zdarma Zdarma Zdarma
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B&Zny ucet 0,- K¢ 0,- K¢ 0,- K¢
Pojisténi Gvéru 875,- K& 932,- K& 658,- K&
Mésiéné CELKEM 11 002,- K¢ 11112,- K¢ 10 785,- K¢
MESICNE: preplati 110,- K& uspofi 217,- K¢

ZA DOBU FIXACE:

preplati 6 600,- K¢

uspori 13 020,- K¢

CELKEM zaplati

3 969 620,- K¢

4 007 220,- K¢

3 889 200,- K¢

RPSN

3,41 %

3,50 %

3,16 %

ZA DOBU SPLACENI:

preplati 37 600,- K¢

uspofi 80 420,- K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Vsechny zvolené moznosti financovani bydleni jsou pro muze pftijatelné z hlediska jeho
rozpoctovych moznosti. Bankovni instituce splnili jeho piedstavu o vysi mésicnich splatek 1
délce a vysi poskytnutého tveru. O nejvyhodnéjsi varianté bych se tedy prioritné rozhodovala
na zakladé RPSN. Z tohoto hlediska je pro muze nejvyhodné;jsi variantou financovani bydleni

hypote¢ni avér od Hypotecni banky.

4.3 Porovnani uvedenych mozZnosti financovani bydleni

Urokova sazba a celkové zaplacena &astka jsou pro mnohé z Zadatel o Gvér hlavnim
kritériem vyb¢&hu nejvyhodnéjsi varianty. Tyto idaje jsou obsazeny v kazdé nabidce banky ¢i
stavebni spofitelny. Hypote¢ni makléf jest¢ k tomuto tdaji mize doplnit prehled tspor a
pteplatkti, ve kterém zadatel najde piesné vycislené rozdily v mé&si¢nich i celkovych splatkach
u jednotlivych bankovnich instituci. Pokud by ov§em rodina nebo svobodny muz posuzovali

nejvyhodnéjsi tvér pouze podle trokové sazby, celkoveé zaplacené Castky, popt. zminénych

uspor a pieplatkll, nepostupovali by nejlépe.

Cenu uvéru celkovou zaplacenou Castkou, urokovou sazbou nebo mési¢nimi usporami
méftit aplné nelze. Pokud se klient rozhodne tyto parametry méfit, musi zohlednit i cenu
penéz. Celkoveé zaplacend Castka samoziejmé zavisi na dob¢, na jak dlouho si penize
pUj¢ujeme, ale nezohlediiuje cenu penéz. Dnes$ni penize maji vy$S$i hodnostu nez penize
v budoucnu. Ani Grokovéa sazba ndm presné cenu Uveéru nemusi vyc¢islit. Mize nam byt totiz
nabidnut avér s nizkou urokovou sazbu, ale bude mit vysoké poplatky. Podle ¢eho tedy
muzeme uver porovnat? NejlepSim nastrojem k méfeni ceny uvért je jiz zminénd roc¢ni
procentni sazba nakladli (RPSN). Podle této sazby mlZeme urcit, zda je uvér levny nebo

drahy.
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Cena hypotecniho Gvéru totiz zavisi zejména na:
e arokové sazbé,
e poplatcich spojenych s vytizenim uvéru,
e poplatcich spojenych s vedenim uvérového uctu,
¢ na danovych odpoctech a
e na vysi uveéru.[38]

RPSN by méla zahrnovat vSechny zminéné poplatky a je samoziejmé spolitdna za
ptedpokladi, Ze nedojde ke zméndm bankovnich poplatkid. To je ovSem neredlné. RPSN
vyjadiuje cenu penéz dle podminek, které plati dnes. Pokud se zméni podminky Gvéru, zméni
se 1 RPSN. Dilezité jsou i poplatky, které nejsou hrazeny bankovnim institucim. JelikoZ neni
vypocet RPSN stanoven zakonem, vétSina bankovnich instituci do propoctu RPSN tyto
poplatky nezahrnuje. Jde o poplatky hrazené notartim, katastru nemovitosti apod. nebo

mimotadné poplatky, napt. ndklady na predcasné splaceni.

Ackoliv jsou u z hlediska vySe splatek dostupné uvéry ve vSech nabizenych moznostech,
po posouzeni RPSN jsem v obou modelovych piikladech dosla k zadvéru, ze nejvhodnéjsi
variantou financovani bydleni bude hypotec¢ni uvér od Hypotecni banky. K vyuZiti stavebniho
spofeni bych se piiklonila v pfipad€ nizSich pozadovanych ¢astek tivéru, do cca 1 mil. K¢,

nebo v piipadé, ze klient pozaduje vyssi jistotu trokové sazby.
Pti rozhodovani o vyhodnosti nebo nevyhodnosti tivéru, by se mél klient fidit:
a) cenou pen¢z vyjadienou RPSN,
b) poplatky, které banky nezahrnuje do propoc¢tu RPSN a
c¢) rizikem, ze se cena penéz zméni (napf. sazba, vyse poplatki, dané,...).

Zajimal mé¢ také redlny vyvoj na naSem trhu. Polozila jsem si otazku, zda zadatelé o uvér
posuzuji sazbu RPSN a dalsi poplatky spojené s poskytnutim Givéru nebo vyhodnost posuzuji
jen meésicni popf. celkové zaplacenou Castkou? Alarmujici je totiz prizkum, ktery letos
v bfeznu provedla Raiffeisen stavebni spofitelna. Z jeho vysledkti vyplynulo, Ze lidé si
nepamatuji zdsadni parametry uvéra, které si v posledni dobé vzali na potizeni bydleni. Dvé
tretiny lidi, ktefi si vzali Givér na koupi bytu nebo domu, si nepamatuji vysi aroku, tfi pétiny si
nevzpomenou na dobu splaceni a 96 % lidi nezna vysi ro¢ni procentni sazby nakladi (RPSN).

v

Podrobnéjsi informace udava obrazek 16.[25]
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Znate parametry svého dvéru na koupi bydleni?

100%
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Wyge droku Délkasplaceni WyEe splatloy RPSH

Obrazek 16: Graf prizkumu Raiffeisen stavebni spofitelny z bfezna 2014

Zdroj: [25]

Z uvedené¢ho prazkumu také vyplyva, ze téméf tii Ctvrtiny lidi maji v poslednich 5 letech
osobni zkuSenost s uvery. 18 % z nich pak s hypotecnimi Gvéry a 30 % s Gvéry od stavebnich
spofitelen. Predpokladam, Ze pro vétSinu téchto klientlh byla rozhodujicim faktorem praveé

vyse splatky bez ohledu na dalsi poplatky spojené s ivérem nebo dobu splatnosti.

Pro rozhodnuti o zvoleni nejvyhodnéjsi formy financovani bydleni proto jednoznacné
doporucuji porovnat jednotlivé nabidky nejen z hlediska vySe trokové sazby nebo mési¢ni
splatky. Urokova sazba totiz nefika nic o tom, kolik opravdu za uvér zaplatime. Musime brat
v uvahu také poplatky, které jsou suvérem svazany a v neposledni tadé také osobni
preference kazdého z zadateli. Univerzalni navod, podle kterého by bylo mozné bydleni
financovat, ovSem neexistuje. Kazdy z klienti mé jiné¢ finanéni moZznosti, jinou vychozi

situaci, potfeby a vztah k riziku.
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ZAVER

Potieba bydleni je pro clovéka dulezita zcelé fady divodd. Obydli totiz neni pouze
prostorem, ve kterém lidé uspokojuji své fyziologické a spotiebni potieby. Dochdzi v ném
také ke komunikaci lidi a socializaci lidskych vztahii a ktery poskytuje pocit bezpeci, stalosti
a zazemi. Uspokojit potiebu bydleni je mozné dvéma zplsoby a to bud’ ndjemnim, nebo
vlastnim bydlenim. Sama se pfiklanim k volbé vlastniho bydleni, proto jsem se v praci

vénovala zpusoblim financovani tohoto typu bydleni.

Problémem pfi pofizovani vlastniho bydleni je zejména vysoka pofizovaci cena. Vzhledem
k tomu, Ze vétSina z nds nemd dostatek financnich prostiedkit na koupi rodinného domu c¢i
bytu, zaméfila jsem se na mozné zplsoby financovani. Na trhu se mizeme setkat s n¢kolika

finan¢nimi produkty. Jedna se zejména o hypotecni tivéry a uveéry ze stavebniho spofeni.

Pro ziskani informaci o uvedenych finan¢nich produktech jsem navstivila dvé bankovni
instituce, Komeréni banku a Ceskou spofitelnu. Dale jsem se sela s hypoteénim makléfem,
ktery mi objasnil nékteré detaily tykajici se obou finan¢nich produkti. Ziskala jsem tak pro
svou praci dostatek informaci a byly mi poskytnuty pozadované nabidky financovani

k modelovym piikladim.

Odvétvi bydleni je ovlivnéno jak vetfejnymi tak soukromymi subjekty. Vefejné subjekty
vytvaii pravidla pro poskytovani hypotecnich uvérd, fungovani bank a definuji stavebni,
bezpe¢nostni a mnohé dal$i normy. Na trhu s byty stat intervenuje také formou davek,
odpousténi dani nebo zvyhodnénych pajcek. Soukromé subjekty maji svoje cile a strategie,
které vyuzivaji predev§im za Ui€elem dosazeni zisku. Jednd se zejména o bankovni instituce,

stavebni firmy, sdruzeni ob¢ant a dalsi.

Zakladni charakteristikou hypote¢nich uvért je zajisténi zastavnim pravem k nemovitosti,
coz predstavuje pro banky minimdlné rizikovy obchod. To je také jeden z divodu, proc¢
v porovnani napft. se spotiebitelskymi ivéry nabizi banky nizkou Grokovou sazbu. V bifeznu
leto$niho roku doslo dokonce k historickému rekordu primérné urokové sazby, kterd klesla na
2,93 %. Hypoteéni uvér lze ziskat az do 100 % hodnoty zastavéné nemovitosti, coz ¢ini tento
finan¢ni produkt velice ucelovym. Podporu hypote¢nich uvérii stat v soucasné dobé
neposkytuje. Ditvodem je pravé zmitlovand dlouhodobé nizk4 primérna sazba urokd, ktera se

stale drzi pod péti procenty.

Stavebni spofeni a Gveéry z n¢j, se na nasem trhu stalo velmi rychle oblibenym. Divodem

byla §tédra statni podpora, ktera od roku 2002 do roku 2007 dosahovala primérné vySe cca
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3 100,- K¢ ro¢né. Nasledna krize, usporna opatieni vlady a znich vyplyvajici novelizace
zdkonl snizili primérné vyplacenou statni podporu na hranici cca 1300,- KE ro¢né.
V soucasnosti je maximalni vySe statni podpory 10 % z vkladl uskute€nénych za kalendaini
rok az do maximalni ¢astky 2 000,- K¢. Zptisob zajisténi zavisi na vysi uveéru. Vyhodou
stavebniho spofeni je rozhodn¢ moznost preklenovaciho uvéru (meziavéru) pii nulové
naspofeni. Tento specidlni typ Uvéru slouzi pfedevsim k rychlému ziskani financ¢nich
prostfedkil a k prekonani doby mezi uzavienim smlouvy a ziskanim naroku na ptidéleny uvér

ze stavebniho spoteni.

Vyznamnym rozdilem obou produkti je urokovd sazba. U hypotecnich uvért totiz
nemame jistotu, jakéd bude jeji vySe po ukonceni fixace. VySe urokové sazby je garantovana
jen po dobu zvolené fixace. Naopak u fadné¢ho uveru ze stavebniho spofeni je tato sazba
garantovana zakonem po celou dobu splaceni. U pteklenovaciho tivéru ze stavebniho spoteni
jiz zdkonna vysSe uroku stanovena neni. Také poplatky jsou u obou uvedenych produkti
odlisné. Za poskytnuti fadného popt. pieklenovaciho uvéru jsou u stavebniho spoieni
poplatky obvykle nulové, klient je zaplati pii stanoveni cilové ¢astky. Jedna se o poplatek za
pridéleni cilové ¢astky, ktery se pohybuje ve vysi kolem 1 % z vySe cilové ¢astky. Hypotecni
banky vyjadiuji jednordzové poplatky v absolutni hodnot¢, kterd je v rozmezi (4 500,- K¢ az
10 000,- K¢). Pojisténi proti neschopnosti splacet v soucasné dob¢ pozaduji jak banky, tak
stavebni spofitelny. VySe tohoto pojisténi se pohybuje kolem 0,035 % z objemu uvéru.
Dalsim rozdilem téchto dvou produktli je moznost provadéni mimotadnych splatek avéru. U
fadného Givéru ze stavebniho spoteni je mozno provadét mimotadné splatky kdykoliv, zatimco
pii splaceni hypoteéniho tvéru muze klient poukdzat bance mimoradnou splatku jen pfi
zmén¢ fixace urokové sazby. Také za predCasné splaceni pfeklenovaciho tveru jsou uctovany

vysoké poplatky.

Zorientovat se v neustale se rozsifujici nabidce produktii ur€enych na financovani bydleni
neni jednoduché. Pti rozhodovani o zvoleni konkrétni formy financovani doporucuji porovnat
na trhu nékolik nabidek. Jak jsem ukézala na modelovych ptikladech, nemél by klient
posuzovat vyhodnost uvéru jen z hlediska vySe trokové sazby nebo celkoveé zaplacené castky,
ale m¢l by brat vuvahu i1 poplatky, které jsou s poskytnutim avéru spojeny. Vhodnym
ukazatelem pro posouzeni vyhodnosti uvéru je ro¢ni procentni sazba nakladi, kterd zahrnuje 1

poplatky spojené s poskytnutim tvéru.

Je zifejmé, ze nelze jednoznacné urcit, ktery z produktii je nejvyhodné;si, mizeme pouze

urcit, ktery produkt je optimélni za danych vychozich podminek. Vzdy je potieba fesit
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konkrétni situaci klienta, jako napf. jeho finan¢ni moznosti, vztah k riziku, pfedstavu o dob¢
splatnosti a vysi splatek. Financovani bydleni musi byt kazdému klientovi ,,uSito* na miru.
Kazdy klient také posuzuje jiné parametry. Pro né€koho jsou dulezité nizké poplatky nebo
nizka urokova sazba. Pro jin¢ho klienta to mlze byt divéra k bankovni instituci, kterd ac¢
nemusi nabizet nejnizsi Grokovou sazbu na trhu, predstavuje pro n¢j zadost o uvér od ni
samoziejmou volbu. Existuje celd fada moznosti a je na klientovi, aby je vhodné posoudil a

byl spokojeny.
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Priloha A

Udaje o klientovi
Jméno  Test Zkusebnl
Telefon

Email

Orientacni propocet hypoteéniho tvéru

Ugel a typ Gvéru
Ugel Gvéru  Nakup nemovitosti
Typ uvéru Hypotéka do 100 % LTV

Bez poplatku za spravu
Financovéni investi¢niho zdméru

G.6.2014 14.53.07
ver6.1.6 build 27
verze sazeb: 32014 - 3.3.2014

Celkovy investiéni zamér 1800000 K&  Cizl zdroje (prostiedky z jinych Gvérd) 0Ké
Vlastni zdroje 180 000 K&  Zdroje z poskytnutého hypoteéniho Gvéru 1620 000 K&
Uvér
Pozadovana vyse Gvéru 1620000 K&  Maximalni mozZna vyse Gvéru 2 364 000 K&
Podil avéru na zajidténi (LTV) 100 %  Minimaini hodnota zajisténi 1620 000 K&
Délka dGvéru / Podet splatek 30 let/ 360 z
Urokové sazba
Typ urokové sazby (obdobi fixace) Slet U sazbu s plihladnutim k Vami ym podminkam Vam
Z&kladni trokova sazba 4,69 % p.a. gmmﬂﬁfﬂﬁf&zﬁﬂmt Ay posky
Individuaini sleva z drol Kot im‘:ﬂnifm b:::rﬁ:ﬂﬁ"ﬂ“ﬂ T“ﬁ': e Rt
kové sazb! -1,80 % p.a. | Plip ¥ ;
stledl'li aloos aatia Y 2,89% F;’a. kierou Hypote&nl banka a.s. kiadn& vyhodnotl,
(Slozeni odehylek: Novy klient CSOB = 0,10, Developersky projekt = -1,30, Inkaso z GSOB = -0,10, Individuélni = -0,20, Pojisténi CSOBP 2 ze 3=-0,10)
Celkova viyse mésini splatky ™
Splatka avéru 6734 K&  Pojisténi dvéru: 1. Zadatel 100 % V2 = 437 K&.
Pojisténi avéru ABiKe mmissoeent) LIDRISERNSEn
Varianta 2 - smrt nebo pracavni Hy it
Splatka v&. pojisteni FTATfiE Vananias-smitneboinvakde, b 4, ztrdda )
Poplatky
Zpracovani Gvéru 3 900 K&
Zpracovani odhadu dle Sazebniku Banky
Spréava Uvéru mésitné 0 Ké&/més, Sleva 100 %
Finanéni situace klienta
Celkové mésiéni vydaje 20753 K& Celkové mésiéni Eisté pfijmy 35 500 K&
2z toho Zivotni minimum 18816 KE  Potfebny &isty mésiéni pfijem 30 855 K&
Povinna mésiéni rezerva 3 368 K& Zustatek piijmQ & 4 645 K&
Varianty splatky pro porovnani )
| 25 let 30 let 35 let
3 roky fixace Urokova sazba 2,84 % pa 2,84 % pa 2,84 % pa
Mésicni splatka Gvéru 7 548 K& 6691 K& 6091 K&
Potiebny &isty mésiéni pfijem 32 076 K& 30 791 K& 20 889 K&
5 It fixace Urokova sazba 2,80 % pa 2,89 % pa 2,89 % pa
Mésicni splatia Gvéru 7 590 K& "6 734 K& 6 136 K&
Potfebny &isty mésiéni piijem 32 138 K& 30 855 K& 29 957 K&
7 let fixace Urokova sazba 2,99 % pa 2,99 % pa 2,99 % pa
Mésiéni splatka Gvéru 7674 KE 6821 KE 6226 K&
Potfebny Gisty mésicni pHjem 32 264 K& 30 986 K& 30 092 Ké
Urokové sazby uvedené v této nabidce jsou pouze orientagni a Kontaktni osoba
zavislé na vyhodnoceni vysledk finanéni bonity klienta a f :
provéfeni v Y ejatcich diuznike. Y i’;i::n égﬁ;ﬁf:g'
Email  jiri.smejkal@maxfinance.cz

N\

CREATTE 51 CES U BOMO



Priloha B

MaxFinance s.r.o.
Smejkal JiFi
Hypoteéni maklef

tel.:
fa:
e-mail: jiri.smejkal@maxfinance.cz

Predbé&zné posouzeni hypoteéniho uvéru Komeréni banky, a.s.

Udaje tykajici se Vami pozadovaného hypoteéniho tvéru:

Hypoteéni avér Plus

Celkova cena objektu tvéru: 1 800 000 K&

Viastni prostiedky: 150 000 K&

PoZadovana vySe Gvéru 1 650 D00 K&

Doba splatnosti Gvéru: 30 let

Platnost Urokové sazby: 5let

Piedpokladana vyie zajisténi: 1 800 000 K&

Urokovy bonus ANO

Domicilace plateb u KB: ANO

Zivotni pojistani ANO

Urokovéa sazba: 3,79% p.a.  Garance Urokové sazby je 30 kalendafnich dni od data nabidky Urokové sazby klientovi*
Splatka Ovéru: 7 679 KE mésiéné

Viy&e pojistnéhe pro rizikové pojisténi: 578 KE mésicné
Pro informaci uvadime dalsi varianty vy&e mési€nich splatek a max. vySe tivéru pfi danych splatnostech:

5 let 10 let 15 let 20 let 25 let 30 let
30 231 K& 16 541 K& 12 032 K& 0817 K& 8519 Ke 7679 KE
750 000 K& 1371 000 Ké 1 884 000 K& 2310 000 K& 2 662 000 K& 2 853 000 K&
Obchod bude pravdépodobné schvélen
Maximalni vyde dvéru 2953 000 Ke N
Maximalni vySe splatky 13 745 Ké

Pifkladny vj&et cen souvisejicich s poskytnutim hypoteéniho tivéru a dalSich cen za poskytované bankovni sluzby
a za tikony s bankovnimi sluzbami souvisejicimi, které Komeréni banka, a.s. Gétuje v souladu se Sazebnikem
vydavanym Komeréni bankou, a.s.

Cena za zpracovani hypote&niho tvéru 2 900 K&
Vyhodnoceni rizik spojenych s nemovitou zastavou

bytova jednotka 3500 K&

rodinny diim 4 500 K&

ostatni (nerezidencni objekty, developerské projekty apod.) individuainé
Cena za vystavenl piislibu 2 000 K&
Cena za cerpani (véru na navrh na vklad **) 1 500 K&
Poplatek za nedoterpani Gvéru **) 5% z vy&e nedocerpané &asti Gvaru
Cena za spravu Uvérového Gctu zdarma
Cena za flexibilitu Gvéru 99 K& mésitné
Cena za zmenu podminek smiouvy z podnétu kiienta(dodatek) 4 000 Ké
Cena za zménu podminek smlouvy v pfislibu 500 Ke
Cena za zménu Urokové sazby k datu ukon&eni platnosti Grokove sazby zdarma
Cena za vydani Potvrzeni o zaplacenych drocich k 31.12. zdarma
Cena za cerpani hypotecniho __ﬁEru zdarma
Cena za vypis z Ovérového Uétu v elekironicke forme zdarma
Cena za vypis z uverového GEtu v papirové formé 20 Ké
Garance urokoveé sazby u hypoteky Dopfedu 11 000 K&
Zaslani 1. upominky phi neprovedeni splatky 100 K&
Potvrzeni o vyi zistatku na (vérovem Uctu 1500 K&

~Uvedena tirokova sazba je Klientovi Komeréni bankou, a.s. garantovana po dobu 30 kalendainich dni od

*) Garance urokové sazby :
du, Ze hypoteéni tvér bude poskytnut za spin&ni vech podminek uvedenych v této

data nabidky Grokové sazby klientovi za pfedpokda
garanci, Dalsl podminky:

- Zprostiedkovatel doruél Komeréni bance, a.s. tuto garanci e-mailem nebo osobné prisiuiné pobotce Komeréni banky, a.s., kterd bude
hypoteéni vér zpracovavat, nejpozdéji nasledujici kalendafi den ode dne, kdy nabidl Grokovou sazbu uvedenou v této garanci Klientovi,
- Klient nema negativni zdznam v pisludnych tvérowych registrech,

- Hodnota nemovitosti uréené k zajisténi bude odpovidat vii poZad &ho hypoteéniho vénu,
Zpracovano dne  28.3.2014 Hypoteéni Gvér Komeréni banky - snadna
Hypoteéni kalkulagks KB verze:5.2.5228 cesta k viastnimu bydleni

m KB

Urokové sazby k29.5.2014



Priloha C

" . 2.12_epak.
SPORITELNA
SEZNAM PODKLADU K POSOUZENiI HYPOTECNIHO UVERU

Zadatelé
Doklady totoZnosti

Obéan CR: OP/Pas/Potvrzeni o rodinném stavu z Evidence obyvatel (v pfipadé, Ze v OP neni uveden rodinny stav)

U cizincii: Pas + potvrzeni pobytu cizincd v CR

Prikaz o povoleni k pobytu rodinnéha pfisiudnika obtana EU
Potvrzeni nebo Pritkaz o povoleni k pfechodnému pobytu
Potvrzeni nebo Prikaz k trvalému pobyiu)

“Ziizeni nebo rozdéleni SJM manzeld
Smlouva o ztZeni / rozifeni SJM (sepsané formou notérského zapisu ) nebo
Pravomocné rozhodnuti soudu o zuZeni SJM a Dohoda manZell toto rozhodnuti soudu dopliujici

Vypofadanl SJM po rozvodu

Smlouva o vypofadani SIM po rozvodu manzelstvi nebo

Pravomocné rozhodnuti soudu o vyporadani SJM nebo

Soudem schvalena dohoda o vypofadani SJM nebo

Spoletné prohlasen o neexistenci SIM ani o vzajemnych nérocich po rozvodu (sepsana formou notafského zépisu) *

osvC v CR
Dafové pfiznani FO za posledni 2 ukonéena zdariovaci obdobi v&. Pfiloh, s razitkem Finanéniho Gradu
Doklad o zaplaceni dané

Zaméstnanci v zahraniéi

Original a tfedni pfeklad pracevni smlouvy se zahranitnim zaméstnavatelem
Alespofi 2 vpisy z bankovniho Gétu, na ktery je pfijem poukazovan (za posledni mésic a jeden z obdobi pfed 6 mésici)
Potvrzeni o Eistych pfijmech klienta za obdobi poslednich 12 mésicl od zahrani¢niho zaméstnavatele

Pfijmy z prondjmu

Najemni smlouvy

Dafiové pfiznani FO za posledni zdafovaci obdobi ve. Pfiloh, s razitkem Finanéniho Gfadu

Doklad o zaplaceni dané

2 wypisy z Gétu, na ktery je najemné zasilano (jeden za posledni mésic a jeden z obdobnl pfed 6 mésici)
Doklad o viastnictvi pronajimané nemovitosti (vypis z katastru nemovitosti)

Ostatni pfijmy

Rozhodnuti soudu o vyzivnem

Vypis z 46ty za posledni mésic, nenl-li vyZivné zasiléno na Géet u CS

Vypis z Gétu za posledni mésic nebo Gstfizek pro prijemce, neni-li pfispévek zasilan na Gfet u ¢s
Oznameni o pfiznani davky statni sociaini podpory — rodiéovského prispévku nebo Pfehled vyplacenych davek statni
socialni podpory vydany Ufadem prace

Vysluhovy piispévek dle zakena 361/2003 Sb. a 221/1999 Sb. - vymér

Vypis z Gétu za posledni mésic, nenl-li vysluha zasilana na Géet u cs

Vypis z Gétu, na ktery je piispévek zasilan, neni-li zasflano na tcet u cs

Rozhodnuti CSSZ o vyéi starobniho diichodu (dGchodowvy vymeér)

Vypis z (étu za posledni mésic nebo Ustiizek pro pfijemce, neni-li dichod zasilan na Gget u CS
Rozhodnuti GSSZ o aktualni vy3i pfiznaného diichodu - invalidni dichod

Vypis z Gtu za posledni mésic nebo UstfiZek pro pfijemce, neni-li diichod zasilan na et u CS
Oznameni o pfiznani davky statni sociaini podpory — odména péstouna

Vypis z G&tu za posledni mésic nebo Gstfizek pro pfijemce, neni-li odména zasilana na agetu CS



Ucel avéru

Koupé nemovitosti

Smiouva o smiouvé budouci kupni (ke schvaleni nemusi byt podepsand) nebo

Kupni smlouva (ke schvaleni nemusi byt podepsana)

V pfipadé koupé méstského bytu nabidka obce na prodej nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti k financované i zastavované nemovitosti ne starsi nez 30 dnd
Smilouva o advokatni Uschové / svéfenecka smlouva /

Vystavba, stavebni Upravy a rekonstrukce

Stavebni povoleni s nabytim pravni moci nebo Ohlaeni stavebnich praci spoleén& se souhlasem stavebniho Ufadu a s
projektovou dokumentac! ové&fenou stavebnim Gfadem nebo Rozhodnuti o umisténi stavby - bylo-li vydano

Uzemni rozhodnuti nebo regulaén plan, ze kterych bude patrné, Ze se bude jednat o vystavbu nemovitosti k bydieni -
bylo-li vydano

\Vypis z katastru nemovitosti k financované i zastavované nemovitosti ne star3i ne2 30 dnd

Polozkovy rozpoéet a harmonogram praci, véetn@ soupisu praci provadénych svépomoci s jejich ocenénim

Vypotadani majetkovych pomérd

Smlouva o majetkovém vyporadani, z niz vyplyva finanéni pinéni, tj: Pravomocné rozhodnuti soudu k SJM nebo
Smlouval dohoda o majetkovém vypofadani nebo Dohodalrozhodnuti soudu o vypofadani spoluviastnictvi k nemovitosti
nebo Dohoda nebo Rozhodnuti soudu o zrudeni a vypofadani SJM

Vypis z katastru nemovitosti k financované i zastavované nemovitosti ne star$i nez 30 dnd

Refinancovani

Uvéry jinych bank

Smiouva o Uvéru poskytnutém bankou

Vypis z ivérového (&tu refinancovaného Gvéru s aktualnim z(statkem Ovéru nebo

Otisk obrazovky internetového bankovictvi, z néhoZ je patrny aktuéini stav refinancovaného Gvéru
(pokud Ize dolozit) nebo Aktualni vy&isleni ziistatku refinancovaného avéru

Vypis z katastru nemovitosti k financované i zastavované nemovitosti ne star§l nez 30 dnd

Uvary €S

Viypis z katastru nemovitosti k financované | zastavované nemovitosti ne starsi nez 30 dnd

Zpétne proplaceni

Smiouva, ktera prokazuje prevod nemovitosti a kupni cenu s doloZkou z KN

doklad prokazujici uhrazeni kupni ceny vé. Terminu

Vypis z katastru nemovitosti k financované i zastavované nemovitosti ne starsi nez 30 dni

Drazba

Rozhodnuti o pfiklepu v drazbé o
Drazebni vyhiadka

Protokol o drazbé

Doklad o slozeni drazebni jistoty

Vypis z katastru nemovitosti k financované | zastavované nemavitosti ne starsi neZ 30 dnd

Pfevod Elenskych prav a povinnosti

Dohodalsmiouva o pfevedu &lenského vkladu/lenskych prév a povinnosti s potvrzenim o jejim pfedioZeni druzstvu

Pisemné prohlageni druzstva, ze kterého vyplyva, Ze:

- druzstvo nema viéi prevadéjicimu &lenovi a bytu 24adné finanéni pohleddvky (splatné nebo po splatnosti) a druzstvu
byla/bude fadné (véas a bez zbytku) uhrazena cela Castka, pfipadajici na pfedmétny byt z pfipadného nesplaceného
ziistatku pfedchoziho avéru (tzv. anuity), poskytnutému druzstvu, véetné nejblizsiho terminu jeji thrady; zavazek
druzstva tuto castku poukazat v pfisl. terminu véfiteli Gvéru

- pfevadéjici tlen je fadnym &lenem druZstva (neprobiha ani nebyl zahéjen proces jeho vylougeni).
Zaroven klient prediozi pisemné potvrzeni druZstva nebo jiné doklady (napf stanovy druzstva), ze kterych bude
prokazatelng vyplyvat, Ze:

_ze strany druzstva neexistuji Zadna omezeni pro &lenstvi nabyvatele (klienta) v druzstvu (véetné uzavieni smlouvy o
néjmu financované nemovitosti)
Vypis z katastru nemovitosti k financované i zastavované nemovitosti ne starsi nez 30 dnd



Pfevod Clenskych préav s naslednych pfevodem do OV

Dohoda / smiouva o pfevodu &lenského viladu/Glenskych prav a povinnosti s potvrzenim o jejim predioZeni druzstvu

Pisemné prohlaseni druzstva, ze kterého vyplyva, Ze:

- druzstvo nemd viiéi pfevadéjicimu Elenovi a bytu 24dné finanéni pohledavky (splatné nebo po splatnosti) a druzstvu
byla/bude fadné (véas a bez zbytku) uhrazena cela &astka, phipadajici na pfedmétny byt z pfipadného nesplaceného
ziistatku pfedchoziho dvéru (tzv. anuity), poskytnutému druZstvu, véetné nejblizsiho terminu jeji Ghrady, zavazek
druZstva tuto éastku poukazat v pfisl. terminu véfiteli ivéru.

- pfevadéjici Zlen je fadnym Elenem druZstva (neprobiha ani nebyl zahajen proces jeho vylougeni)
Zéroven klient prediozi pisemné potvrzeni druzstva nebo jiné doklady (napf stanovy druzstva), ze kterych bude
prokazatelné vyplyvat, Ze:

- ze strany drustva neexistuji 2adna omezeni pro lenstvi nabyvatele (klienta) v druZstvu (véetné uzavfeni smiouvy o
najmu financované nemovitosti)

- nic nebréani naslednému pievodu financované nemovitosti do viastnictvi nabyvatele

(klienta), a to v terminu pfijatelném pro CS y

(pfijatelngm terminem je jakykoliv termin, ktery neni delsi nez 1 rok od podpisu tivérové smiouvy)
Vypis z katastru nemovitosti k financované i zastavované nemovitosti ne starsi nez 30 dnd

Pfevod druzstevniho bytu do osobniho viastnictvi

smiouva o prevodu do OV

najemni smiouva pfevodce

Vypis z katastru nemovitosti k financované | zastavované nemovitosti ne starsi nez 30 dnti

Ocenéni nemovitosti

Ocenéni smluvniho znalce (REV) - povinné dokumenty
Vypis z katastru nemovitosti - LV (dam / byt / pozemek)
Snimek katastralni mapy, pfip. geometricky plan

Ocenéni smiuvniho znalce (REV) - dalsi dokumenty podle okolnosti a charakteru piipadu

Zdiivodnéni probihajicich fizeni na Katastru nemovitosti, je-li objekt oznagen zménou pravnich vztaht
(tzv.plomba)

Smlouva o vécném biemeni (vZdy, je-li bytova jednotka zatizena dle vypisu z LV v&cnym bfemenem)
Smiouva o zfizeni predkupniho prava (vidy, je-li bytova jednotka zatizena predkupnim pravem dle vypisu z
LV)

Stavebni a projektova dokumentace (plany, technicky popis, specifikace véetné zmén), neni-li specifikace
tykajici se zejména vyméry nemovitosti uvedena v nabyvacim titulu a ma-li klient stavebni dokumentaci k
dispozici N
Prohla&eni viastnika (neni-li dosud bytovy diim rozdélen pravné na bytové jednotky a pokud jiz byl
proveden navrh na vklad na pfisludném katastralnim uradé)

U novostaveb dolozit vj&et standardi vybaveni, vyéet mistnosti a jejich vyméry, neni-li soucasti nabyvaciho
titulu nebo jiného dokumentu

Rozpoget (neni-li pfilohou smlouvy o dilo) zpracovany autorizovanou osobou nebo &estné prohlageni o
rozsahu stavebnich Gprav

Stavebni povoleni (popf. certifikét autorizovaného inzenyra) véetné pfip. zmén nebo Ohlaeni spoleéné s
pisemnym souhlasem stavebniho Gfadu, tizemni souhlas nebo rozhodnuti o umistnéni stavby, pfip.
regulaéni pléan - vzdy, jsou-li stavebni zmeény podminény rozhodnutim pfisludného stavebnio Gfadu.
Stavebnl a projektova dokumentace (plany, technicky popis, specifikace véetné zmén)

Smiouva o dilo nebo Budouci smlouva o dilo s dodavatelem stavby

Harmonogram vécného, Gasového a financniho pinéni stavby



