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ABSTRAKT

Bakal &rska prace se zabyva reSenim problematiky financovani vlastniho bydleni, ato pro-
stiednictvim hypotecniho Gvéru, Uvéru ze stavebniho spoieni nebo jejich kombinacemi.
V Gvodu teoretické ¢asti jsou nastinény zaklady bankovnictvi, déle je podrobné rozebiran
hypotecni avér, princip stavebniho sporeni véetné preklenovaciho a t&dného Uvéru.
V praktické ¢asti jsou popsany vybrané stavebni sporitelny a hypotecni banky a jeich pro-
dukty srovnany v nejdalezitéjSich bodech. Nésleduje simulace feSeni konkrétniho piipadu,

zhodnoceni vysledka a doporuceni nejlepsiho reSeni.

Klicova slova: banka, hypotecni Gvér, stavebni sporeni, preklenovaci Gvér, fixace, sténi

podpora, Urokova sazba, bonita, splétky

ABSTRACT

This thesis is concerned with the problems of financing of own housing through the mort-
gage loan, bank loan from the housing saving or combination thereof. The introduction
outlines the theoretical foundations of banking, further is analyzed the mortgage loan in
detail, the principle of building society including the bridging loan and a proper loan. The
practical part describes the selected building societies and mortgage banks and their pro-
ducts compared in the most important points. The following is a particular case of simu-

|ation solutions, evaluate results and recommendations of the best solution.

Keywords: bank, mortgage credit, building savings, bringe loan, fixation state assistance,

financia standing, installments
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UvoD

Jako ndpln bakalarské prace jsem si vybralatéma ,, Financovani vlastniho bydleni®, protoze
je to problematika, kterd ma vztah k oboru, ktery na Univerzit¢ ToméSe Bati studuji ataké
proto, Ze s myslim, Ze zagjima nemalou ¢ast spolecnosti. Ne nepodstatnou skute¢nosti je
takeé to, Ze zgji&teni vlastniho bydleni chci v dohledné dobé fesit, takze vystup z prace |ze
pouzit jako pomucku pii realizaci nakupu vlastniho bytu. VEifim ale, Ze préce bude piino-

sem i pro dalSi ¢étenére.

V soucasné dobeé je trh s finan¢nimi produkty jednotlivych bankovnich instituci nasycen
takovou spoustou produkti, Ze téméi neni mozné, aby se v ném bézna spolecnost bez od-
borné pomoci dostatecné vyznala. V préci bych se tedy chtéla zamétit na dva ze zékladnich
anej¢astéji pouzivanych prostredki k financovani vlastniho bydleni ato je hypotecni Gver
a stavebni spoieni. Kazdy z téchto dvou produkti mé své nesporné vyhody a nevyhody a
bylo by jen naivni domnivat se, Ze informace, které k nim podavaji zéstupci financnich
instituci jsou ty nejobjektivnéjsi a ngjspravngjsi. Vzhledem k tomu, Ze jak hypotecni Gveéry,
tak i stavebni sporeni jsou nejéastéji pouzivanymi prostiedky k financovani bydleni, je
tedy témér s jistotou prokazatelné, Ze jsou pro vétSinu spolecnosti nejdostupnéjSim a nej-
vhodnéjSim prostiedkem pro ziskani bydleni.

V préci se chci zamétit predevsim na aktuani situaci, kteraje na finanénim trhu v souc¢asné
dob¢. Predpokladam totiz, Ze tak jak se trh s produkty dynamicky meénil doposud, tak se s
nestalosti cen nemovitosti, platebni silou obyvatelstva a jinymi faktory bude ménit i v bu-
doucnu, coz jak predpokladam bude mit dopad i na aplikovatelnost vysledka této prace ve
vzdaengjSim ¢asovém horizontu. Jistym omezujicim limitem pro tuto préci je take to, ze
varianty financovani vlastniho bydleni jsou maximéané ovlivnény obrovskym mnoZstvim
faktora. Z toho plyne, Ze kazdy jednotlivy piipad porizovéani si bydleni je velmi individu-
ani zéleZitosti a nelze zcela jednoznacné urcit, kde je vhodngjSi hypotecni Gveér ¢i stavebni
sporeni. Timto je samozigfmé poznamenana prakticka ¢ast préace, ve které jsem musela
alespon pro ngjaké relevantni srovnani vytvorit modelovou situaci, na které by se dalo

aplikovat nékolik moznych zptasobt pouZiti hypotecniho Gvéru a stavebniho sporeni.
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|. TEORETICKA CAST
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1 UVvVOD DO BANKOVNICTVI

Vyznamnou soucasti kazde trzni ekonomiky je bankovni systém. Prostiednictvim bank
proudi do hospodaistvi penize, proto jsou bankovni obchody dulezitym piedpokladem fun-
govéni i dasiho rozvoje ekonomiky. Na druhé stran¢ je stabilita bankovniho systému
podminéna vykonem ekonomiky. Konkrétné naSe ekonomika je provézangjsi s bankovnim

sektorem i s ostatnimi sektory v hospodaistvi tésnéji, nez v jinych zemich. [9]

V hospodéistvi se na jedné strané vyskytuji u jednotlivych subjekti v kazdém okamziku
volné penize, na stran¢ druhé vznika prabézné u téchto subjekta potieba pajcit si prostied-
ky. Z toho vyplyva, Ze je nezbytné obchodovat spen¢zi a to prostiednictvim finan¢niho

trhu, ktery je soucésti trhu v oblasti nabidky pen¢z a poptavky po nich. [9]

Finan¢ni transakce jsou na trhu poskytovény prostiednictvim finanénich zprostiredkovateli,
mezi které patti banky, sporitelny, Gvérova druzstva, finanéni spole¢nosti, penzijni fondy,
pojidtovny, investi¢ni spolecnosti apod. [9]

1.1 Bankovni systém
Bankovni systém nej¢astéji rozlisujeme:
@ Jednostupiovy — historicky predchézel dvoustupnovému systému a znamena, ze
vSechny obchodni ¢innosti véetné emise penéz zgistovaly obchodni banky. [8].
V Ceské republice dod o k vytvoreni jednostupiiového systému az po roce 1950. Do
této doby se vyvoj ve finan¢ni sféfe vyznatoval potlatovanim jeho ¢innosti ve
vSech smérech. [9]

@ Dvoustupiovy — existuje v trznim hospodéistvi a znamena to, Ze narodni banka je
se svymi makroekonomickymi funkcemi institucionalné oddélena od obchodnich
bank. Ty zaji&'uji mikroekonomické cile. V Ceské republice byl vytvoren tento
systém az po roce 1989. [§]

1.1.1 Centrdni banka

Centrani banka ma ve dvoustupnovém bankovnim systému zasadni postaveni. Jgim vy-
sadnim pravem je emise hotovostnich penéz. Kromé toho je cilem této banky udrZeni sta-
bilni mény, realizuje ménovou politiku, je bankou stétu.

a bankou bank, reguluje bankovni systém, provadi dohled nad bankami a spravuje de-

vizoveé rezervy a usiluje o dosazeni cili na makroekonomické trovni. [9]
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Postaveni centrdni banky, jgi vztah ke stétu, vladé a dalSim bankam je vymezeno z&
konem a realizovano prostiednictvim soustavy néstroji, které centrdni banka uplatiu-
je[8]

1.2 Vymezeni banky a druhy bank

» Banka v uzsim chapani je instituce verrejného nebo soukromého prava, ktera od obyvatel
nebo pravnickych osob nakupuje penize ve formeé vkladii a takto ziskané penize za cenu

aroku investuje formou pujcek” . [8]

Pro evropské a tedy i ¢eské prostiedi je typické univerzalni bankovnictvi, kde jsou tyto
banky nejvyznamngjSim subjektem z hlediska jgjich podilu natrhu.[10]. V pribéhu vyvoje
vznikly nejraznéjsi druhy bank, které délime z hlediska pravni formy, viastnictvi, podle

druhu vykonavanych obchodu, atd. [9]

Obecné miZemev oblasti univer zalniho bankovnictvi rozliSovat tyto banky:
@ Univerzani banky
@ Speciaizované banky

@ Uvérovadruzstva

1.2.1 Univerzalni banky

Univerzalni banky jsou schopny a pripraveny poskytovat svym klientaim veskeré znamé
produkty. Mezi ngjbéznéjSi produkty patii ptijimani vkladi, poskytovani Gvért, zprostied-
kovéani platebniho styku, emisni obchody, depotni sluzby atd. [8]. Klientela téchto bank je
tvorena hlavné velkymi a stiednimi podnikatel skymi subjekty, ale i drobnymi klienty, coz

plati zejména pro sporitelny. [8]

1.2.2 Specializované obchodni banky

Vedle univerzalnich bank operuji na bankovnim trhu také specializované obchodni banky,
které disponuji omezenou bankovni licenci od Ceské narodni banky a zamétuji se na urcité
vybrané bankovni produkty. Radime sem spotitelny, které se zaméiuji na pasivni operace,
piedevsim na sbér vkladu od obyvatelstva. V aktivnich obchodech se pak vénuji predevsim
dlouhodobym komunanim financovanim, financovanim statniho diuhu formou nakupu

statnich obligaci ¢i financovanim mistniho hospodéistvi.[10]

Mezi specializované obchodni banky fadime:
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@ Stavebni sporitelnu (specidlni druh spotitelny)
@ Hypotecni banku

Stavebni sporitelny se zaméiuji vyhradné na stavebni spoieni a k tomu to Ucelu disponuji
omezenou bankovni licenci na Ucelovy sbér vklada a ucelove poskytovani pujéek k reSeni
bytové situace. Klient (fyzicka nebo pravnicka osoba) uzavird se stavebni sporitelnou
smlouvu o stavebnim spoieni, ktera zahrnuje podminky jak ke sporeni, tak poskytnuti Uve-
ru. Tento produkt podporuje stét stani podporou. [10]

Hypote¢ni banky jsou speciaizované Uvérove ingtituce, které se orientuji na poskytovani
hypotecnich Gvéra a emise vlastnich hypotecnich zéstavnich lista. Hypotecni Gvéry jsou
taktéz podporovéany stétem prostiednictvim stétniho prispévku. Hypotecni Gveér je nejbéz-
n¢jSim typem Gvéru na ziskani bytu nebo domu. Jedna se o Gcelovy Uvér uréeny

k financovani investic do bydleni aje zgjistén zastavnim pravem k nemovitosti. [8], [10]

1.2.3 Uvérovadruzstva

Uvérova druzstva jsou nejmlad3im subjektem nasi bankovni soustavy. [8] Druzstvo je spo-
lecnost svlastni prévni subjektivitou a s neuzavienym poctem ¢lena. [10] Na rozdil od
ostatnich druzstev v3ak ¢leny spofitelnich a Gvérovych druzstev mohou byt pouze fyzické
osoby. Tato druzstva mohou prijimat vklady pouze od svych ¢lent, stejné jako poskytovat
avéry také jen svym ¢lenam. Presné sluzby, které mohou svym ¢lenim poskytovat uréuje
zakon ¢. 87/1995 Sh. ,, O sporitelnich a Gvérnich druzstvech a nékterych dalSich opatienich

stim souvisgjicich”
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2 ZAKLADNI INFORMACE O STAVEBNIM SPORENI

» avebni sporeni je Ucelovy druh sporeni, pri kterém vkladatel dlouhodobé uklada pro-
stredky u specializované banky. V pritbehu sporeni meiZe cerpat statni podporu a po jeho

skonceni ziskava, pri spineni dalSich podminek, narok na Uver ze stavebniho sporeni . [11]

Stavebni sporeni je stanoveno zékonem ¢. 96/1993 Sh. O stavebnim sporeni a statni podpo-
e ze stavebniho spoieni. Smi byt poskytovano pouze stavebnimi sporitelnami, kterych
funguje v Ceské republice pét. Jedna se o banky, kter4 mohou vykonavat pouze &innosti
povolené v bankovni licenci. [12] Posledni novela ¢. 423/2003 Sb. platna pro smiouvy
uzaviené od 1.1.2004 zmeénila zékladni podminky stavebniho sporeni, piedevSim vy pod-

pory adobu sporeni. [13]

Stavebni spoieni je vnimano jako vyhodny sporici produkt. Uspory jsou pojitény a po
6 letech je moZné je vyuZit k libovolnému ucelu. [4], [14]

Ugastnikem stavebniho sporeni miize byt:
@ Fyzickaosoba
@ Prévnicka osoba

Uvedené rozdéleni je dulezité z hlediska moznosti ziskéni stétni podpory. Zatimco fyzické

osoba ma nérok na stétni podporu, pravnickane. [11]
Uzavieni stavebniho spofeni je mozneé proveést pouze na zékladé nezbytnych dokladu.
U fyzické osoby jeto:
@ platny ob¢ansky prukaz, prikaz o povoleni k pobytu (ob¢an EU od 1.5.2004) nebo

@ doklad o trvalém pobytu Ucastnika nebo zakonného zastupce nezletilce (+ rodny list
nezletilce. [12]
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Statni podporu muze ziskat:
@ obcan Ceské republiky

@ ob¢an EU, kterému bylo vydano povoleni k pobytu na Gzemi Ceské republiky a
piidéleno rodné ¢islo prislusnym organem Ceské republiky (aZ po vstupu CR do
EU, tj. od 1.5.2004)

@ fyzickaosoba s trvalym pobytem na Gzemi Ceské republiky arodnym ¢islem pridg-
lenym prisludnym organem Ceské republiky [13]

2.1 Historie stavebniho spoieni

Produkt stavebni spoieni nejprve slouZil jako podpora bydleni pomoci vyhodnych Gvéri.
Punc sporiciho produktu se stétni podporou ziskal aZz v dalSich letech. Stavebni sporeni
vzniklo v Némecku po prvni svétové vélce a za jeho zakladatele je povazovan Georg
Krapp, ktery v roce 1921 zalozil sdruZeni, které za piispévky vybirané od svych ¢lent za-
¢alo stavét rodinné domy a byty. Kvali nedostatku penéz byly byty ve sdruZeni zpocatku
pridélovany losem - aZ po vétsSim rozSiteni ideje stavebniho sporeni za¢alo byt toto spoieni

nabizeno bankami v podobg, kterou zndme dnes, a zacal o byt podporovano statem.[12]

Meénova reforma z roku 1948 odstartovala obdobi ,, hospodarského zézraku“, které mélo
vyznamny vliv na dal$i intenzivni rozvoj stavebniho sporeni. V té dobé¢ Némecku chybélo
asi 5-6 milionu byta, atak byla po stavebnim sporeni obrovskéa poptavka. Mezi lety 1948 a
1971 doslo k enormnimu nérastu poétu uzavienych smluv. Zatimco na po¢atku zminéného
obdobi jich bylo jen lehce pres 300tisic, 023let pozdéji jeich pocet pievySoval
12 miliona.

V roce 1973 byl ptijat z&kon o stavebnim spoieni a tim byl vytvoren jednotny rdmec pro
podnikani v této oblasti.[11]

Ackoli je stavebni sporeni v Ceské republice jednim z ngimladSich bankovnich produktii,

vydobylo s na trhu finan¢nich instrumentt jiz od pocatku své existence nezastupitelné
misto. [11]

2.2 Prubéh stavebniho spoieni

Sporici cyklus trva v soucasnosti 6 let. Ukladat je mozné libovolné ¢astky, od 100,- K&
vySe. Uroky z vkladi klienta, které stavebni spoiitelny nabizeji, se pohybuji cca kolem

dvou procent, cozZ je vice nez na terminovaném vkladu nebo béznych ¢i spoticich Uctech.
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Stétni podpora je Uro¢ena také stejnym procentem. Vyhodou je, Ze piipsané Uroky jsou na
rozdil od jinych bankovnich vkladi osvobozeny od dané z prijmi fyzickych osob. [5]

221 Spo¥ici ¢ast

rrrrrr

n&, ro¢né apod.) nebo nepravidelné (na Ucet |ze kdykoliv viozit jakoukoliv ¢astku) ukladat
smluvenou ¢astku. Tyto ¢astky jsou prabézné aroceny urokovou sazbou z vkladi a jednou

ro¢né k nim je piipisovana stétni podpora. [6]

Béhem faze sporeni |ze provadét zmeény smlouvy o stavebnim sporeni (vySe cilové ¢astky,
varianty atd.), pokud se v pribéhu sporeni zméni predstavy a potieby U¢astnika. Tyto zmé-
ny i celé stavebni sporeni Ucastnika podrobné upravuji VSeobecné obchodni podminky a

uzaviena smlouva o stavebnim spoieni. [6], [12]

Doba spoieni neni nijak maximané omezena. Pokud v3ak klient nepozada o uvér a nechce
prijit o sténi podporu, musi nechat vklady ve spoiitelné nggméné po dobu 6 let. Po Sesti
letech je mozné bud’ smlouvu vypovédét a usporené penize pouzit najakykoliv G¢el (mimo
jiné také na uzavieni nové smlouvy o stavebnim sporeni), nebo je zde moznost pokracovat
ve sporeni déle, do doby dosazeni cilové castky. [14]

Systém stavebniho spoieni nabizi moznost vyhodnych Gvéra, piicemz Uroky zaplacené pri
spléceni Gvéra ze stavebniho spoieni jsou odecitatelné z dani. [14]

Cilovéa ¢astka

Pri uzavirani smlouvy o stavebnim spoieni musi Ucastnik vzdy ur¢it cilovou ¢astku. Cilova

¢astka predstavuje celkovou ¢éstku, kterou bude mit U¢astnik, za spinéni vSech podminek o

stavebnim spoteni, k dispozici. [12]

Vyse cilové ¢éstky nepredstavuje vyd Uspor Uéastnika na konci stavebniho sporeni. Uspo-
ry, resp. uspory a statni podpora, piedstavuji obvykle pouhych 40% az 50% cilové ¢astky
zbyvagjicich 50% az 60% cilove ¢éstky predstavuje prostor pro cerpani fadného Gvéru ze
stavebniho sporeni. [12]

Cilovou ¢astku tvoii soucet vkladu, statni podpory, Gvéru ze stavebniho spoieni a Uroka
z vkladu a statni podpory, po odecteni dané z prijma z téchto Uroka. [12]
Uspoirenou ¢astku tvori soucet vkladi, arokt z vkladi a Uroki z ptipsanych zaloh stani

podpory sniZzenému o Uhrady G¢tované stavebni sporitelnou
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Podle cilové ¢astky se rovnéZ odviji vstupni poplatek, ktery byva obvykle 1 % z cilové
¢éstky s hornim ohrani¢enim. Vy3e cilové ¢astky se voli podle toho, kolik a jak dlouho
chce G¢astnik sporit. Pokud je sporeni uzavirdno sumyslem vzit si poté uvér, je vhod-
neé cilovou ¢astku nadsadit. [12]

Sporici ¢asti miaze klient stavebni sporeni ukoncit, ale samoziggmé také nemusi. Pokud
splni potiebné podminky, miZe zazadat o Uvér ze stavebniho sporeni
222 Uvérova sast

Uvéry jsou dal&i vyhodnou strankou stavebniho sporeni. Jakmile skon¢i sporici faze akli-
ent splni vSechny nasledujici podminky, piechézi stavebni spoieni do druhé, tzv. Gvérové
faze. Ucastnik sporeni ma narok na Gvér ze stavebniho sporeni, vétSinou jsou Gvéry ze

stavebniho sporeni v CR Grogeny 3 a7 6 % p.a.
Podminky pro ziskani ¥&dného avéru ze stavebniho sporeni:
@ Ggastnik musi naspofit urgité procento z cilové ¢éstky (v CR 40% nebo 50% cilové
Castky)
@ délka sporeni trva minimalné 2 roky
@ splnéni tzv. hodnoticiho ¢isla vyZadovaného stavebni spoftitelnou [6], [13]

Ucastnik méa pravo na poskytnuti Gvéru ze stavebného sporeni, a to pouze na financovani
bytovych potieb pri splnéni podminek stanovenych stavebni spoiitelnou ve VSeobecnych
obchodnich podminkéch a po prokézani schopnosti Uvér splatit (zgiteni, bonita).

Pokud by klient nesplnil podminky pro poskytnuti Gvéru ze stavebniho spofeni a potiebuje
ziskat penize rychle, muze stavebni sporitelna poskytnout Ucastnikovi tzv. pieklenovaci

avér aZz do vySe cilové castky. [13]
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Obr. 1 Radny Gver ze stavebniho sporeni [24]

Hodnotici ¢islo je specificky ukazatel, ktery sporitelny pouZivaji k uréeni spolehlivosti
Klienta, zda m& nérok na avér, prip. na trokové bonusy apod. Kazda sporitelna ma sviij
vlastni vypocet pro ziskani hodnoticiho ¢isla, ae je mozné fict, Ze vzdy zohlediuje celko-
vou vyS cilové ¢astky, aktudni vys zastatku na U¢tu a rychlost varianty sporeni. Zpusob

vypoétu hodnoticiho ¢islaje uveden ve V Seobecnych podminkéch. [14]
Pireklenovaci avér

Preklenovaci avér (neékdy nazyvan mezitvér) slouzi k rychlému ziskani finan¢nich pro-
stiedkd a k prekonani doby mezi uzavienim smlouvy a ziskédnim naroku na radny Gveér ze
stavebniho spoieni. Preklenovaci uvéry nebyly v nabidkach sporitelen odjakziva, delze se
snimi setkat az v poslednich letech. Sporitelny je nabizi ihned po uzavieni smlouvy o sta-
vebnim spoieni, coZ znamena, Ze k jeho ziskani klient nemusi mit nic nasporeno. Podmin-
kou je pouze uzaviené stavebni sporeni. [12]
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Obr. 2 Preklenovaci uver [4]

Na poskytnuti preklenovaciho Uvéru neni préavni narok a pokud jg klient pozaduje, musi
splnit podminky dané spotitelny. Mimo jiné je (aZ na vyjimky) potieba vloZit na Ucet sta-
vebniho sporeni urc¢ité procento cilové ¢astky, prokazat vys piijma a obstarat poZadované
zgjisténi véru. Na zéklade téchto Gdaju je klient zafazen do nekteré z rizikovych skupin a
v zavislosti nani je mu piidélen avér s prislusnou trokovou sazbou. [14]

Vyhodou pieklenovaciho Gvéru je, Ze roky je mozné odecitat od dainového zakladu. [14]
Zajisténi uvéru

Na rozdil od hypoték, se u stavebniho sporeni Uvér zgjist'uje tiebai ruciteli nebo se dokon-
ce pojistuje bez zgjisteni (plati u nizSich Uvérn). Stavebni sporitelny znaji platebni historii
diuznika. PoZzadavky na zgji&téni Gvéra u stavebnich sporitelen zavisi predevSim na vysi
avéru. [4]

2.2.3 PouZiti finanénich prostiedk i

@ klient cerpé Gvér atudiz Gcelove pouziva prostiedky k financovani bytovych po-

tireb - v tomto piipadé mavzdy narok na statni podporu
Bytové potireby Ucastnika jsou definovany zdkonem arozumi sejimi:
@ ziskani bytu,

@ vystavba nebo koupé stavby pro bydleni,
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@ ziskéni stavebniho pozemku za G¢elem vystavby stavby pro bydleni nebo stavebni-
ho pozemku, na kterém se nachéazi stavba pro bydleni,

@ zmena, modernizace a udrzba bytu, stavby pro bydleni nebo jgi ¢asti, véetné Uhra-
dy ptipadného podilu na Upravach spole¢nych ¢ésti,

@ stavebni Uprava nebytového prostoru na byt,

@ Uhrada zavazki souvisgjicich s vySe uvedenymi Ucely s vyjimkou pokut a dalSich
sankci uloZzenych Ucastnikovi za poruseni jeho povinnosti pri feSeni jeho bytovych
potieb.

@ klient nehodla cerpat Uvér, vypovida smlouvu a chce nasporené prostiedky pouZzit
podle svého uvéZeni - v tomto piipadé zavisi narok na vyplatu sténi podpory na

délce doby od uzavieni smlouvy o stavebnim sporeni® [6]

! Prehled bytovych potteb je mozné nalézt online na strance  ACSS
http://www.acss.cz/cz/prakti cke/s ovnik-poj mu/bytove-potreby/.
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3 HYPOTECNI UVER

Zé&kon o diuhopisech &. 190/2004 Sb., ktery vstoupil v platnost dnem vstupu CR do EU, tj.
1.5.2004, definoval hypotecni Gvéry timto zptisobem:

» Hypotecni Gver je Gver, jehoZ splaceni véetne prisluSenstvi je zajisteno zastavnim pravem
k nemovitosti, i rozestavené. Uver se povazuje za hypotecni Gvér dnem vzniku préavnich
Gcinki: zastavniho préava. Pro Gcely kryti hypotecnich zastavnich listii 1ze pohledavku z
hypotecniho Gveru nebo jgi ¢ast pouZit teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich zastavnich

listsi 0 pravnich Ucincich vzniku zastavniho prava k nemovitosti dozvi.“?

Jedte pred kvétnem roku 2004 bylo mozné hypotecni Gvéry poskytovat pouze na nemovi-
tosti, &i jejich vystavbu nebo potizeni na Gizemi CR ajeho splaceni zgjistit zéstavnim pré-
vem k nemovitosti. Nyni jiz tato podminka v z&koné neni a hypotecni Uvéry jsou vlastné

vSechny Uveéry zgjisténé nemovitosti [15]
3.1 Historie hypote¢nich Gvéri v CR

V Ceské republice maji hypotéky pomeérné diouhou historii. Poprvé se objevily jiz v 18.
stoleti, po druhé svétoveé valce se viak rozvoj hypoték na dlouhou dobu pierusil. [16]

Prvni hypotesni Gvéry pak byly poskytnuty aZ v roce 1995, kdy Ceska nérodni banka udg-
lila prvni licence k vydavani hypotecnich zastavnich listi. Uzavienych Uvéra bylo tehdy
asi 1200 a jgich celkovy objem predstavoval zhruba 1 a %4 miliardy korun. Pro mnoho lidi
byla tehdy hypotéka nezndmy produkt a mnoho ji nepomohlo ani zavedeni sténiho pri-
spévku k urokam. [16]

Po roce 2000 se vSak situace zacala menit. Na rastu hypoték se odrazilo piedevSim zpev-

novani koruny, trvaly pokles inflace atémito faktory spojeny pokles trokovych sazeb.

V roce 2006 uz na celém Uzemi bylo uzavienych hypoték % milionu a dosahovaly objemu
témet 500 miliard korun. Primérné vySe hypotéky se dnes pohybuje zhruba kolem vy3e 1 a
% milionu korun a pii pramérném poctu 1,7 klienta ptipadgjiciho na jednu smlouvu mu-

Zemefici, Ze hypotéku dnes spléci kazdy dvacaty ¢esky ob¢an. [16]

2 Z&kon &. 190/2004 Sb., o diuhopisech
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3.2 Typy hypoteénich Gvéra

Hypotecni aveéry selisi v raiznych smérech. Jsou to hlavné Ucel pouZiti hypotéky, vyse ave-

ru amoznost kombinace s jinymi produkty. [16]

V zasadé rozlisujeme dvatypy:
@ (celové
@ nelcelové (tzv. americké hypotéka)

3.21 Ugelova (klasickd) hypotéka

Klient ji maze dle zakona pouZzit pouze nainvestici do nemovitosti, kterou se rozumi:
@ koupé nemovitosti, stavebniho pozemku uréeného k bydleni

vystavba nemovitosti

rekonstrukce, modernizace ¢i opravy nemovitosti

splaceni Gveéru ¢i pajcky pouZité nainvestice do nemovitosti

Q Q8 Q8 W

ziskani vlastnického podilu na nemovitosti (napt. vyporadani spole¢ného jmeni

manzeli, vyporadani dédictvi atd.)

@ kombinace vySe uvedenych ucelt [15]

Objektem hypoteéniho Gvéru mize byt napr.:

Stavebni pozemek, nemovitost slouzici k bydleni (napt. rodinny diam, bytova jednotka),
nemovitost slouzici k individuani rekreaci, bytovy dam, provozni dam, nemovité piisiu-

Senstvi, které je soucasti vySe uvedenych nemovitosti (napt. garaz, sauna, bazén atd.) [15]

3.2.2 Nelcelova (americkd) hypotéka

U americké hypotéky neni Uvér vazany na investici do nemovitosti, klient tedy nema
v uziti zadn& omezeni. Ucel se sdéluje az dodatecné, po docerpani Gvéru. Tento typ hypo-
téky se zpravidla vyuziva ke koupi druzstevnich a ngemnich byt nebo koupi movité véci.

Uvér byva zpravidla zajigen jinou nemovitosti. [17]
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VySe uvedené rozliSeni hypotecnich Uvéra je nejc¢astéjsi, je mozné je ovSem rozliSovat i
podle dalSich parametrii napt., podle toho, pro koho jsou ur¢eny, podle zpisobu splaceni
(anuitni, progresivni, degresivni), podle zpisobu cerpani, podle doby splatnosti nebo podie

doby fixace Urokové sazby. [15]

3.3 Prubéh vyfFizovani hypote¢niho Gvéru

Vyiizovani hypotéky uz v soucasnosti netrva mesice, jako tomu bylo pied lety, neni to
vSak ani zéleZitost jednoho dne. Jednani s bankou muze klient absolvovat sdm a nebo se

svéfit do rukou finanéniho poradce, ktery se orientuje v Siroké nabidce hypotecnich Gvéru.

3.3.1 Pr¥ipravnaetapa

V této fazi je zapotiebi, aby si klient vybral banku, kterd mu hypotecni Gvér poskytne. Za-
kladnim kritériem pro klienta je vySe Urokové sazby a doba jegi fixace. Dobu fixace uréuje
pocet let (mésich), po které se Urokova sazba sjednana ve smlouvé neméni. Rozlisujeme
krétkodobou fixaci (do péti let) a dlouhodobou fixaci (nad 5 let), piicemz obé maji své
vyhody i nevyhody.

Vybér instituce je velmi dulezity, proto by se mel klient zajimat o nabidku Gvéra u vice
bank nez pouze u jedné. Pri ndvatéve banky je klient sezndmen se z&kladnimi informacemi
o hypotec¢nich Uvérech ameél by obdrZet i seznam v3ech dokladu, které budou potieba pii
vytvoreni Zadosti o Uvér. Nedilnou soucasti by mél byt téZ orientacni propocet, zda bude
Klient schopen uvér splécet

K otevieni hypotecniho Gvéru je zapotiebi znatné mnoZstvi dokumenti, aby mohla byt

uzaviena skutecna smlouva o hypotecnim Gveéru. [16]

3.3.2 Schvalovaci etapa

Jakmile klient poda Zadost o poskytnuti hypotecniho Uvéru, banka si vétSinou nechava ur-
City ¢as ke zpracovani. Jednim z dalezitych kritérii je posouzeni bonity klienta, tedy to, jak
je schopen dostét svych zavazku. Pokud klient spliiuje veskeré podminky, predloZi mu

nasledujici smlouvy:
@ Gvérovasmlouva
@ zéstavni smlouva

@ smlouvao vedeni Uctu
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Jakmile je klient se v8im relevantné seznamen, ma pravo podepsat, piipadné nepodepsat
vSechny tfi smlouvy. Po podepsani dochézi k posledni fazi celého procesu, etapé realizac-
ni.[18]

3.3.3 Realizaéni etapa

V realizatni fazi se prechazi k cerpani Uvéru a jeho naslednému spléceni. Aby mohl byt
avér ¢erpan, musi byt splnény nasledujici podminky:

@ musi byt podepsana Uvérova smlouva
@ musi byt podepsana zéstavni smlouva k nemovitosti ve prospéch banky
@ musi dojit ke vkladu zastavni smlouvy do katastru nemovitosti
Banka jesté vétSinou poZzaduje splnéni dalSich podminek, jako
@ doloZeni pojisténi zastavené nemovitosti a vinkulace pojistného plnéni z tohoto po-
jisténi ve prospéch aveéryjici banky
@ uzavieni Zivotni pojistky dluznika a vinkulace ve prospéch avérujici banky [15]

K samotnému ¢erpani Uvéru dochazi vétsSinou bezhotovostné ve formeé proplaceni faktur. Je

mozné takeé stanovit, zda bude Gvér ¢erpan jednorazove ¢i postupné.

Jakmile klient Gvér vycéerpa, banka mu oznami ukonceni ¢erpani a sdéli mu presnou vys
splatky. Timto zacina bézZet i doba fixace. Ve chvili, kdy fixace kon¢i je klient bankou in-
formovan o zméné Urokové sazby, klient ma moznost ¢astecného nebo Uplného splaceni
hypotéky bez sankci. Ma také moznost pigjit na jiny produkt u jiné banky, pokud by mu
navrhovand Urokova sazba nevyhovovala. [15], [18]

3.4 Zajisténi hypotéky

V okamziku, kdy se klient rozhoduje o hypotecnim Uvéru, musi mit jasno o nemovitosti,
kterou banka zatavi. Hypotec¢ni Gvér musi byt vzdy zgistén zéstavnim préavem
k nemovitosti, neni mozné, aby se za hypotéku rucilo napt. ruciteli, jako je tomu u staveb-
niho sporeni.[4] Zastavovana nemovitost maze byt pfimo objektem Gvéru, kdy je hypotec-
ni Gvér cerpan najgi koupi nebo miaze byt v zéstavé jind nemovitost. Musi se vSak nachéa-
zet na Gzemi CR, ¢lenského stétu EU nebo jiného stétu, ktery tvoii Evropsky hospodéisky
prostor.[15]
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Ze zakona je dano, Ze banka muZe poskytnout Gvér maximane do vysSe 70% zéstavni hod-
noty zastavené nemovitosti. Pokud banka poskytuje Gvér vysSi, musi mit nahradni kryti

nad zakonem stanovenou vysi.

V zéstavé musi byt celd nemovitost, neni mozné zastavit napt. polovinu domu. Na nemovi-
tost také nesmi véaznout Zadné vécné biemeno, které by branilo v uZivéani a nesmi na ni
vaznout ani jiné zastavni pravo tieti osoby.

Do zéstavy je mozné dat i rozestavénou nemovitost, musi byt ovSem zapsané jako rozesta-

vénav katastru nemovitosti aje nani ¢erpan Gveér.

Dalsi néstroj zajisteni, ktery banka vyZaduje je vinkulace pojisténi zastavované nemovitos-
ti ve prospéch banky. Nekdy maZe také pozadovat uzavieni Zivotniho nebo Gvérovénho po-

jisténi Zadatele avinkulaci tohoto pojisteni ve prospéch banky. [15]

3.5 Bonita

Pri posuzovéni zadosti o Gvér banku nejvice zajimé klientova bonita. Timto terminem
oznatujeme to, zda klientovi po odecteni vSech jeho pravidelnych mési¢nich néklada od
jeho stélého prijmu zbude jedté urcita financni rezerva. Bonita se udava v procentech me-

si¢ni splétky nebo Zivotniho minima.

Banky také ddle sleduji jak je natom klient sdalSimi Gvéry, ato pomoci raznych Gvéro-

vych registra.

O hypotesni Gvér mize zazédat kazdy obéan CR nebo cizinec, pokud dovrdl 18 let a ma
trvaly pobyt na tzemi CR. N&které banky v3ak zapogitavaji pifjem pouze u osob stardich
22 |et nebo mladSich 65 let. Jednu Zadost muZe podat vice lidi, maximané vSak 4 osoby,

které Ziji ve dvou domacnostech, popt. rodice se svymi détmi. [16]

Je nutné doloZit potvrzeni o piijmech, to banky poZaduji za obdobi mezi 6 mésici a 2 roky.
Pokud Zadatel podnika, musi dolozit danové piiznani zajedno nebo dvé posledni zdanova-
ci obdobi. A v piipadé dalSich piijma, je nutné tyto také dolozit. [16]

3.6 Cerpani tvéru

Jednou z nejdulezitéjSich podminek k ¢erpani Gvéru je potvrzeni o vkladu zastavniho préava
banky k zastavované nemovitosti do katastru nemovitosti. Hypotecni Gvér je mozné pouzit

az po proinvestovani, tedy vycerpani vlastnich zdroji, popt. Gvéru ze stavebniho sporeni



UTB ve Zlinég, Fakulta managementu a ekonomiky 27

nebo jinych dalsich prostiedki. Cerpanym hypotednim tvérem by se méla dana investice
do nemovitosti jiz dokondit.

Cerpani mize byt jednorézové, to je vétSinou pri koupi nemovitosti nebo netiéelovém avé-

ru nebo postupné, pokud se stavi ¢i rekonstruuje nemovitost. [15]

3.7 Daba splatnosti a splaceni hypotéky

Doba splatnosti se pohybuje od 5 — 30 let. Obecné¢ se doba splatnosti stanovuje tak, aby byl
Zadatel béhem doby splaceni v produktivnim veku.

Spléaceni hypotecniho Gvéru zavisi na jeho ¢erpani. Pokud diuznik ¢erpa hypotéku postup-
né, ngjdiive splaci mési¢né pouze Uroky z vycéerpané ¢astky ato az do doby, dokud Gveér
nevycerpa cely. Jakmile diuznik vycéerpa hypotéku, zacne vétSinou spléacet anuitnimi splét-

kami, které jsou stegjné po celou dobu fixace a obsahuji jistinu a Urok.

Pred koncem fixace je dluznik seznamen s novou Urokovou sazbou a ma moznost predcas-

né splatit celou nebo veétsi ¢ast tvéru bez sankce. [15], [18]

V souvidosti skoncem fixace ma klient moznost zvézit, zda je i nadde vyhodné setrvavat
u stavajiciho poskytovatele hypotesniho Gvéru. Casto se stévd, Ze nova Urokova sazba je
vySSi nez pavodni. V tom pripadé je zde moznost pro klienta, tzv. refinancovani stévajici
hypotéky hypotecnim Uvérem poskytnutym jinou bankou. Klient si 5edné hypotéku u jiné

banky a cerpanou ¢éstku pouzije na splaceni stavajiciho Gvéru. [18]
Daiiove odpoéty

V roce 1998 umoZznila novelizace zékona ¢. 586/1992 Sh. O danich z piijma danove zvy-
hodnéni pro fyzické osoby, které reSi svou bytovou potiebu prostiednictvim hypotecniho
aveéru, avéru ze stavebniho sporeni, popt. jinymi Gvéry poskytnutymi na financovani byto-
vych potieb. Odkaz na zékon

Céstku, kterou klient zaplati na Urocich z hypotesniho Gvéru snizenou o stétni prispévek je
mozné odegist ze zakladu dan¢ z piijmu fyzickych osob ato aZ do vySe 300 000 K¢ ro¢né.
Pokud plati Uroky jen ¢ast roku, nesmi nezdanitelna ¢astka piekrocit jednu dvanéctinu této
maximalni ¢astky za kazdy mesic placeni aroki. [15]

Statni podpora hypoteéniho Gvérovani

Stétni podpora spociva v poskytovani prispévku k urokam z hypote¢niho Gvéru a zvyhod-

nénych tvéra od Stétniho fondu rozvoje bydleni
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VySe Urokové dotace se kazdy rok stanovuje na zakladé pramérné urokové sazby
z poskytnutych hypotecnich Gvéra s narokem na podporu z piedchoziho roku.

V roce 2009 zacaa byt podpora opét vyplacena, protoZe priamérné Urokové sazby dosahly
arovné 5,6% rocné. Tim je mozné ziskat dotaci 1%, resp. -1% z Urokt. O dotaci zazada

klient piimo v bance. [15]

3.7.1 Kdomanéarok?

Na stétni dotaci maji narok Zadatelé, ktefi nesmi dovrsit v roce podani Zadosti o Uvér 36
let. Pokud Z&daji o dotaci manzelé, musi se vejit do vékového limitu oba. Podporu neziska-
ji jen novi Zadatelé o Uvér, ale i vSichni ostatni, ktefi Zadali o Uvér s urokovou dotaci diive

anyni jim konci fixace Urokove sazby.

Zadatelé nesmi vlastnit byt ¢i rodinny déim. Porizovana nemovitost musi byt minimalng
dva roky stara. VySe poskytované stétni podpory je limitovana. Cena bytu nesmi piesaho-
vat 800 tis. K¢ nebo rodinného domu 1,5 mil. K¢&. Pokud je cena nemovitosti vysSi, dotace
se nevztahuje na ¢ast Uvéru prevyaujici tyto castky. [15]
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4 MOZNE KOMBINACE

Mnohy budouci majitel nemovitosti vaha, zda s mé vzit na financovani svého zaméru hy-
potéku nebo radgji vyuzit Gvéru ze stavebniho spoieni. Nabizi se zde kombinace rtznych
typua financovéni, nej¢astéjsi byva kombinace Gvéru ze stavebniho sporeni a hypotéky nebo

Zivotniho pojisténi a hypotéky. [5]

4.1 Kombinace hypotéky a Zivotniho pojisténi

Jedna se o jiny zpasob spléceni Gvéru, kdy misto klasického anuitniho splaceni se
z hypotecniho Gvéru plati pouze Uroky a k tomu se navic plati pojistné do Zivotniho pojis-
teni. Klient ma na vybér bud’ klasické kapitédlove Zivotni pojisténi nebo investi¢ni Zivotni
pojidteni. [4] V Zivotnim pojisténi se penize postupné spoii a zhodnocuji a na konci splat-
nosti hypotéky je hypotéka splacena prostiednictvim nasporenych penéz z Zivotniho pojis-
teni. [15]

Otézka, zda je kombinace Zivotniho pojisténi vyhodna ¢i ne zalezi na konkrétnich podmin-
kach, jako je vySe prijmu klienta, vySe a doba splatnosti hypotéky ¢i vySe zhodnoceni a
typu Zivotniho poji&téni. [20]

4.2 Kombinace hypotéky a stavebniho spoireni

Stavebni sporeni a hypotéka jsou jediné produkty na trhu uréené k financovani bydleni.
Kazdy z nich ma své vyhody i nevyhody a pii spravném pouZziti muze byt velice efektivni i
jelich kombinace, kdy |ze vyuzit stavebni spoieni jako doplnéni hypotéky nebo jako mimo-
fadnou splatku hypotéky.
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II. PRAKTICKA CAST
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5 FINANCOVANI VLASTNIHO BYDLENI

Pro vétsinu lidi neni negjlepSim feSenim ¢ekat na potizeni vlastniho bytu ¢i domu aZ na do-
bu, kdy budeme mit nasporenou celou ¢éstku penéz. Duvodi je hned nekolik. Jednak by se
takového okamziku nemusdli viibec dockat, popi. aZz v pokrocileiSim veéku a také proto, Ze
vysok& hotovost uz nastésti v dnedni dobé neni podminkou k porizeni s bydleni. Otéazka
tedy zni, jak nejlépe financovat do bydleni? Tim se budu zabyvat v ndsledujicim textu,
ktery by mél byt urcitym piehledem a navodem k zamy3dleni, jak |ze financovat vlastni

bydleni pomoci hypotecnich Gvéra a stavebniho sporeni (ptipadné jejich kombinacemi).

5.1 Investice do vlastniho bydleni

Chceme-li bydlet, reSime zpravidla otézku, zda si bydleni prongimout a platit ngjem nebo
s poridit bydleni vlastni. Pro kazdého je samozigimé vhodné néco jiného, ale u vétsiny lidi
prevazuje touha mit byt ¢i dam ve svém vlastnictvi. Je tomu tak piedevSim z toho divodu,
Ze po splaceni bude dand nemovitost nase, kdezto u splaceni ngimu meési¢né platime castky

au lidi prevliada pocit, Ze penize tzv. ,, proleti oknem®.

Z rtiznych prizkumi vyplyva, ze Cedi vieobecné touZi po vlastnictvi nemovitosti, ato pre-
devSim po rodinném domg, bytu v osobnim vlastnictvi ¢i druzstevnim byté. Diky ekono-
mickému rozvoji a rastu Zivotni trovné podil viastnického bydleni ve vétSing evropskych

stétt stoupd, Ceskou republiku nevyjimaje. [29]

Graf 1 Piehled bydleni domacnosti v CR za rok 2009 [29]
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Z grafu jednoznacné vyplyva, Ze vétdina obyvatelstva CR (47%) Zije v domé &i byté, ktery
je jejich majetkem, pripadné Ziji v byté druzstevnim (47%), jehoZ viastnikem je bytové
druzstvo a byt smi uZivat pouze ¢len tohoto druzstva. Zbyvatedy 7% obyvatelstva, ze kte-
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rych bude pievazna vétSina s ngjvétsi pravdépodobnosti v kratsi ¢i vzdalengjsi dobé finan-
covani vlastniho bydleni resit.

5.2 Vyhody a nevyhody ngemniho bydleni

Pri placeni n§mu je z&kladni nevyhodou fakt, Ze ani po dlouhém placeni se nestavame
vlastniky nemovitosti, navic je zde riziko neprodiouzeni ngemni smlouvy ze strany magjite-
le a z toho plynouci nutnost hledat si ubytovani nové. Pripadné néklady na vylepSeni bytu

jSou nevratné a proto je ngemnici vétSinou ani nedél aji.

Ngemni bydleni tak vyhledavaji vétsinou mladi lidé, ktefi se jesté nechtéji profesné ani
rodinné usazovat, ngjem voli jako do¢asnou alternativu. Vedle téchto davodi ovsem v po-
dledni dob¢ pribyva stdle vice rodin, kteti by si radi poridili bydleni viastni, ale z davodu
stdle se zprisaujicich podminek k poskytnuti Uvéru nedoséhnou na minimani splétky a
jsou nuceni se uchylit k bydleni ngemnimu. DalSim diavodem ke zvoleni ngemného byd-
leni pred splacenim hypotéky mize vést dle poslednich tdaju i fakt, Ze spldtka hypotéky je

drazsi nez mesicni ngjemné. Tohle plati piedevsim ve vétSich méstech. [27]

V nasledujicim grafu sledujeme porovnéani n§mu a splétky Gvéru v ¢ase. Zatimco cena
vétSinou rok od roku roste, v pripadé splatky je po ur¢itou dobu garantovana stejna vys
splétek (zdlezi natypu Gvéru, na délce fixace), které ale po urcité dobé odpadnou Uplng.

Graf 2 Porovnani ngmu a splatky aveéru v ¢ase [6]
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Vlastni bydleni také u mnoha lidi vytvéii pocit jistoty. OvSem, zatimco odpadnou splatky
ndmu, do hry vstupuji vysoké naklady na potizeni navy3ené o Uroky a poplatky za Gvér ze
stavebniho spoieni nebo hypotéky. Hypotecni Gvér mize pomoci k potizeni drahé nemovi-
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tosti, jgjiz cenamuze i naddle rast a dim ¢i byt se tak svému mgjiteli zhodnocuje. Pokud
ale cena nemovitosti klesd, hodnota investice klesa také a vlastnik tak podléha stejnému
riziku jako pri jakékoliv jiné investici. Pokud si majitel nemovitost pofizuje k vlastnimu
bydleni, nemusi ho vyvoj ceny nemovitosti trapit, ovSem jen do té doby, nez bude chtit

nemovitost prodat. [21]

5.3 Produkty k financovani bydleni

NejpouzivangjSimi produkty k financovani bydleni jsou stavebni sporeni a hypotéka. Otéz-
ka, zda vyuzit stavebni sporeni, resp. Uvér ze stavebniho sporeni, ¢i spiSe hypotecni Gvér,
neni zcelajednoznatna. Oboji se da pouZit k financovani bydleni, ve spousté vécech jsou si
tyto produkty podobné, ale ve spousté také ne. Stavebni sporeni je v prvni fazi predevsim
sporici produkt, v dalSich fézich uz se resi otédzka preklenovaciho nebo radného Uvéru a

zde uZ jsou prvky, které miaZeme porovnévat s hypotékou.

Obecné prevlada nazor, Ze stavebni spoieni je vhodné pouzit k financovani mensich ¢astek,
zhruba do 500 000,- K¢, kdezto hypotéky jsou uréeny k financovani vétSich investic, kdy
je zapotiebi i nekolika milioni. Tohle samoziggmé muze ae nemusi platit. Nabidka obou
produkti je natrhu Siroka a neni pouze jeden druh stavebniho spoieni a jeden druh hypoté-
ky. Banky postupné prichézi s rtiznou fadou produktt, které 1ze vyuzit raiznym zpasobem.

V Zdy proto zaleZi na konkrétnim piipadu, ke kterému produktu se piiklonime.

Dle Udaju ze serveru hypoindex.cz poskytly hypotecni banky v roce 2010 hypotecni Uvéry
v celkové hodnoté 84,26 mid. K¢&. Naproti tomu stavebnim spotitelndm se podatilo uzaviit
avéry v hodnoté 57,8 mid. Ké. V konecném zUctovani za rok 2010 tedy pozorujeme rozdil

27 mld.K¢, jak mizZzeme vidét i v nize uvedeném grafu.
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Graf 3 Prehled uzavienych smliuv mezi hypotechimi Gvery a Gvéry ze stavebniho sporeni [ 25]
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Graf znazoriuje, jak se méni v prabéhu poslednich nékolika let pomér uzavienych smluv
mezi hypotecnimi Uvéry a Uvéry ze stavebniho spoieni. Lze pozorovat, Ze pocet uzavie-
nych smluv klesl od roku 2007 zhruba o 30%. Davodem miZe byt to, Ze vlivem ekono-
micke krize lidé zacali byt opatrnéjSi a snazi se nezavazovat se, dokud se situace na trhu

neuklidni. Banky takeé piehodnotily podminky v poskytovani Gvéru.

5.3.1 Stavebni sporeni jako doplnék hypotéky

V soucasnosti je hypotéka vétSinou poskytovana na 70% - 90% hodnoty nemovitosti. Kli-
ent tedy musi zbyla procenta pouzit ze svych vlastnich zdroja. V pripadé, Ze je nem4, je
pro tuto situaci idednim feSenim vyuzit prostiedku ze stavebniho spoteni. K doplnéni hy-
potéky |ze vyuZzit jak nasporené ¢astky a fadného Uvéru ze stavebniho sporeni, tak i piekle-
novaciho Gvéru. V piipadé f&dného Gvéru je tato kombinace témeér idedlni, i vzhledem
k nizké Urokové sazhé radného Gvéru ze stavebniho spoieni.

Castgji se lze setkéavat se situaci, kdy klient nema stavebni sporeni uzavieno viibec a nespl-
nuje tedy podminky pro poskytnuti ¥adného Gvéru. V tom piipadé muze vyuzit prekleno-
vaciho Uvéru. Je nutné ovdem z pocétku pocitat svysokym finanénim zatizenim. Kromg
splétky hypotéky a preklenovaciho Gveéru totiz jesté dosporuje na Ucet stavebniho sporeni,
aby splnil podminky pro poskytnuti f&dného Uvéru, ktery je levnéjSi nez Uvér pireklenovaci.
[24]
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5.3.2 Stavebni sporeni jako splatka hypotéky

Dalsi moznosti kombinace obou produktu je vyuZiti stavebniho sporeni jako mimoradné
splétky hypotéky. V piipadé této kombinace klient spléci bance jen Urok z hypotéky a
¢astku pripadajici na amor jistiny spotri na stavebni sporeni. Klient vyuziva stétni podpory
ze stavebniho spoieni a jakmile dosahne podminek pro piidéleni fadného Gveéru, je pomoci
n¢j hypotéka ¢astecné splacena. Dd e se jiZz hypotéka spléci obvyklym anuitnim zptasobem.
Klient dale krom¢ hypotéky sice jesté splaci Uvér ze stavebniho sporeni, ale diky snizeni

jistiny hypotéky se sniZi i vySe mési¢ni spléatky z ni. [15]
5.3.3 Hypotéka versus Uvéry ze stavebniho spoieni

Nejvétsi rozdil je samozigimé v tom, Ze hypotéku Ize ziskat béhem neékolika dni, kdezto
k tomu aby klient dosahl na radny Gvér ze stavebniho sporeni, musi nejprve sporit mini-
maln¢ dva roky, naspoiit ur¢ité procento cilove ¢astky (vétSinou 40%) a navic dosdhnout

tzv. hodnoticiho gisla.

Pokud nemd Zadatel nic naspoieno a tudiz jesté nedosahuje vySe uvedenych podminek, je
tu jedte treti moznost. Stavebni sporitelna mu nabidne tzv. pieklenovaci Gvér. Ten slouzi
piredevsim k pieklenuti doby mezi uzavienim smlouvy a ziskanim néroku na Uvér ze sta-
vebniho spofeni. Spléceni diuhu probihd na principu, Ze Kklient splaci Uroky
z preklenovaciho Gvéru a zaroven spoii na své stavebni spoieni, ato az do chvile, kdy do-
sahne ze smlouvy nutné procento vyse vkladu. V tomto momenté se pieklenovaci Gvér
pieklopi na uvér fadny a dojde k Upravé urokové sazby. V dnesni dobg jsou Urokové sazby
pieklenovacich Gvéra a hypoték pomérné srovnatelné a stavebni sporitelny se stavaji pri-

mymi konkurenty hypotecnich bank.
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V tabulce uvadim hlavni rozdily mezi jednotlivymi Gvéry:

Tabulka 1 Hlavni rozdily mezi hypotecnim Gverem a Gvérem ze stavebniho sporeni

[31]
Uvér ze stavebniho spofeni Hypoteé€ni avér
Ugel pouze do bydleni Ucelovy i nedcelovy
vétsinou do 300 tis.KE bez zajis-
Zajisténi téni, vys8i ¢astky zastavnim zastavnim pravem k nemo-

pravem k nemovitosti,
nebo rudcitel

vitosti

Poplatky za vedeni G¢étu

cca 300,- Ké&/rok

cca 150,- Ké/mésic

Danovy efekt

vynosy ze stavebniho spofeni
jsou osvobozeny od dané z
pfijmu, dafovy zaklad Ize o
uroky snizit do 300 tis. K& roéné

snizeni dafového zékladu o
aroky aZ 300 tis.K¢ ro¢né

Urokova sazba

stejné po celou dobu splaceni
avéru

zafixovana na urcity pocet
let, po skonceni fixace se
urokova sazba méni

Splaceni Gvéru

vétSinou max. 20 let, mimorad-
né splatky bez sankci

vétSinou od 10 - 30 let,
sankce za mimoradné
splatky (mimo dobu konce
fixace)

Statni podpora

ve fazi spofeni max. K¢ 3000,-
(platné pro rok 2010)

statni dotace pro manzele
do 36 let na koupi starsi
nemovitosti

Z vy3e uvedeného prehledu plyne, Ze Gvér ze stavebniho sporeni |1ze pouZit pouze jako

investici do bydleni, kdeZto u hypotéky takové omezeni neni aje mozné ji pouzit ke koupi

témei kazdé nemovitosti na Gizemi CR. Na druhou stranu z Gvéru ze stavebniho spofeni je

mozné financovat napi. i druzstevni byt (je ve vlastnictvi druzstva), coz u hypotéky nelze

(aZ navyjimky, napt. u Hypotecni banky), protoZe tu je moZné pouzit pouze do nemovitos-

ti, u které se staneme vlastniky. Danoveé vyhody u Gvéru ze stavebniho sporeni i hypotecni-

ho Uvéru jsou srovnatelng, ¢ili nebudou hrat zasadnéjsi roli. PadnéjSim argumentem pro

avér ze SS je urcité poplatek za spravu a vedeni Gvérového Gctu, ktera ¢ini za rok témer

tolik, kolik si hypotecni banka U¢tuje zamésic.
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Co se tyc¢e urokovych sazeb, vyhodou u Uvéru ze stavebniho sporeni je fakt, Ze Grokovou
sazbu znaklient jiz pii uzavirani smlouvy o stavebnim spofeni a ztistdva neménna po celou
dobu spléceni Uvéru. Naproti tomu Urokova sazba u hypoték je jisté pouze po urcitou dobu
spléceni, po jejimz uplynuti se meéni aklient tedy dopiedu nevi jaka bude sazba jeho Gvéru
po vyprseni fixace. VySe Urokové sazby u Gvéru ze stavebniho spoieni je stejna pro vsech-
ny klienty (pokud nejde o rizné tarify jedné sporitelny), kdezto dosahnout lepSi Grokové
sazby u hypoték mohou jen nggméng rizikovi a nejbonitngjsi klienti. Vyhodou pti pouZiti
avéru ze stavebniho spoieni je takeé to, Ze jg 1ze splatit kdykoliv bez sankci, kdezto hypo-

téku je mozné bez sankci splatit pouze na konci fixace.

U stavebniho spoieni je mozné vyuzit statni podporu pouze ve sporici ¢asti, faze Gvéru uz
ze strany statu podporovana neni. Naproti tomu statni Urokovou dotaci na hypotéku nebo
jeji ¢ast mohou ziskat lidé mladsi nez 36 let. Poskytuje se na koupi star§iho domu nebo

bytu.

Kromé fa&dného avéru ze stavebniho spoieni je zde jesté moznost preklenovaciho uvéru,
ktery slouzi k preklenuti doby mezi spoienim a nasledného fa&dného Uvéru. Vyhodou je
piedevsim rychlost jeho ziskani, protoze je mozné o n¢j zazéadat jiz pii uzavirani smlouvy o
stavebnim sporeni a je mozné je ziskat prakticky bez nasporeni jakychkoliv prostredku.
Nevyhodou je to, Ze finan¢ni zatizeni pieklenovaciho Gvéru je vySSi, navic soucasné sjeho
splécenim je nutné sporit, aby klient dosahl natadny Gvér.
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6 TRH STAVEBNICH SPORITELEN

V roce 2010 se stavebnim sporitelnam podatilo uzaviit cca 533 tis.novych smluv o staveb-

nim sporeni s celkovou hodnotou cilové ¢éstky ve vys 160 mid. K¢.

V porovnani s rokem 2009 nebyl lonsky rok pro stavebni sporitelny prilis piiznivy. Davo-
dem byly jednak avizované zmeny tykajici se sniZzeni sténiho piispévku na polovinu, ale
také pokles urokovych sazeb u hypotecnich Gvéra. Tuzemské stavebni sporitelny uzaviely
loni Uvérovych smluv v objemu 58,3 mid. K¢. | presto, Ze stavebni sporitelny zazily jeden
ze dabsich rokt, mohou byt celkem spokojené. Dokazaly si udrZet prizen klienti a staveb-
ni spoteni je tak poréad atraktivnim alékavym produktem.

Graf 4 Pocet uzavienych smluv o stavebnim sporeni v letech 2006-2010 [ 26]
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6.1 Zmény ve stavebnim spoieni

V CR nabizeji stavebni spoieni stavebni spotitelny od poloviny 90. let a stéle se t&si vel-
kému z&mu, nicméng finanéni krize zatala zpaisobovat, Ze se ministerstvo financi CR za-
¢alo zaobirat otazkou Upravy podminek stavebniho spoieni. VIada sniZila stétni podporu
za rok 2010, ktera se pripisuje na zacatku roku 2011 a to formou srézkové dan¢ ve vys
50%. Tento krok ovdem Ustavni soud shledal jako protitstavni, lidé tedy dostatnou stétni
podporu za rok 2010 v pavodni vyd. Tento verdikt Ustavniho soudu ale zigimé nic ne-
zmeéni na tom, Ze za rok 2011 bude zména vySe statniho prispévku jiz oSetiena primo v
zakoné. Stéatni prispévek tak bude cinit max. 2000,- K¢ ato véetné starSich smluv uzavie-
nych do r. 2003.
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Od roku 2011 také skoncilo dosavadni osvobozeni Groki od dané z piijmt a nové jsou tak
uroky zdanovany 15% sazbou dané. Ministerstvo financi CR se také zaobira otézkou ome-
zeni stétni podpory jen na financovani vlastniho bydleni, protoZe je zcela jednoznatné, Ze
velk4 ¢ast stavebnich spofeni potazmo statni podpory z néj plynouci neni vyuzivani pro
financovani bydleni, ae ke zcela jinym tc¢elum. Tzv. U¢elovost bude ziggmé zavedena jen

pro nové uzaviené smlouvy a az od roku 2012.

Schvaenim téchto Uprav nastane pokles popularity stavebniho spoieni (coz |ze jiz pozoro-
vat na poctu uzavienych smluv v prosinci r.2010), coz se jist¢ promitne i v dil¢im odlivu
klientd k jinym finanénim produktaim. Nicméné stavebni sporeni je (zatim) atraktivnim
produktem. Dlouhodob¢ se da pocitat s tim, Ze se pomoci stavebniho sporeni dosahne vys-
Siho vynosu nez na béznych ¢i spoticich Uétech. Predpokladam proto, Ze skutecné nehrozi
vize objevujici se v nékterych médiich, Ze zvazované zmény by mély znamenat zanik toho-

to produktu.

6.2 Stavebni sporitelny v CR

S poklesem produkce se v lonském roce musely vypoiéadat vSechny stavebni sporitelny bez
vyjimky. Jedni¢kou na trhu zistava, tak jako v predchozim roce, Ceskomoravska stavebni
sporitelna. Podatilo se ji uzaviit Gvérové smlouvy s objemem 27,2 mid. K¢, coz predstavu-
je témet polovinu vSech poskytnutych tveéra. Na druhém misté se umistila Raiffeisen sta-
vebni sporitelna, a na tietim Modra pyramida. Podil poskytnutych tvért jednotlivych sta-

vebnich sporitelen miZzeme vidét na nize uvedeném grafu.[26]
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Graf 5 Podil poskytnutych tveéri: jednotlivych stavebnich sporitelen [ 27]
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Vyhodou oproti hypotékam z pohledu platebni mordky a schopnosti splacet aveér jei vétsi
mnozstvi mensich Gvéra poskytovanych stavebnimi sporitelnami - ato i presto, Zze nékteré
stavebni sporitelny zkousi hypotecnim bankam konkurovat pieklenovacimi Gvéry hypotec-
niho typu. Pro klienty byva Gvér ze stavebniho spoieni vyhodny pouze do uréité vyse, ktera
se pohybuje radové kolem 2 mil. K¢, pro vétSi objem prostredki zpravidla odchézeji do

banky.
V soucéasnosti nalezneme na naSem trhu celkem 5 stavebnich sporitelen. Jedna se o tyto:

@ Ceskomoravskéa stavebni sporitelnaa.s.

Q

Modra pyramida stavebni sporitelnaa.s.

Q

Raiffeisen stavebni sporitelnaa.s.

Q

Stavebni sporitelna Ceské spofitelny as.

@ Woustenrot stavebni sporitelnaa.s.
K porovnani parametri produktia stavebniho spoieni jsem si vybrala tii nejvykonngjsi sta-
vebni spofitelny v poétu uzavienych smluv o stavebnim sporeni za rok 2010. Jsou to Ces-

komoravska stavebni sporitelna, a.s., Raiffeisen stavebni sporitelna, a.s. a Stavebni spori-
telna Ceské sporitelny, as.
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6.2.1 Raiffeisen stavebni sporitelna, a.s.

Raiffeisen stavebni sporitelna pasobi na ¢eském trhu od zéri 1993. Svou ¢innost zahgjila
jako AR stavebni sporitelna. Do finanéni skupiny Raiffeisen se piné zarfadila v roce 1998.
Od tohoto roku se také stavebni sporitelna profiluje jako Speciaista na bydleni a dnes patfi

mezi vyznamné hrate na trhu stavebniho sporeni.[27]

V roce 2010 se stala dvojkou na trhu v objemu cilovych ¢astek novych smluv o stavebnim
sporeni. Objem poskytnutych Gvéra ¢inil 10,6 miliardy korun, coz je pouze o 0,1 % vice
oproti roku 2009. V meziro¢nim srovnani viechny stavebni sporitelny zaznamenaly pokles
0 12% v poskytnutych Gvérech nez tomu bylo v roce 2009. Raiffeisen stavebni sporitelna,
a.s. jako jedina zaznamenala ngimesi pokles. Tahounem Gvérového trhu zastavai v prvnim
Ctvrtleti roku 2011. [26]

U Raiffeisen stavebni sporitelny, a.s. maklient pri uzavirani smlouvy o stavebnim spoieni

navybér ze dvou tarifi:

@ sporici tarif S041, ktery je vhodny pokud chce klient predevSim vyhodné spoiit a

zhodnotit své Uspory nebo
@ avérovy tarif S061, pokud bude chtit klient v budoucnu ¢erpat Uvér svyhodnym
arocenim.

Tabulka 2 Prehled sporicich tarifi Raiffeisen stavebni sporitelny [31]

Ro¢ni Urokovéa sazba vkladt

Sporici tarif S041
2%

Uvérovy tarif S061
1%

Min. cilova ¢astka

50 000 K&

50 000 K&

Poplatek za uzavieni smlouvy

1% z cilové &astky

1% z cilové ¢astky

Poplatek za spravu a vedeni

Gctu 316 K&/rok 316 Ké&/rok
Poplatek za zvySeni cilové

Céstky 1% z cilové 8astky 1% z cilové &astky
Urok.sazba t&dného Gvéru 4,90% 3,5%
Urok.sazba pieklenovaciho

aveéru Od 4,4% Od 4,4%

Aktuani nabidka (platha do
30.4.2011)

Sleva z thrady 1000,- K¢ pro nové uzaviené smlouvy
nebo dvojnasobné Uroéeni vkladu

Pokud bude chtit klient vyuZit Gvéru ze stavebniho sporeni, ziska Urokovou sazbu, ktera je
pevna a neménna po celou dobu spléceni. S drokovym tarifem S061 zacina Urokova sazba

jiz na3,5% p.a. Uvér bez zgjidteni je mozné ziskat az do vySe 500 000 K &.
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Raiffeisen stavebni sporitelna nabizi také Sirokou paletu pieklenovacich Gvéra pro klienty,
kteri nemaji Zadné Uspory arédi by investovali do bydleni. Celkem je mozné vybirat z Sesti
moznych variant preklenovacich Gveéra, zalezi na pozadavcich klienta k ¢emu prostiedky
potiebuji a na zékladé toho se rozhodnou pro typ pieklenovaciho Gvéru. Urokova sazba

zacina na4,4 % p.a. [27]

6.2.2 Ceskomoravska stavebni spokitelna, a.s.

Ceskomoravska stavebni sporitelna, a.s. byla zalozena v roce 1993 a dnes ma vice nez 2
miliony klientd s celkovymi vklady pies 120 miliard korun. CMSS, as. patii dlouhodobg
mezi nejvétsiho poskytovatele Gvéra na bydlieni v Ceské republice. Za rok 2010 dosahla
rekordné negjvysSich trznich podila, kdy béhem tohoto roku uzaviela témer 364 tisic no-
vych smluv o stavebnim sporeni véetné zvySeni cilové ¢astky. Celkovy objem poskytnu-

tych avéru prekrocil vice nez 27 mid. K¢. [29]

Ceskomoravska stavebni sporitelna, a.s. poskytuje stavebni sporeni pod nazvem spoiime
s Ligkou aklient m& navybér z ndsledyjicich tarifu:

@ tarif invest, je vhodny pro klienty, ktefi chtéji své Upory predevsim zhodnotit, nebo

@ tarif perspektiv, hodici se pro klienty, ktefi uvazuji o porizeni vlastniho bydleni a
zéroven pozaduji co ngimensi finanéni mési¢ni zatizeni, nebo

@ tarif atraktiv, je uréen pro klienty, kteri by s rédi zgjistili v budoucnu vyhodnou

Urokovou sazbu.

Tabulka 3 Prehled sporicich tarifii CMSS, a.s.[31]

Tarif Invest Tarif Perspektiv | Tarif Atraktiv
Roéni rokova sazba vkladt 2% 2% 1%
Min. cilové ¢éstka 40 000 K¢ 150 000 K¢ 40 000 K¢
Poplatek za uzavieni smlouvy 1% z cilové céstky | 1% z cilove céstky | 1% z cilové ¢astky
Poplatek za sprévu a vedeni (¢tu 310K¢ 310K¢ 310K¢
Urok.sazba fadného ivéru 4,80% 4,80% 3,70%
Urok.sazba pieklenovaciho tvéru od 4,8% od 4,8% 0d 4,8%
Ak¢eni nabidka (platné do . A 0
30.4.2011) Preklenovaci iveér jiz od 3,9%
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Ke kazdému tarifu nabizi sporitelna moznost ¢erpani fadného Uvéru spevnou Urokovou
sazbou, ktera zacind jiz na 3,7% p.a. Podle toho, jakou si klient zvoli variantu pri uzavieni

smlouvy o stavebnim spoieni, vyplyvaji podminky Gvéra ze stavebniho sporeni.

Co se ty¢e pieklenovacich tvért, CMSS, a.s. v sou¢asnosti nabizi pét typi. Urokové sazba
zatind jiz na 4,8% p.a. Sporitelna poskytuje Gvér bez zgjisténi az do 500000 K¢ a

v nabidce méataké preklenovaci Gvér s nulovou akontaci.

6.2.3 Stavebni sporitelna Ceské Sporitelny, a.s.

Stavebni spotitelna Ceské sporitelny, a.s. pisobi na trhu stavebniho sporeni od roku 1994.
Patii pod ktidla Ceské spotitelny, as., jedné z nejsilngjSich finanenich instituci v Ceské

republice. Natrhu je verejnosti zndmé Sporeni s butinkou.[14]

Z celkového objemu nové poskytnutych Gvéra tvorily pujc¢ky na koupi bytu ¢i domu v roce
2010 31 %. Burinka se od své konkurence odlisuje niZsi procentni sazbou poplatku za uza-
vieni smlouvy o stavebnim spoieni. Klientim G¢tuje pouze 0,5 % z vySe sednané cilové
¢éstky, max. 7 500 K¢. Navic od 1. dubna 2010 nabizi klientam moznost uzavieni smlouvy
stavebniho sporeni online, které je osvobozeno od zpracovatel ského poplatku v plné vy-
Si.[30]

SSCS, as. v sou¢asné dobg nabizi pouze jeden tarif uréeny pro fyzické osoby.

Tabulka 4 Prehled stavebniho sporeni s burinkou [ 31]

Stavebni sporeni s buiinkou

Ro¢ni trokovéa sazba vkladi 2%
Min. cilova ¢castka 40 000,00 K¢
Poplatek za uzavieni smiouvy 0,5% z cilove ¢éstky
I?E)platek za spravu a vedeni 310 K&
Gctu
Urok.sazba tadného ivéru 4,75%
gr?k.QZba preklenovaciho od 4.2%
véru
Osvobozeni od poplatku za zaloZeni
\Vyhodna nabidka (platna do smlouvy pro seniory starsi 60 let, pri
30.6.2011) wzavieni smlouvy 0 stav.spoieni s cilovou

¢astkou do 150 tis.K &
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Zgemci o cerpani r&dného Uvéru ze stavebniho sporeni maji na néj narok po spinéni pod-
minek danych stavebni sporitelnou. Pokud klient Z&da o preklenovaci Gvér, miaZe s vybrat
ze dvou nabidek, preklenovaci ivér TREND aHY PO TREND.

Vzhledem k tomu, Ze v praktické ¢asti model ového piikladu budu rozebirat mj. i prekleno-

vaci tvér HY PO TREND, uvedu o ném nékolik informaci.

V rdmci nabidky Uvéru HY PO TREND maklient moZnost vybrat si ze dvou typa Groceni:
@ spevnou sazbou, ktera je stejna po celou dobu trvani Gvéru
@ spevnou sazbou prvni tii roky

Pri vyuziti tohoto typu Gvéru ma klient moznost splécet Gvér az 28 let, je mozné jg ziskat
pii nulové akontaci a mimoradné splatky maze vlozit bez sankci. Stavebni sporitelna poZza-

duje zgjisténi tohoto Gvéru nemovitosti.

6.3 Srovnani vybranych stavebnich sporitelen

Co se ty¢e produkta jednotlivych stavebnich sporitelen, daji se oznacit za srovnatelné, i
kdyZ pii peclivéjSim prozkoumani nabidek rozdily ngjdeme. Poplatek za uzavieni smlouvy
0 stavebnim spoieni je u vSech sledovanych sporitelen 1% z cilové ¢éstky. Vyjimku tvori
Stavebni sporitelna CS, as., ktera klientim Gétuje 0,5% z vyse siednané cilové ¢astky a
pokud se klient rozhodne uzaviit smlouvu on-line, neplati poplatek Zadny.

Rozdil ve vyhodnosti je tak vétSinou u mimorédnych akci jednotlivych stavebnich sporite-
len. V prvni tieting roku 2011 se promoakce sporitelen zaméiuji spiSe na klienty zvazujici
vylep3eni nebo porizeni bydleni na Gvér a rozhoduji se mezi hypotékou a Uvérem ze sta-

vebniho spoieni.

Pred rozhodnutim o uzavieni smlouvy by si mél klient ujasnit, pro¢ si vlastné stavebni spo-
feni zakl&da MuZe to byt ze dvou duvodi. Prvni je, Ze se na stavebni sporeni diva jako na
zajimavy a bezpetny nastroj zhodnoceni svych penéz. NaSetrené penize neni nutné pouZzit
pouze za U¢elem nakupu bytu, domu ¢i bytovych potieb. Pro tyto klienty je tedy uréen spo-
fici tarif od Raiffeisen stavebni spoitelny, a.s. nebo tarif Invest od CMSS, as.

Druhy duvod je ten, Ze klienti v budoucnu v&zné uvazuji o Uvéru, ktery uz je urc¢en pouze
pro potieby bydleni. Ze sledovanych 3 sporitelen zatina Urokova sazba Gvéru jiz na 3,5%
p.a., ato u Raiffeisen stavebni sporitelny, as. U CMSS, as. Grokova sazba fadného Gvéru
zadina nejnize u tarifu Atraktiv, na 3,7% p.a. Klienti u Stavebni sporitelny CS, a.s. mgji na
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vybeér pouze z jednoho tarifu uréeného pro fyzické osoby, Uroceni ¥&dného Uvéru zacina na
4,75% p.a.

Z vySe uvedeného vyplyva, Ze pokud by s klient vybiral pouze podle Urokové sazby, do-
porucovaa bych uzaviit smlouvu u Raiffeisenbank stavebni sporitelny, as. kterd nabizi

nejlepSi Urok z f&dného avéru.
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7 SITUACE NATRHU HYPOTECNICH UVERU

V dusledku hypotecni krize zaznamenal hypotecni trh v roce 2009 hluboky propad. Jediné,
co rostlo, byla Urokova sazba. Objem poskytovanych hypoték klesal 2 roky po sobé av
porovnani s rekordnim rokem 2007 se propadl témét o polovinu.

V lednu roku 2010 zacaly po nékolika mésicich Urokové sazby klesat a ternto trend ban-
kam vydrzel po rely rok 2010. Diky priznivé makroekonomické situaci v CR, priznivému
vyvoji Urokovych sazeb, poklesu cen nemovitosti a riznych dalSich vliva, banky v lon-
ském roce uzaviely hypotecni Gvéry v celkovém objemu pres 84 mid. K¢. Prvni ¢tvrtina
roku 2011 se nesla ve znameni nejriznéjSich podparnych akci, ve kterych banky nabizely
slevy na poplatcich i Urokovych sazbach. Dle serveru hypoindex.cz se bieznu prameérna

Urokova sazba pohybovalana 4,27%. [25]

FINCENTRUM HYPOINDEX
BREZEMN 2011
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Obr.3 Vyvoj urokovych sazeb hypoték.[25]

7.1 Hypoteeni banky v CR

Hypotecni Uvéry maze poskytovat kterakoliv banka, ktera vyda hypotecni zastavni listy a
vynosy z nich pouZije k financovani hypotecnich tvért. V soucastné dobé poskytuje hypo-

tecni Gvéry 16 bankovnich Ustavii:
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1. Ceskasporitelna, as. 11. Raiffeisenbank, as.
2. Po3tovni sporitelna, a.s. 12. Volksbank CZ, as.

3. Ceskoslovenska obchodni banka, as. 13. UniCredit Bank

4. Wustenrot hypotecni banka, a.s. 14. GE Money Bank, as.
5. ING Bank NV 15. LBWW Bank CZ, as.
6. Citibank, as. 16. mBank

7. Waldviertler Sparkasse von 1842 AG
8. Komere¢ni banka, as.

9. Ceskéapojidovna, as.

10. Oberbank AG

Pro Ucely srovnéni vybranych produkta jsem si vybralatii naSe nejvykonnéjsi banky za rok
2010:

Raiffeisenbank, a.s.
Hypotecni banka, a.s.

Komeréni banka, a.s.

7.1.1 Raiffesenbank a.s.

Raiffeisen bank, a.s. (RBCZ) poskytuje své sluzby na ¢eském trhu od roku 1993. V roce
2008 dokoncila integra¢ni proces slouceni seBankou a dnes obsluhuje své klienty v siti
vice nez 200 pobocek.

V roce 2010 poskytla banka hypotéky v celkovém objemu pies 13 miliard korun, k ¢emuz
prispélo vyrazné sniZzeni urokovych sazeb. Navic na prelomu biezna a dubna usporédala
tradi¢ni hypodny, pii kterych mohli klienti dostat hypotéku se slevou, kde Urokova sazba
kleda aZ 0 1%. Zgjimavym produktém u této banky je tzv. offsetova hypotéka, ktera je
zaloZena na principu vz§ emného zapoctu vyse hypotéky a vkladt uloZzenych na specidlnim

sporicim uctu.

V soucasnosti s Raiffeisenbank nelctuje poplatek za vytizeni hypotecniho Gvéru (nevzta-
huje se hypotéky bez dokladani prijmu). Nové také nabizi moznost mimoradnych "turbo"
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splétek Uvéru bez sankce za predéasné splaceni az do 25 % z vySe nesplacené jistiny po
kazdych 12 ¥a&dn¢ uhrazenych spléatkéach.[27]

Hypotecni produkty: v soucasnosti banka nabizi neékolik typa hypotec¢nich Gvéra. Jedna se
o hypotéku Klasik, Klasik plus, hypotéka naruby, hypotéka k programu Zelena Usporam,
Profit, Minimax, americk& hypotéka Univerzal, Variabilni hypotéka, EQUI hypotéka bez
dokladani piijmu, Offset — hypotéka ze zapoctem Uspor.

V nésledujici tabulce jsou zobrazeny 4 vybrané typy hypoték a navzgem srovnany
Vv ngjdalezitéjSich bodech.

Tabulka 5 Prehled vybranych hypotecnich Uveru od Raiffeisenbank, a.s.[ 31]

Hypotéka Hypotéka
Klasik Hypotéka Profit Variabilni hypotéka EQUI
mg::‘a'”' W= 250000 K¢ 300 000 K& 300 000 K¢& 300 000 K ¢&
dowse90%  |do wde 70% dgf‘i’szafgo o
Maximalni vy3e |porizované porizované do vySe 50% porizované P Vitosti
veru nemovitost, nemovitosti, max.  [nemovitosti, max. do 5 mil.K ¢ .
o S max. do 3 mil.
max.do 30 mil.K¢& |[do 5 mil.K¢ K&
Miniméini doba 5 let 5 let 10 let 5 let
splaceni
Maximalni doba|
splaceni 30 let 20 let 20 let 20 let
Fixace 1 rok 5,19% 6,89% v obdobi &erpani variabilni 9,40%
- Urokova sazba na baz referencni
Fixace 3 roky 4,49% 6,19% sazby CA OFFER. Sazba se 10,09%
Fixace 5 let 4,79% 6,49% meni denng, aktudlni sazba je 10,38%
Fixace 10 let 5,99% 7,69% 5,64% bez uvedeni i¢elu a 10,78%
Fixace 15 let 5,99% 7,69% 3,74% s uvedenim (kelu 11,20%
Vedeni a
Spréva N . < <
hypotecniho 150 K¢ 150 K¢ 150 K¢ 150 K¢
veru(mesicng)
. . prvni zdarma,
Poplatek za —|prvni 2 zdarme, |prvini 2 zdarme, |\ o sganmg, dals za500 K& |kazdé dals za
cerpani ivéru  |dalSi za500K ¢ |dalsi za 500 K & 1000 K &

7.1.2 Hypoteéni banka, a.s.

Hypotetni banka je bankou pattici do finan¢ni skupiny CSOB a zabyva se vyhradné po-
skytovanim hypotecnich Gveéra. Jiz vice neZ dva roky je nejvétsim ceskym specialistou na
poskytovani hypote¢nich aveéra fyzickym osobam.

Hypotecni banka, as. v roce 2010 dokazala uzaviit hypotéky v celkovém objemu cca 27

mld K¢, coZz znamena zhruba 32% trzni podil. Banka si tim potvrdila pozici jedni¢ky na
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trhu v produkci novych hypoték. Od letoSniho dubna banka predstavuje akci pro nové Kli-
enty v ramci specidni jarni podpory nového bydleni, kdy banka nabizi sniZzenou trokovou
sazbu 0 0,30% pro ty, ktefi se rozhodnou vyuzit Gvér ke koupi nového bytu nebo vystavbé
rodinného domu.[28]

Hypotecni produkty: banka nabizi nejrtiznéjsi varianty hypotecnich Gveéra, klient si tak
muze zvolit hypotéku od 70 — 100% hodnoty nemovitosti, hypotecni Gvér na druzstevni
byt, na prongem, predhypotecni Gvér, americkou hypotéku, hypotecni Uvér sinvesticnim

Zivotnim pojisténim nebo hypotéku bez dolozeni piijmu.
V nadeduyjici tabulce opét uvadim 4 typy hypoték ajejich srovnani.

Tabulka 6 Prehled vybranych hypotecnich Gveru od Hypotecni banky, a.s.[31]

Hypotékado | Hypotékado | Hypotéka do Bez doloZeni
70% 85% 100% pFjmu
l';"v'ér:ga'”' W | 300000K& | 300000KE | 300000 K¢ 200 000 K &
do vy3e 50%
P poiizované
LI\'/\IIa?:JmaI nvyse neni omezena neni omezena. | neni omezena |nemovitosti,
N mex.do 5 000 000
Kg
Minimalni doba 5 let 5 let 5 let 5 let
spléceni
Mzxmélni doba 40 let 40 let 30 let 30 let
spléceni
Fixace 1 rok 4,53% 4,63% 5,63% neposkytuje se
Fixace 3 roky 4,29% 4,49% 5,59% 7,34%
Fixace 5 let 4,39% 4,59% 5,69% 7,44%
Fixace 10 let 5,09% 5,29% 6,39% 8,14%
Fixace 15 let 5,39% 5,59% 6,69% 8,44%
Vedeni a sprava
hypotecniho 150 K¢ 150 K¢ 150 K¢ 150 K¢
véru(mesicng)
Poplatek za prvni 3 zdarma, |Prvni 3 zdarma, |prvni 3 zdarma, |prvni 3 zdarma,
cerpani Ivéru | dalSi za800K ¢  |dalSi za800 K¢ |dalSi za800 K¢ |dalsi za 800 K¢

7.1.3 Komeréni banka, a.s.

Komercni banka je materska spolecnost skupiny KB a zéroven soucasti mezindrodni sku-

piny Société Générale, ktera je jednou z ngjvétSich bankovnich skupin v eurozéné. Ko-
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mercni banka, a.s. je speciaizovanou bankou s Sirokou nabidkou sluZeb v oblasti retailo-

vého, podnikového ainvesti¢niho bankovnictvi.

Tak jako u ostatnich bank, i Komer¢ni banka, a.s. piichazi na jare roku 2011 s vyhodnymi
nabidkami tykajici se hypotecnich Uvéri, napi.osvobozeni od vstupniho poplatku pro ty

Klienty, kteri se rozhodnou pro min. 5letou fixaci.[23]

Hypotecni produkty: Flexibilni hypotéka, hypotecni Gvér, hypotéka 2v1, hypotéka dopiredu
dozadu

V tabulce srovhavam 3 vybrané produkty Komeréni banky, as.

Tabulka 7 Prehled vybranych hypotecnich Gveri od Komeréni banky, a.s.[ 31]

Flexibilni .- | Hypotéka Dopredu
hypotéka Hypotecni uver Dozadu
Miniméalni vy3e Ovéru 200 000 K¢ 200 000 K¢ 200 000 K¢
Yis ()
dowse85%  |dowsesso |00 VE85%(mex 8
NPTV » . » . |mil. K¢) nebo 100%
Maximalni vySe Uvéru|100% portizovane |100% porizovane S
S S (mex. 4 mil. K¢)
nemovitosti nemovitosti o . N
poiizované nemovitosti
Minimaini doba 5 et 5 let 5 et
splaceni
Maximelni doba 30 let 30 let 30 let
spléceni
Fixace 1 rok 4,45% 4,45% 4,45%
Fixace 3 roky 4,19% 4,19% 4,19%
Fixace 5 let 4,19% 4,19% 4,19%
Fixace 10 let 4,85% 4,85% 4,85%
Fixace 15 let 5,05% 5,05% 5,05%
\edeni a sprava
hypotecniho 250 K¢ 150 K¢ 150 K¢
véru(mesicne)
POP latek 2 cerpan zdarma zdarma zdarma
véru

7.2 Srovnani vybranych hypotecnich bank

Nabidka hypotecnich Uvéri od vyse uvedenych bank se da oznacit za srovnatelnou. O vy-
béru jednotlivych produktt rozhoduje aktudlni situace klienta a jednotlivé aktudlni nabidky

téchto finan¢nich instituci.
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Je potieba srovnavat situaci na hypotecnim trhu v pravé daném okamZziku, protoze nabidka
produktt je velmi rozséhld a o vyhodnosti velmi ¢asto rozhoduji pravé akeni nabidky.
Banky, dle mého interniho prizkumu, jsou ochotné a schopné upravovat podminky die
jeho individudnich potieb.
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8 SIMULACE RESENi KONKRETNIHO PRiPADU FINANCOVANI
VLASTNIHO BYDLENI

Pro modelovy piiklad jsem zvolila bezdétny par ve véku 31 let. Oba jsou zaméstnanci a
radi by si poridili byt v hodnoté 2 mil. K¢. Byt se nachézi ve Zlinském kraji — v HoleSove,
atypové se jedna o novostavbu, kategorie 3 + 1. Cisty prijem obou manZeli se pohybuje
kolem 45 000 K¢.

V soucasnosti maji naspoieno na stavebnim sporeni kazdy 150 000 K¢, dohromady tedy
300 000 K¢. Obajiz splnuji pozadavky na poskytnuti f&dného Uvéru ze stavebniho sporeni.
Nyni stoji pied rozhodnutim, jak zafinancovat sviij poZadovany byt.

Nabidka Gvéra natrhu je Siroka a proto jsem zvolila 5 variant, jak by mohli manzelé svij
zamér uskutecnit. Prvni tfi varianty se budou tykat hypotecnich aveérd, prvni Hypotéka
klasik od Raiffeisenbank, as. druha Flexibilni hypotéka od Komer¢ni banky, as. a treti
Hypotéka pro fyzické osoby od Hypotecni banky, as. Ve ¢tvrté varianté budu posuzovat
avér ze stavebniho sporeni v kombinaci s Flexibilni hypotékou od Komer¢ni banky a
v posledni varianté se zabyvam moZnosti pieklenovaciho a nasledné cerpani f&dného véru

ze stavebniho sporeni.

VySe uvedené banky a jejich produkty byly zvoleny srovnanim parametra vybranych bank

abyly zvoleny jako nejvhodnéjsi.

Réda bych zduraznila, Ze pii vypoctu ngjsou brany v potaz danové Ulevy a je pocitano
s Urokovou sazbou, ktera je platnd ke dni 30.4.2011.

P pociténi celkovych ndkladi se uvazuje s neménnou Urokovou sazbou po celou dobu
spléceni. V potaz také neni brana darnova Uleva, kdy s klient mize odepsat az 300 000 K¢
ro¢né ze zékladu dané. V prvnich trech variantéch — hypotecnich Gvérech — jsou uvedeny
rozdily v dobé splatnosti 20l eté a 30l eté hypotéky.

Variantal

V prvni varianté se zamétime na vypocet hypotecniho Gvéru Klasik od Raiffeisenbank,
a.s.. Banka v soucasnosti poskytuje hypotéku az do 90% zastavni hodnoty nemovitosti.

Klienti maji momenténé naspoieno 300 tis. K¢ v hotovosti, zgjimaji se tedy o financovéani
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bytu do 85% zastavené nemovitosti. Byl vybran produkt Hypotéka Klasik, protoze jako
jediny v nabidce splfiuje poZzadavky klientu.

Tabulka 8 Hypotéka Klasik Od Raiffeisenbank (do 85% LTV)[31]

Délka spléaceni Délka spléaceni
20 let 30 let
Hodnota nemovitosti 2000000 K¢ 2000 000 K¢
Eozadol’ any | 1700000Kg  1700000K¢E
ypoteéni Gvér

Hotovost 300 000 K¢ 300 000 K¢
Pocet splatek 240 360
Fixace Urokové sazby 5let 5let
Urokovéa sazba 4,79% 4,79%
M ésiéni anuitni 11 023,00 K& 8 909,00 K&
splatka

Poplatek za spréavu y y
(véru 150 K &/mesic 36 000Ke 54000 Ke
I,Dovplamek za poskytnuti 0K 0K&
véru

Odhad nemovitosti 3500 K¢ 3500 K¢
Poplatky celkem 39500 K¢e 57 500 K¢
Celkové néklady 2685020 K& 3264 740,00 K¢
Celkovy preplatek 985 020 K¢& 1564 740 K¢&

Zvy%e uvedené tabulky plyne, Ze rozdil mezi 20 a 30letou délkou splaceni cini
v kone¢ném preplatku rozdil 579 720 K&. Urokova sazba je stgjna v obou pripadech, v

mési¢nim zatiZeni je rozdil cca2 114 K¢.

Vyhodou vyuziti hypotecniho Gvéru u této banky je, Ze jako jedna z méla bank nepoZzaduje
Z&dné poplatky za vytizeni Uvéru, coz znamend uSetieni az 30 tis. K¢&. Klienti mohou také
vyuzit mimoradnych splatek bez sankce za pied¢asné splaceni do 25% z vySe nesplacené
jistiny, ato kazdych 12 mésica.
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Variantall

Tato varianta ndm nabizi hypotecni Gvér od nejvétSiho poskytovatele hypoték — Hypotecni

banky, a.s. Vyuzijeme nabidky produktu Hypotecniho Gvéru pro fyzické osoby do 85%

hodnoty zastavené nemovitosti.

Tabulka 9 Hypotecni Gveér od Hypotecni banky, a.s.(do 85% LTV)[31]

Délka splaceni 20 | Délka spléaceni 30
let let

Hodnota nemovitosti 2000000 K¢ 2000000 K¢
E\(l’g";‘do"a”y hypotecn 1700000KE 1700000 K&
Hotovost 300 000 K¢ 300 000 K¢
Doba splaceni 25 30 let
Pocet splatek 240 360
Fixace Urokové sazby 5 let 5 let
Urokové sazba 4,59% 4,59%
M ésiéni anuitni splatka 10838 K¢ 8 705 K¢
Poplatek za spravu (véru y y
150 K &/mesic 36 000 K¢ 54 000 K¢
Poplatek za poskytnuti

(véru (0,6% z 10 200 K¢ 10 200 K¢
poskytovaneho (véru)

Odhad nemovitosti zdarma zdarma
Poplatky celkem 46 200 K¢ 64 200 K¢
Celkové néklady na ver 2647 320 K¢ 3198 000 K¢
Celkovy pieplatek 947 320 K¢ 1498 000 K¢

Banka nabizi vyhodnou nabidku s nulovym poplatkem v podobé expresniho ocenéni bytu.

Pokud maji klienti jiz ztizeny bézny Gcet u CSOB (nebo si ho hodlgji ztidit v souvislosti

s hypotékou), pak se jim zapocitavaji slevy z arokove sazby. Vyhoda pro nékteré klienty

muze byt i ta, Ze cely proces vytizovani hypotéky je mozné provést po webu.

Nevyhoda v porovnéni s nabidkou od Raiffeisenbank, a.s. Je ta, Ze si hypotecni banka

Uctuje poplatek za poskytnuti Gvéru, a to ve vy 0,6% z poskytovaného Uvéru, v naSem
pripads tedy 10 200 K&.

Pokud se podivdme na srovnani mezi 20 a 30letou délkou spléceni, rozdil je opét

v konecném pieplatku, a to ¢astkou 550 680 K¢ a mesicni zatizeni selisi 2 133 K¢.
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Variantalll

Zde budeme posuzovat Flexibilni hypotecni Uvér od Komer¢ni banky, a.s. Banka nabizi
mj. hypotecni Uvér az do 100% hodnoty zastavené nemovitosti jako jedna z méla bank na

¢eském hypotecnim trhu.

Vychézime z Udaji modelového pripadu, kde klienti poZaduji hypotéku v hodnoté 85%
hodnoty zastavené nemovitosti. Budeme uvazovat klasické mesi¢ni spléaceni anuity.

Tabulka 10 Flexibilni hypotéka od Komer¢ni banky (do 85% LTV)[31]

Doba spléceni 20 | Doba splaceni 30
let let

Hodnota nemovitosti 2 000 000 K¢ 2 000 000 K¢
PoZadovany . «
hypotegni Gvér 1 700 000 K & 1700 000 K ¢&
Hotovost 300 000 K¢ 300 000 K¢
Doba spléceni 20 let 30
Pocet splatek 240 360
Fixace rokové sazby 5 let 5 let
Urokova sazba 4,19% 4,19%
M ésiéni anuitni 10 473 K& 8303 K¢
splatka

Poplatek za spravu . .
(VEru 250 K &/mesic 60 000 K& 90 000 K&
Poplatek za " y
poskytnui (veru 2900 K¢ 2900 K¢
Odhad nemovitosti 3500 K¢ 3500 K¢
Poplatky celkem 66 400 K¢ 96 400 K¢
Celkové naklady 2579920 K¢ 3085480 K¢
Celkovy preplatek 879920 K¢ 1385480 K¢

Ze véech tfi sledovanych bank, nabizi Komer¢ni banka nejniZsi procento Uroceni. Podstat-
nym argumentem pro nékteré klienty muze byt i to, Ze je mozné do¢asné sniZeni splatek az
na 50%, pireruSeni spléceni az na dobu 3 mésict, nebo odlozit spléceni aZz o 12 mésic,
naopak umoziuje banka klientam platit i splétky o 100% vysSi, neZ je jgich sednana vyse
splétek. Nevyhodou tohoto Gvéru je jisté to, Ze poplatek za spréavu a vedeni Gvéru jsou za

véech tii srovnavanych bank nejvyssi, 250 K¢ za mesic, coz v kone¢ném souctu déla po-

mérné velky rozdil
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Pt srovnani mezi 20 a 30letou dobou spléceni vychézi v konecném vysledku preplatek 505

560 K¢ arozdil v mési¢nim zatizeni jerozdil 2 170 K¢.

VariantalV

V této varianté se zamétim na moznost vyuziti preklenovaciho Gvéru od SSCS's variabilni

urokovou sazbou na 3 roky a naslednym Uvérem ze SS. Klienti Zadaji o pieklenovaci Gvér

vevys 2 mil. K¢, vlozZi jednorézovy vklad 300 tis. K¢. Do uréité doby budou splécet aroky

z PU a zéroven budou sporit na stavebni spoieni. Jakmile splati 40% z cilové ¢éstky, zazé-

daji o radny Uvér ze stavebniho spoieni a zacnou splécet klasicky aveér. Preklenovaci a n&

sledné fadny Gveér ze stavebniho spoieni budou splécet dohromady 20 let.

Tabulka 11 PU a nasledny Gver ze SSod Ceské sporitelny, a.s.[31]

Vyse PU 2 000 000 K&
Poplatek za uzavieni smlouvy (1% z CC) 7 500 K&
Mimoradny vklad (25% z CC) 300 000 K&
Urokovéa sazba mezitivér u 4,55%
M ésiéni naklady 12166 K¢é
z toho platba troki PU 7 729 K¢
z toho dosporovani 3871 K¢
z toho Uhrada za udrZovani pojisteni 566 K¢
Doba PU v mésicich 105
Sprava avedeni PU celkem 2790 K¢&
Zaplaceno uroky celkem 811 545K¢
Datum ziskani PU 31.5.2011
Datum prechodu na Gvér z SS 1.3.2020
Datum poskytnuti Gvéru 1.3.2020
Vyse USS 1199 102,50 K&
Urokovéa sazba ¥adného Gvéru 4,75%
M ésiéni naklady 12166 K¢
z toho mési¢ni splétka 11 600 K¢
z toho Uhrada za udrZovani pojisténi 566 K¢
Doba spléaceni v mésicich 132
Zaplaceno na Urocich celkem 340 987,60 K¢
Uhrady za vedeni G¢tu 3410K¢
Datum doplaceni Gvéru 1.3.2030

Celkové naklady: 12 166* 237 = 2 883 342 + 7500 + 6200 = 2 897 042 K¢
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Varianta V.

V této varianté¢ budeme uvaZzovat o kombinaci Uvéru ze stavebniho spofeni od Stavebni
sporitelny Ceské spotitelny, a.s., kde maji oba klienti zaloZzeno stavebni spoieni a Flexi-
bilni hypotéky od Komeréni banky. ManZelé maji momentalné naspoieno na stavebnim
sporeni 150 tis. K¢ kazdy a kazdy tedy miZe zazadat o Uvér ze stavebniho sporeni ve vyS
300 tis. K¢&. Zéroven spolecné Zadaji o hypotecni Gvér u Komeréni banky ve vys 1 400 000
K¢.

Tabulka 12 Uver ze stavebniho sporeni u Savebni sporitelny CS, a.s.[31]

Datum poskytnuti Gvéru 1.5.2011
Vyse USS 177 925,70 K¢&
Urokovéa sazba ¥adného Gvéru 4,75%
M ésiéni naklady 1717 K¢
z toho mési¢ni splatka 1 650
Z toho Uhrada na udrZovani pojisténi 67 K¢
Doba spléaceni v mesicich 144
Uhrady za vedeni G¢tu 3720 K¢
Zaplacené aroky celkem 55895 K¢
Datum doplaceni Uvéru 1.5.2023
Celkové naklady 250 968 K¢
Celkovy preplatek 73042 K¢

Doba spléceni Uvéru ze stavebniho sporeni je 12 let. Celkove néklady naklady vynasobime

2x, protoze klienti Z&daji o 2 Gvéry ze stavebniho spoieni.
Cek.nakl. na2 avéry: 1717*144 = 247 248 + 3 720 = 250 968* 2 = 501 936 K¢

Prvnich 12 let b&Zi zaroven s Gvérem ze stavebniho sporeni i hypotecni Gvér od KB.
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Tabulka 13 Flexibilni hypotéka od Komer¢ni banky, a.s.[ 31]

Daoba splaceni 20 let

Hodnota nemovitosti 2000000 K¢
Pozadovany hypoteéni Gvér 1400 000 K¢
Daoba splaceni 20 let
Pocet splatek 240
Fixace Urokové sazby 5 let
Urokova sazba 4,19%
M ésiéni anuitni splatka 8625 K¢
Pczplafel,( Za spravu Uveru 250 60 000 K &
Ké/mesic

Poplatek za poskytnuti véru 2900 K¢
Odhad nemovitosti 3500 K¢
Poplatky celkem 66 400 K¢
Celkové néklady 2136400 K¢
Celkovy preplatek 736 400 K¢

Mési¢éni ndklady v prvnich 12 letech:
2x splétka na iveér ze SS 3434,-K¢

splétka hypotéky 8 625,- K¢&

celkem 12 059,- K¢

Mési¢éni ndklady v dalSich 8 letech: 8 625 K¢

8.1 Srovnani jednotlivych nabidek a doporuceni neglepsSino ireSeni

Na zac¢atku jsme méli manzelsky pér, ktery ma v soucasné chvili nasporeno 300 tis. K¢ na
stavebnim sporeni a chtéji si koupit byt v hodnoté 2 mil. Ké&. V nasledujici tabulce uvadim
srovnavani jednotlivych variant bydleni, co se ty¢e hypotecnich Gvérd, jsou vybrany vari-

anty s maximani délkou spléceni 20 let (poZzadavek klientu).
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Tabulka 134 Srovnani jednotlivych variant Gver: na bydleni [31]

. Urokova | Poplatky Preplatek e s
Vybrany produkt szba cakem calkem Meésicni spléatky
- gﬁfﬁi& e as 479% | 39500KE | 985020 K& 11023 K¢
Variatall  Hypot&kaKB, as 419% | 66400KE | 879 920 K& 10473 K¢
Vaeetall E;Pf;e‘;as Hypoteeni | 45006 | 49200Ke | 947 320K¢ 10838 K&
S 455% | 10290 K&
Variantaly  rekienavérod €S 897 042 K& 12 166 K&
Nédedny (ver zeSs | ATS% | 3410Ke
- A475% | 7440K& )
| Uvér ze SS ° ¢ . 112059 K¢ (prvnich 12 Iet)
VariantaVv 882 484 K¢ . o
ypoteka KB, as. ’

V uvedené tabulce vidime nejduleZitéj i rozdily mezi jednotlivymi variantami sledovanych
avért. Pokud bychom se zagjimali hlavné o celkovy preplatek, v kone¢ném porovnéni nej-
|épe vychazi Varianta ll, tedy Flexibilni hypotéka od Komer¢ni banky, as., atoi presto, ze
Klienti na poplatcich zaplati vice nez u dalSich sledovanych produktt. Konkrétné mesicni
poplatek za spravu Gvéru vychazi na 250,- K&, Pri této varianté vychézi i ngnizsi mesi¢ni
spléatky — 10 473 - K.

Dalsi dv¢ varianty tykajici se hypotecnich Gvéra muzeme oznatit za srovnatelné, bude z&
lezet spiS na dalSich (akenich) vyhodéch, které produkt dovedou jesté vice zatraktivnit.
(nulovy poplatek za zprostiredkovani hypotéky, bezplatné odhady nemovitosti) U hypotéky
od Raiffeisenbank, a.s. jsou nginiZsi celkové poplatky, na druhou stranu zase pomérné vy-

soky urok.

As nghti ze vsech sledovanych variant vychazi kombinace preklenovaciho a nasledné
f&dného Uveéru ze stavebniho sporeni. U pieklenovaciho Gvéru plati pravidlo, Ze ¢im vySSi
je nasporena ¢éstka v dobé podani Zadosti klienta o avér, tim je celkovy pieplatek nizsi. V
piipade 25% cini pieplatek 897 042 K¢. Jako vyhodu spatiuji moznost kdykoliv avér (nebo
jeho cést) splatit bez sankci. Pokud by Kklienti vioZili mimotradny vklad na Gvérovy Ucet,
snizi se celkova splatka a aroky. Pokud by se rozhodli vloZit mimoradnou spléatku na vkla-
dovy Gcet, dosahli by rychlegji naiadny Uvér a celkoveé by se zkratila doba spléceni.
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V tabulce vidime, Ze pieklenovaci Uveér splati za 9 let, irokova sazba (4,55% p.a.) je pritom
srovnatelnd se sazbou z hypotecnich bank. Po 9 letech budou mit klienti narok na fadny
avér ze stavebniho spoieni v hodnoté 1 199 103 K¢, ktery budou dée splécet dalSich 11
let. V niZe uvedené tabulce mtiZzeme vidét mesi¢ni cash flow, kdy vidime kolik a za co bu-

de by klienti pravidelné platili v jednotlivych fazich

Tabulka 15 ZatiZeni v okamZiku splaceni preklenovaciho Uveru [ 31]

Splaceni droki z preklenovaciho Gvéru (7 729K¢) | Spléceni Gvéru ze stavebniho spo-
feni
(12 166 K¢)
Dosporovani na SS (3 871K¢)
Poji&tani (566 K&) Pojigteni (566 K )
9let 11 let

NejzgimavéjSim a mnou doporucovanym feSenim je ovSem Varianta V, kdy klienti mohou
kombinovat avér ze SS a Flexi hypotéky od KB, as. V prvnich 12 letech je sice patrné
vySSi mesi¢ni zatizeni, ovSem v dalSich osmi letech mési¢ni splatky vyrazné klesgji. Na-
vic, u Gvéru ze SS s mohou byt klienti jisti vySi irokoveé sazby po celych 12 let, coz ovsem
nelze fici u hypotecniho Gvéru, kde se bude Urokova sazba ménit, v tomto pripade, kazdych
5 let. Tato varianta je zajimava takeé proto, Ze klienti maji naspoieno na stavebnim sporeni
150 000 K¢ kazdy, tim padem spliuji podminky pro fadny Uvér ze SS a nemusi dospoiovat
na preklenovaci avér. Po 12 letech poklesnou splétky o 3 434 K¢, coz klientam umozni
pouzit tyto uvolnéné finanéni prostiedky na jiné potieby. (studium déti, rekonstrukce bytu,

rychle i spléceni hypotecniho Uvéru)

Uvédim zde také srovnéani 20 leté a 30 leté hypotéky. Hodné lidi se rozhodne pro kratSi
dobu splatnosti, protoze se ji jednak rychle zbavi a také zaplati na arocich bance méné.
Pokud se nékdo rozhodne pro deli dobu splatnosti, vétSinou je to proto, Ze bude mit mensi

splatku.

Pokud se podivame na srovnani hypotéky od Komereni banky ve varianté 11, zjistime, ze
splétka u kratSi doby (20 let) je 10 473 K¢, kdezto u delSi doby (30 let) je to 8 303 K¢.
Rozdil je tedy 2 170 K¢&. Pokud chceme provést spravné porovnani, provedeme to tak, Zze
v obou piipadech budeme platit stejné vysokou ¢astku. V pripadé splatnosti 20 let zaplati-
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me vSechny penize bance. V pripadé 30leté splatnosti ¢ast penéz odvedeme bance a zbytek
muZeme sporit. Situaci miZzeme vidét na nasledujicim grafu

Graf 6 Porovnani splatek u 20 a 30l eté hypotéky [ 31]

12000

8000

B Rady?

6000

O Radyl

4000

2000

splatnost Gvéru 20 let 30let

Niz8i spldtka tak ponechdva manzelum vice nez 2000 K¢ mésiéné volnych. Tyto penize
mohou pravidelné spofit a po 5 letech skonceni fixace mizou vloZzit na hypotecni Gvér mi-
moiadnou splatku. Nebo mohou pokracovat ve splaceni Uvéru av pravidelnych investicich.
Po 20 letech tak mohou zjistit, Ze se zbavi celé hypotéky a navic jim uréita ¢astka zbude.
Samozigmé, vSe zaleZi na vyS Urokové sazby. Pokud by se jim podatilo investovat

svysSim vynosem neZ je efektivni rok hypotéky, pak by natom vydélali.

DalSi nespornou vyhodou delSi doby splatnosti je vytvéreni uréité finan¢ni rezervy, popr. je
mozné uspoieny kapital pouzit nakoupi jinych zaleZitosti nez je bydleni.
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ZAVER

Cilem mé bakalérské préace bylo zhodnotit moznosti financovani vlastniho bydleni pro-
stiednictvim vybranych finan¢nich produktt. Pri vypracovavani teoretické ¢asti jsem hlou-
b&ji pronikla do problematiky hypotecnich Gvéri a produktia stavebniho spoieni. Ke zpra
covani praktické ¢asti bylo zapotiebi seshirat nezbytna data, ktera byla ziskana v nabidko-
vych materidlech a na internetovych stréankach financ¢nich instituci. Naslednou osobni kon-
zultaci u vybranych financnich spolecnosti, jsem si nechala ovétit zjisténa data a vypraco-
vat predbézné nabidky. Timto sbérem byla potvrzena hypotéza, Ze natrhu je takové mnoz-
stvi produktt vhodnych k realizaci viastniho bydleni, Ze ¢lovék neznaly problematiky mi-
Ze zvolit produkt, ktery pro n¢j nebude nejvyhodnéjsi nebo bude omezovat jeho moznost
nakladat s bydlenim.

Anayzou seshiranych dat a jegjich naslednym srovnanim bylo zjisténo, Ze pro dané klienty
je ngivyhodnéjsi varianta, kdy pouziji Flexibilni hypotecni Gvér od Komereni banky, as. a
Uvér ze stavebniho spoieni od Stavebni sporitelny Ceské spoiitelny, as. Z péti zvazova-
nych moznosti byla zvolena prévé tato varianta, protoZe nejlépe odpovida predstavam kli-
entd (jeden z ngjniZSich preplatka, po 12 letech rapidné klesaji mesi¢ni splatky, moznost
doplaceni Gvéru ze stavebniho spoieni kdykoliv predéasné bez sankci).

Jiz v minulych letech probihaly rizné Upravy v podminkach poskytovani statni podpory u
stavebniho spoieni, coz zacalo snizovat atraktivitu tohoto produktu a naopak vedlo k na-
ristu popularity hypotesnich Gvéra. V soucasné dobé probihaji snahy viady CR o omezeni
statniho piispévku stavebniho sporeni, coz zmen3uje daveéru tohoto produktu u klientt a
bude zaleZet na stavebnich sporitelnach, jaké ucini kroky k opétovnému zatraktivnéni pro-
duktu.

Jsem presvédéena, Ze cile vytyéené v zadani bakalarské prace byly spinény. Potieby kaz-
dého klienta jsou individudni a tento konkrétni vysledek nelze aplikovat na kazdého klien-
ta. Doporucuji proto, aby pii feSeni financovani bydleni kazdy zgemce provedl obdobnou

analyzu, pripade, aby se poradil s nezévislym finan¢nim poradcem.
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Vklady celkem

Statni podpora celtkemn

Doplatek statni podpory

Dosazené BH

Uspofena Castka bez doplatku statni podpory

Uspofena castka véetné doplatku statni podpory: 804.897,50 K&

Preklenovaci Gvér

Vyge PU 2.000.000,— K&

Akontace

Doplatek akontace

Uhrada za poskytnuti
Mésiéni platby

2 toho splatka uroké PU

z toho pravidelné spofeni

z toho Uhrada za udrZzovani pojisténi
Datum ziskani PU

Mésic posledni splatky troku
pDoba PU v mésicich
Urokova sazba

Unhrada vedeni G&tu celkem

Zaplaceno na trocich celkem

Uvér ze stavebniho spoFeni
Datum ziskani USS

0,— K& Vyse USS
0, K& Uhrada za poskytnuti
1.500,— K¢ Uhrady za veden/ G¢tu
105 Urokova sazba
7.729,— K& Mésiéni platba
3.871,— K¢ z toho mésicni splatka

566,—~ K¢ z toho Uhrada za udrzovani pojisténi

31.5.2011 Doba splaceni v mésicich
29. 2. 2020 Na trocich splaceno
105 Mésic posledni splatky Groku
4,55%
2.790,—~ K¢
811.545,— K¢

Vysiedky prezentované simulaZnim programem jsou pouze orientani a nezdvazné.

1.3, 2020
1.199.102,50 K&
0,— K&
3.410,— K&
4,75%
12.166,— K&
11.600,— K&
566,— K&
132
340.987,60 K¢
1.3. 2031

94.755,80 K¢

12.100,— K&
716.455,— K&
20.000,— K&
4.000,— K&
348,85

800.897,50 K¢

2.5.2011



