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Abstrakt

Cilem této diplomové prace je v prvni ¢asti shromazdit teoretické a metodické poznatky
o zdrojich financovani pii koupi vlastniho bydleni a planovani osobnich financi rodiny.
Ve druhé, praktické casti jsou pak poznatky vyuzity pro sestaveni modelovych situaci
tfi druhd financovani pro kazdou nemovitost zvlast. Vytvoirené modely jsou zalozeny
pfedevSim na porovnani celkovych finan¢nich ndkladl a zatizeni rodinného rozpoctu.
Nasledn¢ je cilem za pomoci téchto vyhodnoceni a na zakladé dalSich zjisténych
skutecnosti v zavérecné fazi navrhnout doporuceni, kterd varianta potizeni vlastni

nemovitosti bude pro rodinu nejvyhodné;jsi.

Kli¢ova slova

financovani nemovitosti, stavebni spofeni, hypotécni uvér, preklenovaci ivér, pldnovani

osobnich financi

Abstract

The aim of this thesis is the first part to gather theoretical and methodological
knowledge about sources of funding in their own home and family planning personal
finances. In the second part are then used to build the knowledge model situations three
types of funding for each property separately. Produced models are primarily based on a
comparison of the total financial cost and burden on the family budget. Consequently,
the aim of using these evaluation and based on other findings in the final stage to
propose recommendations that option purchase their own property will be best for the

family.
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financing real estate, savings, mortgage loan, bridging loan, personal finance planning
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1 Uvod

Bydleni je jedna ze zékladnich a nejdilezitéjSich potieb Cloveéka, ktery ma tuto potifebu
uspokojit. Lidé si uz od nepaméti vytvareli obydli, které jim poskytovalo nejen pfistiesi
a utoCiste, ale také zdzemi pro rodinny zivot a utvareni ostatnich mezilidskych vztaht.
V dnesni dobé to neni jinak. Kazdy si pod pojmem bydleni vétSinou predstavi svij
domov, ktery mu zajistuje osobni prostor a soukromi. Domov muze mit rizné podoby,
jako naptiklad bydleni s partnerem, s rodi¢i ¢i samostatné¢ ve vlastni, nebo pronajaté
nemovitosti. Diive byli lid¢ spi$ toho nazoru, Ze rodina mé drzet pohromad¢ a stavély se
dvou a vicegeneracni rodinné domy. V dne$ni dob¢ je situace takova, ze se vétSina
mladych lidi snazi co nejdiive osamostatnit. Tém, ktefi méli to $tésti a Kk vlastnimu
bydleni pfisli bez sebemensiho usili v podob& dédictvi, mohou ti méné Stastni jen
zavidét. Pofizeni vlastniho bydleni neni rozhodné jednoduchy krok, je potteba ho fadné
promyslet a neni dobré ho uspéchat. Jedna se sice o vysokou investici, ale je to investice

do vlastni budoucnosti.

Malokdo si miize dovolit pofidit vlastni bydleni pouze z vlastnich finan¢nich
prostiedki, a proto se Casto vyuziva finanéni podpory bankovnich instituci. Z toho
divodu se vétsina lidi nejprve uchyli k nejrozumnéjs$i moznosti. Tu predstavuje
postupné spofeni, které ma v dneSni dobé mnoho podob. Pii vybéru moznosti
financovani vlastni nemovitosti neni nejjednodussi zvolit tu spravnou variantu. Je
potieba, aby vyhovovala piesn¢ nasim finanénim mozZnostem. Dalsi diivod pfedstavuje
Cesky bankovni trh, ktery poskytuje opravdu velké mnozstvi produkti a neni
jednoduché se v nich orientovat. Z toho diivodu jsou v této diplomové praci zpracovany
nabidky, které banky a nebankovni instituce poskytuji svym klientim z hlediska

celkového financovani nemovitosti.

Diplomova prace je rozdélena do dvou casti, teoretické a praktické. Hlavni vyznam
prvni Casti spo€iva v ziskdni a pfedstaveni zékladnich teoretickych a metodickych
poznatkl tykajicich se moZnosti financovani bydleni na ceském trhu a osobniho
finan¢niho planovani s vyuzitim dostupné literatury. Tato C¢ast popisuje vyznam
jednotlivych moZnosti financovani vlastniho bydleni a planovéani vlastnich financi.
Uvadi jejich klady a zapory a zobrazuje metody, které jsou pii financovani nemovitosti

vyuzivany.
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Praktickd ¢ést je zaméfena na konkrétni zdroje ciziho kryti poskytnutého bankovnimi
institucemi. V této Casti je sestavena modelova situace piijmu a vydaji rodiny, ktera
slouzi jako podklad bankam pro sestaveni nabidek financovani. Jsou vybrany dvé
alternativy bydleni, v podob¢ bytu v centru mésta a rodinného domu na pfedmésti. Pro
vybér moznych variant na koupi téchto nemovitosti bylo vyuzito informaci ziskanych
pti osobnich konzultacich na riiznych pobockach bank. Byly doporu¢eny varianty ve

formé hypoteéniho uvéru a pieklenovaciho avéru.

Hlavnim cilem této diplomové prace je vyhodnotit varianty financovani nemovitosti a
ovetit velikost zatizeni rodinného rozpoctu a na zékladé téchto vysledka zvolit idedlni

variantu pro pofizeni nemovitosti.
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2 Zivotni standard

2.1 Definice Zivotniho standardu

Zivotni standard je odvozen od miry uspokojeni materidlnich i nematerialnich potieb
jednotlivce nebo skupiny formou zbozi a sluzeb. Nemusi jit pouze o uspokojovani
hmotnych potieb, ale i o celkové zivotni podminky, mezi které je mozné zahrnout
uroven zdravotni péce, kvalitu zivotniho prostfedi, kvalitu vyzivy, kvalitu bydleni, ale i
celkové zivotni podminky. Jednd se o rozdil mezi skutecnosti a tim, co je pocitovano
jako Zadouci a vyhovujici. [1]

vvvvv

oc¢isténého o inflaci. Dale mize byt urcena na zaklad¢é ceny spotfebovaného zbozi a
sluzeb (dostupnost zbozi), majetku nebo volného Casu. Pro srovnani zivotni urovné

Vv riiznych ¢astech svéta je tento zpiisob povazovan objektivni.

Druhy zptsob, na zakladé kterého se zjistuje vySe zivotniho standardu, vychazi
Z prazkumii vefejného minéni. Tyto prizkumy udévaji, jak lidé Zijici v dané oblasti
vnimaji Uroven svého zivota, resp. kvalitu zivota. Informace ziskané prizkumem
vetejného minéni mohou byt mirn€ zavadéjici, proto je lepsi zplisoby méteni vzajemné
kombinovat. [1]

Zivotni standard je do velké miry uréen velikosti spotieby statkii. Statek v ekonomické
teorii predstavuje cokoliv, co pfinasi uzitek. Statky nemusi byt pouze fyzické objekty, je
mozné za n¢ povazovat také sluzby, volny ¢as nebo zdravé zivotni prostfedi. Statky je
mozné dale délit do konkrétnich kategorii, na zaklad¢ kterych je definovano jejich

vyuzivani.

2.2 Indexy kvality lidského Zivota

Neni snadné zvolit, zda je v Zzivoté dulezit&jsi mit stiechu nad hlavou, zdravi,
nezavadnou vodu nebo dobré vzdelani. Podle védct je to od kazdého néco a celkove
mluvime o tzv. kvalité Zivota. Nastroje, které se vyuzivaji k méfeni kvality Zivota, jsou

kromé& vyzkumt vetejného minéni, tzv. indexy.
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HDP

Hruby domaci produkt neboli HDP piedstavuje celkovou penézni hodnotu statkii a
sluzeb vzniklych za urcit¢é obdobi na daném uzemi. Je povazovan za jeden
hospodaftstvi. HDP vypovida o Zivotnim standardu obyvatel daného statu. Cim je vyssi
hodnota hrubého domaciho produktu, tim vyssi je spotieba, z ¢ehoz vyplyva, ze dochazi

k vétsimu uspokojovani potieb, ¢imz roste také Zivotni standard. [1]

HDI

Index lidského rozvoje (HDI) byl vymyslen v roce 1990. Protoze kvalita lidského Zivota
nesouvisi pouze s pifijmy, byl vyvinut indikdtor HDI, ktery se snazi 1épe vystihnout
skutecnou kvalitu lidského Zivota a nepodiizovat vSe pouze hospodarskému rustu.
Pouziva se na méfeni potencialni socialni prosperity. K tomu vyuziva porovnani tidaju,

které zpracovava Organizace spojenych narodu. [1]
Udaje pro stanoveni HDI jsou:

e prumérnad ocCekavand délka zivota pfi narozeni, protoze tento demograficky
ukazatel v sobé nejlépe zahrnuje vSechny negativni i pozitivni vlivy, které
ovliviuji lidské zdravi,

e dale troven vzdélanosti stanovend jako podil gramotného obyvatelstva a jako
kombinovany podil populace z piislusné veékové skupiny navstévujici Skoly
prvniho, druhého a ttetiho stupné,

e hmotna Zivotni Uroven, kterd je vyjadiena jako hruby domaéci produkt na osobu

v USD v ptepoctu na paritu kupni sily.

Na obrazku 1 je mozné vidét Giroven kvality lidského Zivota v krajich Ceské republiky
podle Indexu lidského rozvoje (HDI). Tmaveé cervend barva znédzoriiuje Uroveil
ptiblizujici se k Cislu 1, tj. nejvyssi dosazitelnou uroveni. Opakem je pak svétle zluta

barva.
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Obrazek 1 — Mapa CR podle HDI [1]

3 Bydleni

3.1 Charakteristika bydleni

Bydleni je zékladni potiebou a ma pro kazdou osobu zvlastni vyznam. Obydli si vétSina
lidi pfedstavuje nejen jako pristiesi a utoc¢isté pred vnéjsimi vlivy, ale také jako prostor
pro rodinny zivot. Obecné je mozné za bydleni povazovat soubor ¢innosti, které souvisi
s uzivanim obydli. Pfi¢emz za obydli je povazovan prostor chranény proti vné&jSim

vliviim a proti nezadoucim kontaktim s lidmi.

Ze statistik vyplyva, Ze ¢lovék v obydli travi vice jak polovinu svého Zivota. Bydleni
ovliviiuje celou fadu potieb v zivoté osob a celé spolecnosti. Z toho ditvodu je potieba
bydlet nenahraditelna. Tuto potfebu ovSem nelze zaménit pouze s potiebou bytu. Byt je
nezbytna materialni podminka, specifiky utvareny prostor pro realizace aktivit bydleni.
Diulezitym znakem bydleni je, ze umocnuje uspokojeni, at’ uz kladné ¢i zaporné,

v dalSich oblastech zivota, jako jsou:

e zdravi,

e préce,

15



e vzdélani.

Nemoznost uspokojeni této potieby zpusobuje negativni ovlivnéni ostatnich aktivit
¢loveka. [2, s. 133] Bydleni ma také dopad na hospodaisky rozvoj a politickou stabilitu

zem¢, z diivodu utvareni rozvoje sidel a populacniho vyvoje.

K bydleni lze ptistupovat ze dvou pohledu. Prvni je mozné chépat jako socialni sluzbu,
ktera vychdzi z nazoru, Ze bydleni ma byt kryté statem a obCan se ma z Casti podilet na
nakladech vzniklych provozem. Druhy pohled je zaloZen na principech trhu, kdy je
bydleni chépano jako jiny trzni statek, jehoz cena se vyviji na zékladé poptavky a

nabidky. V praxi je mozné se setkat s propojenim obou variant.

Zivotni uroveii domacnosti je velmi podstatné ovlivnéna vydaji na bydleni, vznikajicimi
Zjeho potizeni a provozu. Vydaje na bydleni maji neustdlou ristovou tendenci,
z divodu vSeobecného zvySovani standardu bydleni. Zajisténi potieby bydleni
predstavuje vysoké naklady, které motivuji k uspordm, a ovliviiuje tvorbu a akumulaci
kapitalu ve spolecnosti. VSichni ob¢ané si nemohou potiebu bydleni zajistit ze svych
soukromych zdroja, urc¢ita ¢ast domdacnosti je v zajisténi bydleni zavisla na aktivitach

statu.

Bydleni je také u jednotlivedl a rodin charakterizovano jistou mirou setrvacnosti a
neménnosti, coz je dano pevnym umisténim bytu v prostoru, poméry bytového trhu,

dlouhou Zivotnosti doma a bytu, ale také jejich tradicemi a postoji.

3.2 Bytova politika statu

Byt a bydleni jsou pro rozvoj ob&ana nezastupitelnou hodnotou, kterou nelze prenechat
jen zivelnému pulsobeni trhu. Zabezpeceni bydleni je zdjmem vefejnym 1 soukromym.
Trh s byty musi byt proto trhem statem usmérnovanym. Politika bydleni bude vychazet
Z povinnosti statu ucinit vSe pro zabezpeceni dostupného a pfiijatelného bydleni pro

vSechny obc¢any.

Bytova politika je systém poptavkové orientovanych podpor, nabidkové orientovanych
iniciativ a pfimych zasahi statu na bytovém trhu, které jsou nutné k optimalni alokaci

byt jako statku, ktery je specificky svou:
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e Kkomplexnosti,

e pevnym umisténim v prostoru,

e relativné vysokymi néklady na jeho pofizeni,
e mimoiadné dlouhou dobou zivotnosti,

e potiebou tohoto statku k realizaci osob a rodin v moderni spole¢nosti.

Zakladnim cilem bytové politiky je vytvofeni takové situace, kdy si kazdd domécnost
bude schopna najit odpovidajici bydleni z hlediska ceny, kvality i prostoru.
Ptredpokladem dosazeni tohoto cile je zvySeni dosud nedostate¢ného objemu finan¢nich
prostiedkii plynoucich do oblasti bydleni, a to hlavn¢ do péce o stavajici bytovy fond i
do nové vystavby. Dalsim pfedpokladem je rozvoj adekvatnich ekonomickych, pravnich

a jinych nastroji.

3.3 Sektory bydleni

Clovék, ktery uvazuje o nékteré formé vlastniho bydleni, ma na vybér ze dvou variant.
Prvni moznost predstavuje pronajem nemovitosti, druhou moznosti je investice do
koup¢ vlastniho bydleni. Pfi rozhodovani o vybéru dané varianty je potieba finan¢ni a
osobni situaci peclivé zhodnotit. Mezi aspekty, které je tieba zvazit, patii predevSim
zdravotni stav, stdlost zaméstnani (stabilita pfijml) a vzdalenost do soucasného

zamg&stnani. [3]

Najemni bydleni
Néjemni bydleni je moZné rozd¢lit na dveé zakladni oblasti, a to soukromé a druZstevni.
N4jemni bydleni 1ze rozlisit na zakladé:

e typu vlastnika,
e zpisobu financovani,
e vySe ndjemného,

e vySe statni podpory.
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Soukromy najemni sektor predstavuje ¢ast bydleni, ktera je provozovana soukromymi
osobami. Druhd zakladni oblast ndjemniho bydleni je vetejny sektor (neziskovy). Jde
0 byty, které jsou ptid€lovany na zakladé socidlnich potfeb. Poskytuje je stat a na
komunalni urovni tuto ¢innost zajistuji obce. Jednd se spiSe o variantu kratkodobého
bydleni, které preferuji ptedev§sim mladi lidé ¢i lidé ménici Casto své bydlisté. Mladi
lidé v poslednich letech zacali vnimat trzni ndjemni bydleni jako zbytecné vyhazovani

penéz, nepiedstavuje pro né vhodnou alternativu vlastnického bydleni.
I pfesto ma tento druh bydleni své vyhody, jako jsou:

e n3ijemné v tzv. socidlnich bytech vétSinou pod trovni trzniho najemného,
e volnost,

e minimalni starosti s idrzbou (o opravy a udrzbu se stard pronajimatel).

Druzstevni bydleni predstavuje variantu ndjemniho bydleni, kdy je nijemce ¢lenem
bytového druzstva, které vlastni danou nemovitost. V piipadé, ze se ¢loveék rozhodne
pro koupi druzstevniho bydleni, nekupuje si druzstevni byt, ale pouze tzv. ¢lenska prava
a povinnosti v druzstvu, s nimz je spojeno pravo na prondjem bytu. Druzstevni bydleni
predstavuje pomyslné rozhrani mezi vlastnickym a ndjemnim bydlenim. Jednu z vyhod
tohoto bydleni ptedstavuje niz§i pofizovaci cena. Naopak za hlavni nevyhodu
druZstevniho bydleni lze povazovat, Ze se nestavame vlastniky, ale pouze njjemniky a

neni mozné s bytem disponovat. [4]

Vlastni bydleni

Nejzadangjsim zplisobem bydleni je v soucasnosti bezpochyby osobni vlastnictvi, které
predstavuje pro mnoho lidi pocit veétsi jistoty. Vlastnik mé& neomezenou moc
v nakladani se svym domem nebo bytem a nepocituje problém nejistoty, co bude s jeho
bydlenim v nasledujicich letech. Vlastnické bydleni je mozné rozdélit na vlastnictvi
bytu a vlastnictvi rodinného domu. V soucasnosti je bydleni ve vlastnim domé
pfevazujicim zptisobem bydleni ve vétsing stati Evropy a symbolizuje nejvyssi troven

bydleni. Investice do koupé¢ vlastniho bydleni, at’ uz do bytu ¢i rodinného domu, nese
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Sanci realizovat zisk zvySenim ceny nemovitosti v budoucnosti, ale také piipadnou

ztratu.

V soucasnosti nejcastéjSim a nejbéznéjSim zplsobem, jak ziskat byt v osobnim
vlastnictvi, pokud neuvazujeme jeho zdédéni, je jeho koupé. S investici do vlastniho
bydleni je ovSem potieba pocitat s vyuzitim cizich zdrojii poskytnutych bankou, ze
kterych plynou nasledné uroky a poplatky za Gvér, které cenu nemovitosti prodrazuji.
V pfipadé, Ze je nemovitost financovdna timto zplsobem, nastavad opétovny problém
meési¢niho splaceni, jako je tomu u najemniho bydleni. OvSem hypotéka ¢i uvér bude
jednoho dne splacena, zatimco najemné bude ¢lovek platit cely zivot. Z povahy tohoto
bydleni v osobnim vlastnictvi vyplyva, Ze je mozné jej vyuzit k zastavé, coz piedstavuje
velkou vyhodu pro financovani jeho koupé.

V grafu je mozné vidét velikosti jednotlivych sektorii bydleni rozd€lenych na zakladé
jejich vlastnictvi v Ceské republice (viz obrazek 2). Z grafu je jasné, ze vlastnickému

bydleni dava piednost 47 % obyvatel CR.

m Ostatni (10%)
m Druzstevni bydleni (14%b)
mV osobnim vlastnictvi

(47%)
m Najemni bydleni (29%)

Obrazek 2 — Sektory bydleni v Ceské republice [4]
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4 Osobni finan¢ni planovani

Osobni finan¢ni pldnovani ptedstavuje nadvod pro sestaveni finan¢niho planu. Pii
vytvareni planu je potieba si ujasnit cile, kterych chceme dosahnout. Déle je potieba
uréit produkty, prostiednictvim kterych se k danym cilim dostaneme. Vytvareni
finan¢niho planu muze byt pomérné zdlouhavé, protoze je potieba zaznamenat vSechny
finan¢ni operace za urcCité obdobi. V pfipad¢ necekanych vydaji je potieba pocitat
s urCitou financni rezervou pro zajisténi téchto rizik. Tvorba finan¢niho planu probiha

Vv nasledujicich krocich:

e analyza,

definice cila,

tvorba planu,

realizace,

monitorovani. [5, s. 275]

4.1 Tvorba finan¢niho plianu

Analyza

Analyza pfedstavuje prvni krok pro sestaveni finan¢niho planu. V této Casti dochézi
Kk analyzovani soucasné situace domacnosti. Je potieba mit sepsany veskeré piijmy a

vydaje rodiny za vyhodnocované obdobi pro sestaveni vykazii.

e Vykaz prijmi a vydaji udava informace o vysi a skladbé financi jednotlivce
nebo rodiny.

e Rozvaha znazoriuje predevsim Cisté jméni.

Nasledujici ¢ast kapitoly je vénovéana predevsim vykazu piijmi a vydaji, ktery je vyuzit
v praktické ¢asti pro sestaveni modelové situace rodiny, kterd uvazuje o pofizeni

vvvvvv

pasivni.
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e Piijmy
Mezi aktivni piijmy se fadi mzda, tantiémy a piijmy z nezavislé Cinnosti. Portfoliové
piijmy zahrnuji pfijmy z investic a ostatniho finanéniho majetku. Pfijmy plynouci
z prongjmu a z dalSich Cinnosti, které piijemce nemulze aktivné ovlivnit, spadaji do
kategorie pasivnich piijmu.

e Vydaje
Vydaje rodiny se d€li na mandatorni, fixni a kontrolovatelné. Mandatorni vydaje rodiny
jsou pevné dané a jsou ovlivnitelné pouze na zakladé zakona. Fixni vydaje jsou tvofeny
splatkami hypoték, ndjmem, energiemi a inkasem. Prvni dv€ jmenované skupiny vydaji
lze povazovat za stalé a rodina nema Sanci je pfiliS omezovat. Na rozdil od toho,

skupinu kontrolovatelnych vydaji je mozné omezit podle potfeby. Jsou to vydaje na

predméty bézné spotieby, vzdélani, kulturu aj.

Na zékladé vykazu piijmt a vydaji je mozné se zamyslet, do kterych ¢asti zivota rodiny

je investovano nadmérné mnozstvi financi, a popfipad¢ ucinit patiicna opatteni.

V této fazi také dochazi k zajistovani rizika, které by mohlo ohrozit stabilitu rodinného
rozpoc¢tu. Rizika mohou mit podobu ztraty zaméstnani ¢i dlouhodobou neschopnost
vykonu prace. Vysi rizika je potieba vyhodnotit a na zékladé toho ucinit patfi¢na

opattenti.

Definice cilu

Hlavnim divodem, na zaklad¢ kterého je vétSinou dany finanéni plan sestavovan, je
konkrétni cil. V této Casti je potieba cil fadné definovat. V prvni fadé je potieba zvolit
variantu, jakym zpasobem bude daného cile dosazeno. Otazky [6, s. 21] jsou pak

nasledujici:

e Otazka ,,co?“
Odpovéd’ na tuto otdzku ptedstavuje konkrétni cil. Jedny z nej€astéjSich cila
jsou naptiklad pofizeni bydleni, studium potomki, zajiSténi finan¢ni nezavislosti

do budoucna ¢i koupé dovolené.
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e Otéazka ,,kdy?*
Odpovédi na tuto otazku je urcité obdobi, v jakém Casovém rozmezi ma byt cile
dosazeno. Pfi zvoleni kratkého intervalu pro slnéni cile je potieba pocitat
s vynalozenim vysSich cCastek a na zakladé¢ toho dojde k vétSimu zatizeni
rozpoctu.

e Otazka ,,za kolik?*
Tieti dotaz udava, kolik penéz bude vynaloZeno na zvoleny cil. V tomto piipadé
hraje dulezitou roli inflace, kterd ovlivituje hodnotu cili, pfijmi, vynosy a

vydaje.

Tvorba plani

V této fazi dochdzi K pfifazovani zdroji a voli se vhodné finanéni produkty

k financovani cile. Zdroje se dé¢li do dvou kategorii:

e soucasny majetek (jsou prostiedky, kterymi jiz lidé disponuji),
e budouci majetek (je tvofen spofenim a investicemi do volnych finan¢nich

prostiedk).

Na zdklad¢ celkového mnozstvi financi jsou nasledné vybrany finanéni produkty.
Vychazi se z casového intervalu a na zékladé toho se voli investicni strategie, a to velmi

kratkodobé, kratkodobé, sttednédobé nebo dlouhodobé. [7, s. 48-55]

Realizace

Faze realizace ptedstavuje monitorovani a konkretizovani finan¢nich produktt. Pfi
tomto kroku je vhodné vyuzit konzultace u rGznych finan¢nich poradct, vytvofit si tak
urcity prehled o produktech, které ¢esky trh nabizi, a na zdkladé ziskanych informaci
vybrat nejvhodnéjsi produkt. Podstatou realizace je nésledné jednordzové nebo
pravidelné ukladani volnych finan¢nich prostfedki, které jsou tvofeny piebytkem

rodinného rozpoctu, do vybranych produktii po stanovenou dobu.
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Monitorovani

Monitorovanim planu vSak cely proces nekonci. V priubéhu Casu dochazi v Zivoté k fadé
zmén, které ovlivituji finan¢ni situaci, coz ma v konecném duasledku podstatny dopad na

finan¢ni plan. Zmény, které mohou nastat, je mozné rozdélit do nasledujicich skupin.

e Skupina osobnich zmén, jako naptiklad zména zaméstnani, rodinného stavu,
zdravotniho stavu apod.

e Zmény cilt, ke kterym dochazi v pribéhu casového horizontu. Z divodu, ze si
jedinec postupem casu uvédomi, ze o nékteré cile jiz nema zajem.

e Zmény zplisobené ekonomickymi ukazateli (mira inflace).

e Ostatni mozné zmény, které neni mozné ptedvidat (finanéni plan nevede

K plnéni cile).

4.2 Vykaz prijmu a vydaji
V této kapitole je predstaven jeden z nastroji osobniho finan¢niho planovani. Jde
0 vykaz piijmi a vydaji. VySe pfijml domécnosti o finannim stavu rodiny pfili$
nevypovidd, ztohoto divodu je tfeba brat ohled na pfijmy v zavislosti na vydajich
jednotlivee, ¢i rodiny. Existuji rodiny, jejichz piijmy vysoce ptevysSuji klasicky standard
spoleCnosti, ovSem postaci tak akorat na pokryti vydaji téchto lidi. Pro zjisténi této
situace lze vyuZit dva druhy vykaz. Prvni je vykaz prijmi a vydaji, ktery
zaznamenava jiz probchlé pfijmy a vydaje; tento vykaz je vyuzZit v praktické casti
diplomové prace. Druhy vykaz pifedstavuje rozpocet, ve kterém jsou uvedeny

planované pfijmy a vydaje. [8, s. 12]

V tabulce ¢islo 1 jsou znazornény jednotlivé polozky, které vykaz piijma a vydaji
obsahuje. PoloZky je mozné pfidavat, odebirat ¢i ménit, aby se pfizplsobily konkrétnim
potiebam jednotlived nebo rodiny. V prvni ¢asti tabulky se nachazeji Cisté piijmy
rodiny (pfijmy ze zaméstnani, z pronajmu, z podnikani, socialni davky atd.), které je
mozné vyuzit k okamzité spotieb€. Vydaje jsou v tabulce rozd€leny do dvou skupin.
Prvni jsou vydaje urcené na b&€zné spotiebni zbozi, druha skupina zobrazuje vydaje

vzniklé spofenim.
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V posledni Casti dochazi k sumarizaci veskerych vysledkd a v kolonce ,,Uspofené
prosttedky nebo vyse dluhu® je uveden celkovy vysledek. Pokud se vysledek pohybuje
Vv kladnych hodnotach, znamena to, ze piijmy prevysuji vydaje rodiny. Pfebytek financi
je pochopitelné nejlepsi moznost, ovSem vzdy je mozné danou situaci jesté vylepsit.
V ptipadé, ze vyse piijmi se bude rovnat hodnoté ndkladl, jde o vyrovnany vykaz
pfijmi a vydaji. V tomto piipadé¢ je potieba davat pozor, aby vySe pfijmi byla
dostate¢na na pokryti vydaji. Pokud by vydaje prevysily ptijmy, dojde ke tieti varianté
rozpocCtu, ktery bude v zapornych Cislech. Nasledné feSeni této situace miize vést ke

zmén¢ zaméstnani, z divodu lepSich piijmt, nebo ke zredukovani vydaji, které to

umoziuji.

Tabulka 1 — Vykaz ptijmi a vydaji — obecné [9, s. 184-186]
Prijmy (penize na vstupu) Mési¢né | Rocné
Vas piijem 0 K¢ 0 K¢
Ptijem vaseho partnera 0 K¢ 0 K¢
Ptidavky na dit¢ nebo alimenty 0 K¢ 0 K¢
Socialni a jiné davky 0 K¢ 0 K¢
Pobirany diichod 0 K¢ 0 K¢
Pfijem z investic a tiroki 0 K¢ 0 K¢
Pfijem z prondjmi 0 K¢ 0 K¢
Jiné piijmy 0 K¢ 0 K¢
PRIJMY CELKEM 0 K¢& 0 K¢
Vydaje spotiebni (penize na vystupu) Mési¢né | Rocné
Néjemné a splatky hypoték 0 K¢ 0 K¢
Dané a poplatky (TV, rozhlas atd.) 0 K¢ 0 K¢
Plyn a elektfina 0 K¢ 0 K¢
Voda a stocné 0 K¢ 0 K¢
Poplatky za odpady 0 K¢ 0 K¢
Benzin 0 K¢ 0 K¢
Opravy a udrzba auta 0 K¢ 0 K¢
Pojisténi auta 0 K¢ 0 K¢
Pojisténi domacnosti 0 K¢ 0 K¢
Dalsi pojisténi (zajisténi rizik, domu, piijmu aj.) 0 K¢ 0 K¢
Nékupy pro domécnost 0 K¢ 0 K¢
Toaletni potieby, léky 0 K¢ 0 K¢
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Obleceni a boty 0 K¢ 0 K¢
Telefonovani 0 K¢ 0 K¢
Noviny, ¢asopisy, predplatné 0 K¢ 0 K¢
Sluzby (pradelna, ob&édy atd.) 0 K¢ 0 K¢
Opravy a udrzba domacnosti 0 K¢ 0 K¢
Opravy a udrzba domu 0 K¢ 0 K¢
Péce o déti (jesle, Skolka, hlidani aj.) 0 K¢ 0 K¢
Vydaje na déti 0 K¢ 0 K¢
Ugty kreditnich karet, poplatky bance 0 K¢ 0 K¢
Splatky ptjéek (auto, spotiebice atd.) 0 K¢ 0 K¢
Kabelova televize 0 K¢ 0 K¢
Zabava a kultura (kino, koncerty atd.) 0 K¢ 0 K¢
Jidlo v restauraci 0 K¢ 0 K¢
Pivo a alkohol 0 K¢ 0 K¢
Cigarety a tabak 0 K¢ 0 K¢
Dovolena a cestovani 0 K¢ 0 K¢
Internetové ptipojeni 0 K¢ 0 K¢
Domaci mazlicek (péce a krmeni) 0 K¢ 0 K¢
Clenské ptispévky (sport, zajmy atd.) 0 K¢ 0 K¢
Ostatni vydaje (darky, vecirky, svatby aj.) 0 K¢ 0 K¢
VYDAJE CELKEM 0 K¢ 0 K¢
Vydaje na spoieni (penize na vystupu) Mési¢né | Rocné
Stavebni spofeni 0 K¢ 0 K¢
Dutichodové pojisténi 0 K¢ 0 K¢
Spofici ucet 0 K¢ 0 K¢
Dalsi 0 K¢ 0 K¢
VYDAJE CELKEM 0 K¢ 0 K¢&
Shrnuti vysledki Mésiéné | Rocné
Piijmy 0 K¢ 0 K¢
Vydaje celkové 0 K¢ 0 K¢
Vydaje na spotfebu 0 K¢ 0 K¢
Vydaje na spofeni 0 K¢ 0 K¢
Usporené prostiredky nebo vyse dluhu 0 K¢ 0Ke
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5 Moznosti financovani vlastniho bydleni
5.1 Stavebni sporeni

5.1.1 Charakteristika stavebniho spoi-eni

., Stavebni sporeni je ucelovy druh sporeni, pri kterem vkladatel dlouhodobé uklada
prostredky u specializované banky. V pritbéhu sporeni miize cerpat statni podporu a po
jeho skonceni ziskava, pri splnéni dalsich podminek, narok na uver ze stavebniho

sporeni“. [10]

Stavebni spofeni je definovano Zakonem ¢. 96/1993 Sb., 0 stavebnim spofeni a statni
podpoie ze stavebniho spoifeni. Povoleni poskytovat stavebni spofeni maji pouze
specializované banky na zakladé zvlastniho osvédéeni, kterych funguje v Ceské
republice pét. Jedna se o banky, které mohou vykonavat pouze Einnosti povolené

V bankovni licenci.

Klient je pfi uzavirani smlouvy informovan o procentudlni vysi uroki, o podminkach
stanovenych statni podporou a o urokové sazbé zvoleného uvéru. Na vyhodny uvér ze
stavebniho spofeni ma klient narok nejdiive po 24 mésicich od uzavieni smlouvy,
pokud dostate¢né spofil a splnil tak kritéria dand pro tzv. hodnotici Cislo, coz je urcity

rowr

ukazatel spofivosti, a mimo to naspofil ur¢itou minimalni ¢astku danou smluvné.

V ptipadé, ze ma klient zajem o rychlé poskytnuti finanénich prostfedkd pro ucely
bydleni, maji stavebni spofitelny pfipraveny Siroky sortiment pieklenovacich avért. Ty
mohou byt menSich ¢astek urcenych napiiklad na rekonstrukci bytového jadra az po

milionové uréené na vystavbu rodinného domu.

Klient se na pocatku rozhodne, zda bude jen spofit, nebo i zadat o uvér a podle toho Si
vybere piisluSnou variantu. N&které stavebni spofitelny umoziuji svym klientim
pozéadat o zmény i v prubéhu spofeni. Ve smlouve se se stavebni spofitelnou domluvi na
vysi cilové Castky, coz je celkova suma zahrnujici jeho vlastni vklady, Groky z téchto
vkladii, pfipsanou statni podporu, uroky ze statni podpory a piipadnou vysi

poskytnutého tvéru.

Po uzavieni smlouvy posild klient stavebni spofitelné splatky kazdy mésic, ale miize

platit i nepravidelné¢ nebo jednou za rok. Klient mize mit libovolné mnozstvi smluv
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0 stavebnim spofeni i u riiznych stavebnich spofitelen, ale v jednom roce miize Cerpat

statni piispévek vzdy jen na jednu smlouvu. [11]

Posledni novela ¢. 423/2003 Sb. platna pro smlouvy uzaviené od 1. 1. 2004 zménila
zékladni podminky stavebniho spofeni, pfedevSim vysi podpory a dobu spofeni. Jde
0 spofici produkt, jehoz Uspory jsou pojistény po 6 letech a je mozné je vyuzit

k libovolnému ucelu. [12, s. 21]

Nasledujici rozdéleni je podstatné z hlediska ziskani statni podpory. Ucgastnikem

stavebniho spofeni se muze stat:

e fyzicka osoba

e pravnicka osoba

Pouze fyzické osoby maji narok na statni podporu, zatimco pravnické nikoliv. [11]
Pro uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni je nutné dolozit nasledujici doklady.
U fyzickych osob to jsou:

e platny obcansky priikaz, prikaz o povoleni k pobytu (ob¢an EU od 1. 5. 2004),
nebo
e doklad o trvalém pobytu ucastnika nebo zakonného zastupce nezletilého (a navic

jeho rodny list).

Statni podporu mtize ziskat:

e obcan Ceské republiky,

e ob&an EU, kterému bylo vydano povoleni k pobytu na tizemi Ceské republiky a
piidéleno rodné ¢&islo piislugnym organem Ceské republiky (aZ po vstupu CR do
EU, cozje od 1. 5. 2004),

e fyzicka osoba s trvalym pobytem na tizemi v Ceské republiky a rodnym &islem

pfidélenym piisluinym organem Ceské republiky. [11]
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5.1.2 Stavebni sporitelny

Pro ¢innost stavebni spofitelny je nutné mit bankovni licenci, v niz jsou uvedeny

produkty, jaké mtize spofitelna nabizet. Patii mezi né:

stavebni spoieni, piijimani vkladl od bank,
poskytovani uvéra osobam pro uspokojovani bytovych potieb,

poskytovani zaruk za uvéry ze stavebniho spoteni, obchodovani na vlastni ucet

S hypotecnimi zastavnimi listy,
obchodovani na vlastni Giéet s dluhopisy vydavanymi v CR,

provadéni platebniho styku a jeho zuctovani v souvislosti s ¢innosti stavebni

spofitelny a poskytovani bankovnich informaci. [11]

Stavebni spofitelny v Ceské republice:

Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s.
Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s.
Raiffeisen stavebni spofitelna, a.s.
Modré pyramida stavebni spofitelna, a.s.

Wiistenrot stavebni spofitelna, a.s.

5.1.3 Pred uzavienim stavebniho spofeni

Vyssi vklady jsou rozumné, pokud ma klient zdjem brzy ziskat vyhodny Gvér ze
stavebniho spofeni a neni pro n¢j pfili§ dalezitd ekonomickd vyhodnost

zhodnoceni vklada.
Idealni je spofit s predstihem a teprve po n€kolika letech si vzit Givér.

Za 6 let se zméni letopocet sedmkrat. Je-li smlouva uzaviena na konci roku, pak
za 6 let a néco se letopoCet zmeéni dokonce osmkrat. A v kazdém nacatém
kalendainim roce vznik4 narok na plny statni pfispévek. Proto je mozné ziskat

az osmkrat ro¢ni prispévek 2 000 korun, samoziejme pii vkladech 20 tisic korun.

O levny Gvér je mozné pozadat kdykoli, nejdiive vSak po dvou letech.
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e Pokud ma klient zajem o zhodnoceni svych finanénich prostfedku, nema
vyznamnéjsi smysl spofit vice nez 20 000 korun na osobu ro¢né. Statni podpora
u vSech smluv ¢ini 10 % zuspofené ¢astky v pfislusném kalendainim roce,

maximalné vSak 2 000 K¢ ro¢né.

5.1.4 Moznosti financovani ze stavebniho sporeni

V souladu se Zakonem o stavebnim spoieni a statni podpoie miize byt spofitelnou
poskytnut uvér ¢i preklenovaci uveér pro ucastnika stavebniho spofeni, ktery musi tyto

finance vyuzit vyhradn€ pro financovani bytovych potieb.

Preklenovaci uvér (Mezitvér) ze stavebniho sporeni

Pokud je klient uplné novy pro stavebni spofitelnu, a piesto potiecbuje penize ihned,
nabidne mu spofitelna pieklenovaci Uvér. Jednd se o moznost Cerpani financnich
prostifedkii ze stavebniho spofeni jesté v dob€, kdy klientovi nevznikl narok na

poskytnuti fadného Gvéru ze stavebniho spofeni, jak je graficky zobrazeno na obrazku 3.

UzavFen( /,»"
[ smiouvy - Phidélenl clové Eastky
|'I|l . Féze spofeni .-’f_ Splacen( pfeklenovacihe dwru
| /
L
| =
| Faze Gvéru
Berpan /| PFeklenavaci fﬁ,ﬁ”f
prekienovacihe — avér |
avéru

Obrazek 3 — Pieklenovaci aver [13]

Pteklenovaci uvéry jsou poskytovany az do vysSe cilové ¢astky po splnéni stanovenych

podminek. Casto maji vyhodné sazby garantované po celou dobu splaceni. Lze je
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kombinovat také s hypotékou. Kazdd stavebni spofitelna nabizi nékolik typt
pieklenovacich Gvéri, vybér je dosti Siroky. Penize je mozné ziskat par dni po tom, kdy

u sporitelny klient podepise smlouvu o stavebnim spofeni.

Uroky z avéru ze stavebniho spofeni je mozné si odecist od zakladu danég, a to az do

vyse 300 000 K¢ na rodinu ro¢né.

Radné uvéry ze stavebniho sporeni

Aby mél klient mozZnost ziskat vyhodny uvér, je potieba splnit zdkonem dané
podminky, které predstavuji minimalni dobu od za¢atku spofeni alespon 24 mésict, dale
je potieba naspotit od 35 do 50 % z cilové &astky a splnit hodnotici ¢islo. Radné avéry
poskytuji vyhodné sazby garantované po celou dobu spldceni. Stejné jako pieklenovaci
uvér musi byt i fadny Gveér poskytnut pouze na financovani bytovych potieb. Je mozné

jej rovnéz kombinovat s hypotékou.

Na obrazku 4 je mozné vidét vyvoj objemu poskytnutych uvérd v miliardach korun od
roku 2005 do roku 2013. Z obrazku vyplyva, Ze nejvétsi zajem o Gvéry ze stavebniho
spofeni byl v letech 2007 a 2008. V nasledujicich letech dochazelo ke snizovani zajmu

o tento finan¢ni produkt z diivodu krize, az byl v roce 2013 témét polovicni.
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Obrazek 4 — Vyvoj objemu poskytnutych avért ze stavebniho spofeni [14]
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5.1.5 Prubéh stavebniho sporeni

V soucasnosti trva cyklus spofeni 6 let. Stavebni spofitelny pfijimaji od klienti vklady
v minimalni vysi 100 K¢&. Uroky z vklad, které spofitelny nabizeji svym klientéim, jsou
vV rozmezi 1 az 2 %. Stejnym procentem je rovnéz urocena i statni podpora, coz je vyssi
hodnota nez u terminovanych vkladi. Velkou vyhodou tohoto typu spoteni je, Ze

pfipsané uroky jsou osvobozeny od dané z piijmu fyzickych osob. [15, s. 35]

5.1.5.1 Sporici ¢ast

V tomto obdobi klient pouze ukladé na ucet finan¢ni prostfedky, at’ uz v pravidelnych
intervalech (naptf. mési¢né, pllrocn€, rocné¢ apod.) nebo nepravidelné (na ucet lze
kdykoliv vlozit libovolnou ¢astku). Na zakladé zvoleného spofeni se tyto prostfedky
uroci. Tyto ¢astky jsou pribézné tiroceny urokovou sazbou z vklada a jednou do roka je

Kk nim pfipsana statni podpora. [16, s. 47]

Béhem této faze jeste vétSina stavebni spofitelen umoziuje provést zmény ve smlouveé
0 stavebnim spofeni (napif. vySe cilové Castky, varianty apod.) tak, aby vyhovovaly
potfebam klienta. Tyto zmény i celé stavebni spofeni jsou upravovany na zakladé
Vseobecnych obchodnich podminek. Smlouva muze byt ukoncena dvéma zpusoby.
Prvni moznost je ukonceni smlouvy vypovédi. Druhou a rozumné&j§i moznosti je
dovrSeni cilové ¢astky a vybrani naspofenych financi, nebo nasledné erpanim tvéru ze
stavebniho spofeni. Pokud je smlouva vypovézena po stanovené vazaci dob¢, muze
klient vyuzit tyto finance pro libovolné ucely. [16, s. 50]

Doba spoteni neni nijak omezena. Pokud vsak klient nechce o ptidé€lenou statni podporu
pfijit, musi své vklady nechat uloZené na Gc¢tu minimalné 6 let. Poté je jiZ mozZné
smlouvu vypoveédét a nasetiené penize pouzit na jakékoliv ucely (mimo jiné také na
uzavieni nové smlouvy o stavebnim spofeni), nebo ve spofeni pokracovat az do

dosaZeni cilové ¢astky.

Cilova ¢astka
Pti uzavirdni smlouvy je nutné zvazit, jaka vyse cilové ¢astky bude pro klienta idealni.

Cilova castka vyjadiuje celkovou sumu, kterou bude mit Ucastnik — za splnéni
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podminek o stavebnim spoteni — k dispozici pro feseni bytovych potieb. Vyse cilové
Sastky neptedstavuje vysi aspor na konci stavebniho spofeni. Uspory (resp. Gspory a
statni podpora) obvykle predstavuji pouze 40 az 50 % cilové ¢astky. Zbyvajicich 50 az
60 % cilové castky piedstavuje prostor pro Cerpani fadného uvéru ze stavebniho

spofeni. [17]

Uspoiena ¢astka je dana souctem vkladt, urokt z vkladi a aroki z piipsanych zaloh

statni podpory, ktery je snizen 0 thrady uctované stavebni spofitelnou. [17]

Na zaklad¢ cilové ¢astky je stanoven vstupni poplatek, ktery se obvykle pohybuje okolo
1 % cilové ¢astky s hornim ohrani¢enim. Vyse cilové ¢astky se voli podle toho, kolik a
jak dlouho chce klient spofit. Pokud uzavird spofeni s imyslem vzit si poté avér, je

vhodné cilovou ¢astku nadsadit. [17]

5.1.5.2 Uvérova &ast

V této fazi klient splaci poskytnuty Gvér ze stavebniho spotfeni. Pro ziskani Gvéru je
nutné splnit podminky pro piidéleni cilové ¢astky. Ugastnik si po splnéni miize podat
7adost o poskytnuti Gvéru ze stavebniho spofeni, jehoZ Grokové sazby se v Ceské
republice pohybuji mezi 3 az 6 % p. a. Jestlize Gicastnik dana kritéria nesplni, neni mu

umoznéno ziskat aver ze stavebniho spofeni.

tas

uzavren _M/

smlouvy cllove casthy

penize

Obrazek 5 — Radny uvér ze stavebniho spofeni [18]
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Pti splnéni podminek stanovenych stavebni spofitelnou a po ovéteni schopnosti klienta
uver splatit (bonita, kontrola pfijmi) musi byt uvér ze stavebniho spofeni vyuzit na

financovani bytovych potieb.

Hodnotici ¢islo

Je to specificky ukazatel, ktery vyuzivaji spotitelny za ucelem ovéfeni klienta a jeho
schopnosti splacet z hlediska naroku na Uvér, pfipadné na trokové bonusy. Vypocet
hodnoticiho Cisla je individudlni zalezitosti kazdé spofitelny, ale vzdy je do tohoto
vypoctu zahrnuta celkova vyse cilové ¢astky, aktudlni vyse zlstatku na Gctu a rychlost

varianty spofeni. Zptsob vypoctu je uveden ve vseobecnych podminkach.

Zajisténi uvéru
Stavebni spofitelny znaji platebni historii svého dluznika. U stavebniho spofeni je
mozné zajisténi i rucitelem, nebo se dokonce pojistuje bez zajisténi, coz se déje spise

U nizSich avért. Podminky zajiSténi se odviji pfedevsim od vyse poskytnutého tvéru.

Rizikové skupiny

Smlouvy o stavebnim spofeni jsou na zakladé hodnoticiho ¢isla zafazeny do uréitych
rizikovych skupin. Ty souviseji s mirou rizika, které¢ banka podstupuje pii poskytovani
preklenovaciho, nebo fadného uvéru. Spofitelny zvyhodnuji klienty, ktetfi jiz
dlouhodobé spofi ¢i splaci tivér. Podle zvolené rizikové skupiny jsou uréeny podminky
pro zajisténi.

Stavebni spofitelny svym stavajicim klientim nabizeji pjcku az 500 000 K¢ bez
zajiSténi, ovSem novi klienti mohou ziskat ptjcku pouze ve vysi 100 000 K¢ bez

zajisténi.
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5.1.6 Vyhody a nevyhody stavebniho sporeni
Vyhody:

e Pevné dana trokova mira po celou dobu splaceni fadného 1 pieklenovaciho uvéru.

e Statni podpora 10 % z naspofené ¢astky, maximalné 2 tis. K¢ ro¢né.

o Je mozné bez sankci posilat mimoiadné splatky nebo kdykoliv avér zcela splatit.

o Stavebnim spofenim lze financovat potfizeni nemovitosti 1 do vyse 100 % jeji ceny,
1 kdyZ takovy uvér byva drazsi.

e Vynosy ze stavebniho spofeni nepodléhaji dani z ptijmu.

e Vzhledem k legislativnimu ramci jde 0 téméf bezrizikovou investici (pojisténi

vkladii ze zdkona).
e Jeden klient mize mit vice smluv o stavebnim spofeni.

o Klientem stavebni spofitelny mtze byt i ob¢an jiného statu (pokud ma trvaly pobyt

v CR).

« Stavebni spofeni neni omezeno vékem. [19]

Nevyhody:

o Nizk4 vynosnost stavebniho spofeni v del§im ¢asovém horizontu, nevyplati se jako

zakladni produkt k dlouhodobému spofeni.
o Statni podpora je jednordzova, proto v Case klesa i celkovy vynos smlouvy.

e Omezend moznost vybéru vkladi. Pokud klient potfebuje jen ¢ast vkladi, které ma

na uctu stavebniho spofeni, musi si vybrat celou ¢astku a spofeni ukoncit.

e V piipadé¢ vyb&ru naspofenych prostredkii pfed uplynutim Sestileté lhuty je

klientovi G¢tovana sankce a neni vyplacena statni dotace.
e Spofici faze minimalné 6 let.

« Uvér omezen pouze na téel bydleni rodiny. [19]
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5.2 Hypotecni uvér

5.2.1 Charakteristika hypote¢niho uvéru

Zakon o dluhopisech ¢. 190/204 Sb., ktery definuje hypotécni uvéry, nabyl platnosti
dnem vstupu CR do EU (tj. 1. 5. 2004). Tento zakon charakterizuje hypoteéni uvér
takto:

»HYypotecni uver je uver, jehoz splaceni vcetné prislusenstvi je zajisténo zastavnim
pravem k nemovitosti, i rozestavéné. Uvér se povazuje za hypotecni uvér dnem vzniku
pravnich ucinku zastavniho prava. Pro ucely kryti hypotecnich zastavnich listi Ize
pohledavku z hypotecniho uveru nebo jeji cast pouzit teprve dnem, kdy se emitent
hypotecnich zastavnich listit o pravnich ucincich vzniku zastavniho prava k nemovitosti

dozvi.* [20]

Jde o stfednédoby az dlouhodoby Gvér. Nemovitost, kterd ma byt zastavena, musi byt na
tizemi Ceské republiky. U hypote¢nich Gvéri je mozné odegitat Giroky od danového
zédkladu. Pfed vstupem CR do EU bylo mozné vyuzit hypoteéni Gvér pouze na
financovani nemovitosti na tzemi Ceské republiky a splaceni bylo zajisténo zastavnim
pravem k nemovitosti. V dne$ni dobé jsou za hypote¢ni uv€ry povazovany vSechny

uvéry, jejichz zajisténi je spojeno se zastavou nemovitosti.

5.2.2 Hypoteéni banky

Hypote¢ni banky jsou specializované instituce, zamé&fujici se na zprostiedkovani
hypote¢nich tvéru. Finanéni zdroje pro poskytnuti hypote¢nich uvéri ziskavaji tyto
instituce emisi hypotec¢nich zastavnich listd. Hypote¢ni zastavni listy piedstavuji

zvlastni druh dluhopisu. [21, s. 102]
Piehled hypoteénich bank v Ceské republice:

e Hypotec¢ni banka

e Citibank

e Ceska spofitelna

e Ceskoslovenska obchodni banka

e GE Money Bank
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e Fio banka

e ING Bank

e mBank

e Komerc¢ni banka
e EXxpobank

e Raiffeisenbank
e UniCredit Bank
e Wiistenrot

e Volksbhank

5.2.3 Zadost a vyFizeni hypoteéniho wvéru
Prvni setkani

Pii prvni navstévé banky obvykle uvérovi pracovnici zjistuji pozadavky klienta.
Zajimaji se predevSim o ucel poskytnuté hypotéky, moznosti ruceni, vysi piijmi
domacnosti a samoziejmé o ¢astku, kterou klient bude pottebovat. Na zakladé téchto
informaci Gvérovy pracovnik pomoci uvérového simuldtoru bude schopen predbézné
fici, zda je banka ochotna s klientem spolupracovat. Je vcelku jasné, Zze rozhodujici
kritéria budou schopnost uvér zajistit (rucit nemovitosti) a pozde¢ji ho fadné splacet

(vykazat dostatecny piijem).

Otéazku zajisténi ivéru maji vSechny bankovni instituce nastavenou podobné. VétSinou
vSechny poskytuji hypotéku od 70 % do 100 % odhadni ceny zastavované nemovitosti;
pfiCemz ¢im vyssi procento, tim vys§i poZadovana Grokova sazba z poskytnutého uvéru.

Takze disponuje-li klient nemovitosti v potfebné vysi, je vSe v potadku.

Druhym dilezitym zkoumanym kritériem je schopnost klienta Gvér splacet. Jinymi
slovy banka zjist'uje, zda budou klientovy ptijmy stacit k pokryti jeho vydaju. Vydaje je
nutno jesté rozdélit na dvé ¢asti. Prvni ¢ast tvoii predpokladand vySe mésicni splatky
uvéru (anuita) a druhou bézné vydaje domdacnosti spolu s dalSimi platbami, které uz

domacnost plati.

Zjistovani presné vyse béznych vydaji domécnosti by bylo velmi zdlouhavé a mohlo

by vést k nepfesnostem. Proto maji banky obvykle nastaveny ¢astky béznych mésicnich
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vydaji podle poctu ¢lenti v domacnosti. Postupy vypoctl téchto béznych vydaji se ale
u kazdé banky znacné 1i8i. Nékteré berou v tivahu urcity nasobek zivotniho minima, jiné
k zivotnimu minimu pficitaji néjakou rezervni ¢ast, jiné maji zase zcela jiné specifické

postupy pro vypocet vydaja.

Druhé setkani

Obvyklou soucasti druhého setkani byva sepsani zadosti o hypotecni Gvér a nutnost
dolozeni udajt, které byly poskytnuty pii prvnim rozhovoru s avérovym pracovnikem.
Doklady, které je potieba ptedlozit, se daji rozd¢€lit do zakladnich tfech skupin: osobni
doklady, doklady vztahujici se k pfijmim a zavazkim a doklady tykajici se nemovitosti

(pofizované i zajistovaci).
e Osobni doklady
o obcansky prukaz
o rodny list ¢i jiny identifika¢ni doklad Zadatele, manZela ¢i manzelky

zadatele a spoluzadatele
e Doklady vztahujici se k na§im prijmim a zavazkiim
o potvrzeni o pracovnim piijmu ze zavislé Cinnosti (obvykle za posledni
dvé ro¢ni zdanovaci obdobi; vySe primérného meési¢niho piijmu za
posledni tii kalendaini mésice)
o danové pfiznani
o zivnostenské nebo jiné opravnéni (u osoby samostatné vydéleéné ¢inné)
e Doklady tykajici se nemovitosti porizované koupi
o odhad ceny nemovitosti
o kupni smlouva ¢i smlouva o smlouvé budouci kupni
e Doklady tykajici se nemovitosti porizované vystavbou ¢i rekonstrukei
o plany nemovitosti
o stavebni povoleni

o sestaveni rozpoctovych nékladl stavby
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o smlouva o vystavbé
o smlouva o dilo
¢ Doklady zajist'ovaci
o vypis z katastru nemovitosti
o nabyvaci titul nemovitosti (kupni smlouva, kolaudacni rozhodnuti)
o snimek z katastralni mapy

o pojistna smlouva pojisténi zastavované nemovitosti proti zivelnym a
jinym rizikiim

o doklad o zaplaceni pojistného

Zadost o hypote¢ni Gvér obsahuje piedeviim zakladni udaje o Zzadatelich, udaje
0 investicnim zameéru (cena, ostatni zdroje financovani, informace o uvéru, informace
0 pofizované a zastavované nemovitosti, seznam ptikladdanych dokladd apod.) a udaje
0 pfijmech a vydajich Zadateli (vyzivné, leasingové splatky, platby do stavebnich

spoteni, splatky avéria apod.).

Zadost po jejim vyplnéni putuje schvalovaci hierarchii banky. Podle vy3e a rizikovosti
uvéru maji obvykle banky nastaveny schvalovaci aveérové postupy. Zatimco u nékterého
(malého a dokonale zajiSténého) ivéru staci schvalovaci podpis tivérového pracovnika a
vedouciho vérového oddéleni, jiné Uveéry musi schvdlit i1 feditel pobocky, uvérova
komise ¢i dal$i orgén zaloZeny za timto schvalovacim ucelem. Pokud tedy Zadost projde
timto schvalovacim mechanismem, klient je pozvéan na tieti setkdni, kde se podepisuje

averova smlouva.

Treti setkani

Podpis smlouvy o hypote¢nim uvéru je doprovazen také dohodnutim konkrétnich
podminek Cerpani a splaceni uveru. Dale je klientovi pfedlozen tzv. splatkovy kalendar,
kde jsou velmi podrobné rozepsany jednotlivé splatky spolu s udaji o ¢asti jistiny a Casti

uroki pfipadajicich na danou anuitni splatku.
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Splatkovy kalendai byva vétSinou sestavovan pro jednotlivé fixaéni obdobi. Fixacni
obdobi byva zpravidla 1 az 5 let a po dobu tohoto obdobi nelze bez dodatecnych sankci
ménit podminky uvéru ¢i tvér mimoiadné splacet. Po uplynuti fixacniho obdobi lze
uvér bez sankce splacet i mimo domluvené splatky a lze také uzaviit doplitkovou
smlouvu, kde bude sjedndna nova fixacni doba, nové tUrokovd mira a tedy i novy

splatkovy kalendar.

Je-1i uvér fadné vycerpan, v dohodnuté dob¢ fadné splacen a jsou-li zaplaceny vSechny

poplatky, miize dojit k ukonceni uvérového vztahu s hypotecni bankou.

5.2.4 Utely hypoteéniho uvéru
Objekty, na jejichZ financovani je vyuZivano hypote¢niho uvéru, jsou:

e byt nebo dim v osobnim vlastnictvi,

e nemovitost vyuzivana k individualni rekreaci,

e stavebni pozemek uréeny pro stavbu rodinného domu, gardze, ¢&i jiné
nemovitosti slouzici k bydleni,

e nemovité¢ prislusenstvi, vyuzivané ve vyse uvedenych nemovitostech (garaz

bazén, sauna atd.)

Hypoteéni uvér je poskytovan na:

e koupi nemovitosti (i spoluvlastnického podilu),

e vystavbu nemovitosti,

e rekonstrukci, modernizaci, nebo opravu nemovitosti,

e splaceni ¢lenského podilu (druZstevni podil),

e ziskdni prav a povinnosti, v€etn¢ prava ndjmu k bytu, pfi jehoz vystavbé bylo
pouzito programu statni podpory nové bytové vystavby ve formé uceloveé vazané
dotace, jehoz podminkou bylo zejména uzivani zkolaudovaného bytu po dobu
nejméné 20 let pro ucely trvalého bydleni (po uplynuti této lhuty pfevod do
osobniho vlastnictvi),

e vypoiadani majetkovych poméra spojenych s nemovitosti,
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e kombinace vySe uvedenych uceld. [22, s. 110]

5.2.5 Kiritéria porovnani riznych hypote¢nich uvéra

Doba splatnosti
e mozno 5— 30 let, obvykle ale 15-25 let

r

Pti krat$i dobé splatnosti (do deseti let) jsou mésicni splatky pfili§ vysoké. Pétadvacet
nebo tficet let je zase pfili§ dlouhd doba a Gvér se tak zbytecné prodrazi. Idealni doba

splaceni se blizi patnacti rokiim a pro uvery se statni podporou je to okolo dvaceti let.
Pozadovana ¢astka
e minimaln¢ 100 tisic korun

e maximaln¢ 100 procent obvyklé ceny zastavené nemovitosti stanovené s bankou

spolupracujicim odhadcem
Zastava nemovitosti

Pfi ruCeni nemovitosti je mozné vybirat ze dvou variant. Prvni moznost pfedstavuje
ruceni nemovitosti, kterou ma klient ve svém majetku. Druhd varianta vyuziva ruceni

pomoci kupované nemovitosti.
Podminky definujici zastavu nemovitosti jsou:

e nanemovitosti nesmi vaznout zastavni pravo tieti osoby,
e nemovitost se musi dat do zastavy cela,
e nemovitost musi byt pojiSténa,

e nemovitost se musi nachazet na uzemi Ceské republiky. [23]
Zpisob cerpani
e jednorazoveé ¢i postupné, a to v zavislosti na konkrétnim ucelu

e vzdy az po zapisu zastavniho prava k zastavené nemovitosti ve prospéch banky

40



Urokova sazba a fixace

Urokova sazba piedstavuje astku, kterou je dluznik povinen platit véfiteli z jeho
pohledavky. Urcuje se na zaklad¢ aktualni urokové sazby v dobé podpisu uvérové
smlouvy. V soucasné dob¢ se pohybuje mezi 1,6 az 5 procenty, coz ovliviiuji nize

uvedené faktory.
Faktory ovlivigjici irokovou sazbu jsou:

e urokové sazby na trhu,

e konkurence,

e doba splatnosti hypote¢niho uvéru,

e doba fixace,

e hodnota zajisténi nemovitosti (70 %, 85 % nebo 100 %). [16, s. 40-41]
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Obrazek 6 — Vyvoj urokovych sazeb do fijna 2014 [24]

Obréazek ¢&islo 6 znazortiuje vyvoj Grokovych sazeb hypoték od roku 2003 v Ceské
republice. V soucasné dob¢ se vyse hypotecnich uvéri pohybuje nejnize v celé historii a

neustale klesaji. V fijnu roku 2014 se primérnd urokova sazba nachdzela na hodnoté
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2,51 %. Ovsem stejné tak klesd pocet zajemcli o hypotéky. V fijnu hypotecni uvér

uzavielo 0 578 osob mén¢, nez tomu bylo v predchozim mésici. [24]

Banky mohou poskytovat slevy z tirokové sazby. VétSinou pozaduji, aby u banky mél
klient zfizeny bézny ucet, na ktery mu bude pfichazet mzda. Dale jsou poskytovany
slevy, pokud si klient pii zfizeni uvéru ptibere dalsi produkt poskytovany bankou (napf.
rizikové zivotni pojisténi), nebo jsou klientovi nabidnuty individudlni slevy (napt. pii

uvéru nad 1 500 000 K¢).
Banky davaji klientim na vybér ze dvou druhti fixaci.

e Fixni sazba, ktera je obvykle fixovana na 1 az 15 let; po tuto dobu banka
garantuje vysi urokl a statni podpory, ktera platila v dobé uzavieni smlouvy;
nelze vsak provést zadné zmény ani predcasné splatit ivér, aniz by se uhradil

sank¢ni poplatek

e Pohybliva sazba, ktera se méni v zavislosti na pohybu trokovych sazeb na trhu

a vyvoji vySe statni podpory

Volba délky fixace zavisi zejména na povaze klienta banky a na jeho financnich
moznostech. Uvéry s deldi fixaci urokové sazby jsou vhodné pro ty, ktefi nemaji
adekvatni finan¢ni rezervu a maji minimalni sklon k riziku. Takové Gvéry vyjdou draz.
Levnéjsi variantou jsou hypotecni uvéry s nulovou, popi. minimdalni fixaci urokové
sazby. Ty jsou vhodné&jsi pro "hrace", tedy pro klienty, ktefi jsou ochotni podstoupit
vys§i riziko. V tom piipadé je také vhodné mit po ruce dostatecné financni rezervy a mit
z ¢eho hradit ptipadné vyssi naklady z titulu mozného zvySeni sazeb. Tyto Gvéry ale

ptijdou pravdépodobné levngéji. [15, s. 8]

Poplatky

e za zpracovani a vyhodnoceni zadosti o uvér; jednd se obvykle o procento
z pozadované vySe Uveéru se stanovenou minimalni a maximalni &astkou;

poplatek je nevratny, proto banky nabizeji pfedbéznou konzultaci,
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e me¢sicni poplatek za vedeni véru (obvykle padesat az dvé st¢ korun za meésic;

vice zaplati zajemci o statni podporu),
e piipadny poplatek za zménu podminek,

e pojisténi nemovitosti.

Zpisob splaceni

V mési¢nich splatkach nejéastéji anuitnim zptisobem (celkovd meésicni splatka je po
celou dobu splaceni stejnd, piicemz v pocatecnim obdobi splaceni prevazuje podil
uroku, ke konci splaceni hypote¢niho Gvéru je naopak vyssi podil jistiny — amoru).
Nékteré banky nabizeji i degresivni (klesajici), nebo progresivni (rostouci) splatky.
Soucasné s mésicni splatkou se hradi také pausalni poplatek za spravu, a pokud je
sjednéno, tak 1 pojisténi hypotéky. Banky stanovuji sankce za ptedCasné splaceni ve
vysi uslych vynosii z Groki, tomuto poplatku je mozné se vyhnout, pokud klient splati

uver diive v dobé zmény pevné urokové sazby (stanovena ve smlouve, napt. pét let).

Pojisténi
e vzdy musi byt pojiSténa zastavend nemovitost,
¢ individualné¢ mize byt vyzadovéano zivotni ¢i jiné pojisténi:

o kapitalové zivotni pojiSténi: pouziva se pro piipad, Ze by majitel
nemovitosti nemohl splacet, ale i pro zvlastni zplsob splaceni
uveéry; je pomérne finanéné narocné, zvysuje meésicni splatku tvéru
az o né€kolik tisic korun,

« rizikové pojisténi: sjednava se pro ptipad neschopnosti splacet tavér
napiiklad z divodu nemoci ¢i smrti a v budoucnu 1 ztraty

zamgestnani,

e (Castka pojistného plnéni musi byt vinkulovana ve prospéch banky.
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5.2.6 Druhy hypoteénich avéra
Banky obvykle hypotéky déli v zavislosti na vysi vlastnich zdroju klienta.

e Hypote¢ni uvér do 70 %. VySe hypoteéniho Uvéru je omezena hodnotou
nemovitosti, jejiz vySe miize byt maximalné 70 % jeji hodnoty. Splatnost toho
uvéru je od 5 do 40 let a minimalni ¢astka, kterou je banka ochotna poskytnout,

je 200 000 K¢&.

e Hypote¢ni avér do 85 % ceny nemovitosti. Minimalni ¢astka hypotéky je

300 000 K¢ a maximalni vySe neni omezena. Splatnost uvéru je 5 az 30 let.

e Hypotecni tvér do 100 % ceny nemovitosti. Jde o ucelovy hypote¢ni uvér
poskytovany do 100 % zastavované nemovitosti. Pfedmét uvéru musi byt

soucasn¢ zastavou. Je poskytovan na 5 az 30 let. [25]

e Predhypotecni uvér je uver, ktery popird podstatu hypotecnich uvért, které jsou
zajistény zastavnim pravem na nemovitost, a diky tomu umoziiuje klientovi
ziskat finan¢ni prostfedky naptiklad ke koupi druzstevniho bytu. Jednd se tedy
0 pfipad, kdy kupovana nemovitost nemtze slouzit jako prostfedek zastavniho
prava. Neni tedy zajiStén zastavnim pravem. Je poskytovan osobam, které
prokdzou dostatecnou vysi piijmi. Splaceni pfedhypote¢niho tGvéru probiha
prostfednictvim hypote¢niho Uvéru, ktery je uzavien soucasné s uvérem

predhypoteénim. [25]

5.2.7 Americka (neucelova) hypotéka

Americka hypotéka predstavuje neucelovy spotiebitelsky uveér, ktery je zajistén
nemovitosti. Tento produkt byl zaveden na Cesky trh v roce 2004, coZ umoznil novy
zakon o dluhopisech (190/2004 Sb.), ktery rozsifil i¢elnost vyuziti hypote¢niho uvéru.
V USA je tato hypotéka velmi oblibend, podle ¢ehoZ je odvozen jeji nazev. Pofizeni
druzstevniho bytu jiz nemusi byt financovdno pouze pomoci spotiebitelského uvéru.

Schvélend novela Zakona o dluhopisech umoznila bankdm vyZzivat finan¢ni prostiedky
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ziskané z hypotecnich zastavnich listi i k financovani Gvért, které nejsou urceny na

pofizeni nemovitosti do osobniho vlastnictvi.

Americkd hypotéka umoznuje klientovi pujéit Si téméf na cokoliv. Vyrazné snizi
7adateltim o pofizeni druZstevniho bytu vydaje spojené s platbou troki. Urokové sazby
téchto uvért se totiz pohybuji o nckolik procent niZze, nez je tomu u béznych
spotiebitelskych Gvért. Urokova sazba ovem nebude niz§i neZ u bé&Znych typh
ucelovych hypoték. DalSim kritériem, které pravdépodobné vzroste oproti soucasné
nabizenym typim netcelovych spotiebnich tvéra jisténych nemovitosti, je vyse

hodnoty zastavované nemovitosti, kterou banka bude ochotna poskytnout.

Do cilové skupiny obyvatel majicich zajem o tento druh hypotéky, patii predev§im novi
vlastnici druzstevnich bytl. Pofizeni druzstevniho bytu totiz dosud nemohlo byt
financovano hypotékou, protoze druzstevni byt nepfedstavuje nemovitost. V této situaci
bude také Zadatel drobné zvyhodnén, co se tyce trokové sazby ¢i délky doby splatnosti.
Uvede-li totiz zajemce o Gvér jako divod feSeni bytové potieby, posoudi banka Gvér

jako ucelovou americkou hypotéku a klienta odméni lep$imi tavérovymi podminkami.

5.2.8 Vyhody a nevyhody hypotec¢nich avéra

Vyhody:

e moznost financovani az do 100 % nemovitosti

e rozloZeni splatek aZ na 40 let

e moznost individudlnich slev urokové sazby

e moznost financovani druZstevnich byti (pfedhypotecni uvér)
e splatnost az do 70 let zadatele

e nizka splatka

e moznost financovani nebytovych prostor

45



Nevyhody:

e 73jisténi vzdy v podobé nemovitosti

e bez moznosti mimotadnych vklada

e nejista vyse urokové sazby po skonceni fixace
e sank¢ni poplatky za predcasné splaceni

e bez moznosti jednorazového splaceni v obdobi fixace

5.3 Spotrebitelsky uvér
5.3.1 Charakteristika spotrebitelského uvéru

Spotiebitelské uvéry jsou uréeny piedeviim na nepodnikatelské ucely. V Ceské
republice jsou poskytovany jak bankovnimi, tak nebankovnimi institucemi a jsou
uréeny pro kryti riznych potteb klientli. Pokud je uvér poskytnut, jako neucelovy je
mozné jej pouzit K libovolnému ucelu. Nejcastéji je vyuzivan k nakupu zafizeni a
vybaveni domécnosti, na koupi spotiebni elektroniky, koupi automobilu, na splaceni

zavazkl mezi obCany, na pofizeni, rekonstrukci nebo modernizaci bytu. [26]

Tento typ uvéru nemusi byt zatizen ru¢enim. Tedy pokud neni vySe poskytnuté castky
vy$si nez dany limit, ktery je v soucasné dobé okolo ptl milionu korun. Pokud je ovSem
ruc¢eni vyzadovano, je potieba rucit urcitou movitou véci nebo nemovitosti, nebo si

popfipad¢ sehnat rucitele.

Splatky téchto uvérd probihaji klasicky v mési¢nich splatkach ke stanovenému datu a
jejich pocet je libovolny (vétSinou 6 az 72 mésicll). Zavisi pfedevsim na vysi uvéru a
finan¢ni schopnosti klienta. Strana, ktera Gvér poskytuje, ziskava financni prostfedky
v podobé arokid. Urok se zpravidla odviji od typu uvéru, doby splatnosti, poptipadé
dalSich okolnosti, které¢ banka zohlediuje. VySe tirokové sazby se pohybuje v rozmezi

mezi 8,5 az 15,9 % ro¢né. [26]
Spotiebitelsky uvér je mozné rozdelit z hlediska ucelu na:
e Ucelovy uver,

e neucelovy uver.
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Pro financovani bydleni je vyuzivan Gcelovy uvér, kterému bude vénovana pozornost
Vv nésledujicich odstavcich. Bez nutnosti zajisténi je novym klientim poskytnut
spottebitelsky tvér na bydleni, a to az ve vysi 300 000 korun a stavajici klienti mohou
Cerpat Gveér az 500 000 korun. V téchto ptipadech, kdy neni potieba ruceni, je uzavieni
uvéru mnohem jednodussi a rychlejsi.

Ugelové spotiebitelské avéry vychazeji v porovnani s neuéelovymi Groky vyhodné&ji.
Klient, ktery investuje do vlastniho bydleni, ziskavé zpravidla financni prosttedky
urokove vyhodnéji. Z pohledu bank jsou tyto investice vyrazné méne¢ rizikové. Pfedmeét
financovani uvadi klient uz v zadosti o poskytnuti uvéru. Nasledné ¢erpani pak probiha

hotové nebo na ucet klienta ¢i prodejce, a to na zakladé doloZenych faktur.
Vyuziti spotiebitelského tivéru na bydleni:
e koupé¢ garaze,
e koupe¢, rekonstrukce nebo modernizace rekreacniho zatizeni (s ¢islem popisnym

nebo evidencnim),

e koup¢ vybaveni bytu (pevné vestavéné Casti bytu jako koupelna nebo kuchynska

linka a ostatni spotiebice).

5.3.2 Poskytovatelé spotrebitelskych uvéri

Poskytovat spotiebitelské Gvéry v dnesni dobé mohou licencované bankovni, ale také
nebankovni instituce. Rozdily mezi bankovnimi a nebankovnimi institucemi jsou hlavné

ve zpusobu ruceni a ve vysi irokovych sazeb.

Vsechny tyto subjekty se fidi dle zdkona ¢ 321/2001 Sb., o n€kterych podminkach
sjednavani spotiebitelského uvéru, ktery nabyl platnosti 1. ledna 2002. Tento zakon

definuje podminky uvérové smlouvy a vyjmenovava podminky obou smluvnich stran.
Bankovni instituce:

e GE Money Bank
e (SOB
e Ceska spofitelna

e Komercéni banka
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e Raiffeisenbank

Nebankovni instituce

Pro tyto instituce je charakteristické, Ze ptijcky probihaji bez rucitele a ze sjednani ivéru
probiha rychle (klient ziska finan¢ni prostfedky obvykle do n€kolika hodin). OvSem na
ukor téchto vyhod se Zadatel musi smifit s vyssimi uroky. NiZe jsou uvedeny piiklady

nebankovnich instituci, kterych je na dneSnim trhu jiz nékolik stovek.

e ProvidentFinancial
e Cofidis

e Cetelem

5.4 Statni fond rozvoje bydleni

Statni fond rozvoje bydleni (SFRB) spada do plisobnosti ministerstva pro mistni rozvoj.
Podporuje vystavbu najemnich a druzstevnich domt ¢i do oprav panelovych domi.
V ramci podpory mladym lidem poskytuje SFRB dotace k trokiim a uvéry na potizeni
bydleni nebo na modernizace byti. Pod pojmem ,fond“ je mozné si predstavit
samostatnou pravnickou osobu ¢i fond vytvofeny v rdmci néjaké pravnické osoby, ktera
disponuje urcitymi vlastnimi prostiedky, z nichz poskytuje navratné podpory, a tyto
prostiedky se tedy Casem opét do fondu vraceji a mohou tak byt pouzity pro dalsi
podporované akce. V prvnich letech SFRB tvofily hlavni pfijmy pfedev§im dotace
pfijaté z Fondu narodniho majetku. V dnes$ni dob¢ piijmy SFRB tvoii pfedevsim piijaté
splatky poskytnutych uveéri a pijcek, uroky z téchto uvéri a pljcek a vynosy
Z investovani volnych zdroji fondu.

SFRB je definovan zakonem ¢. 211/2000 Sb. Podporuje, vytvaii a akumuluje finan¢ni
prostiedky, které maji byt vyuzity na podporu financovani bydleni, a poskytuje je

V souladu se zakonem ve smérech:

e ruceni za ¢ast nesplacené jistiny avért poskytnutych bankami,
e na vystavbu, pofizeni a modernizaci bytd, bytovych a rodinnych dom,

e kryti ¢asti uroku z Gveéru poskytnutych bankami.
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Ptijmy do fondu jsou tvoreny:

e dotacemi ze statniho rozpoctu,

e vynosy z dluhopisi a hypote¢nich zastavnich listu,
e piijmem z vydanych dluhopist,

e splatkami poskytnutych véra,

e prostiedky ze strukturdlnich fondii Evropskych spolecenstvi.

5.4.1 Uvér 150 ze statniho fondu rozvoje bydleni

Tento Gvér ve vysi 150 000 K¢ je poskytovan s trokovou sazbou 2 % p. a. na celou
dobu splaceni osobam mladSim 36 let, a to jako podpora na vystavbu rodinného domu,
nebo koupi bytu. Uvér je tedy mozné poskytnout na zékladé novely zdkona 28/2006 Sb.

osobam, které:

e 7iji vmanZelstvi a alespoii jeden z manzelli nedovrSil vV roce poddni zadosti
36 let,

e neziji v manzelstvi, nedovrsi v roce podani Zadosti 36 let a maji ve vychove,
stiidavé vychoveé nebo péstounské péci alespon jedno nezletilé dité.
Uvér je mozné vyuzit na:
e piipojeni k vefejnym sitim — voda, plyn, kanalizace, elektfina,
e plast budovy — obvodovy plast, sttecha, balkon, okna, okapy, zaluzie,
e rozsifeni stavajiciho bytu o dals§i mistnosti (ne vSak vznik bytové jednotky),
e opravu nebo vybudovani WC, koupelny,
e opravu nebo vyménu Ustfedniho vytapéni a kotle, rozvodu elektro, vody,
e pofizeni a instalaci solarnich paneltl, tepelného Cerpadla, klimatizace,
e pofizeni a instalaci kuchymnské linky, vestavénych spotiebicii,

e dalsi modernizaci vnitiniho interiéru — napt. dvefe, podlahy, omitky. [27]

Zadost o uvér neni mozné podavat pies internet. Musi byt dodana osobné na pobocku
SFRB, nebo zaslédna postou. Zadatel musi mit Geské ob&anstvi a trvalé bydlisté v Ceské

republice. Po podani kompletni zadosti je provedena kontrola a vyhodnoceni. Pokud je
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zadost schvalena, zadateli je zaslana ivérova smlouva, ale pouze v piipad¢, Ze jiz nejsou
vyCerpany finan¢ni prostfedky vyclenéné k této ¢innosti.

Ruceni musi byt zajisténo osobou ve véku do 55 let. Nejpozdéji do jednoho roku od
uzavieni smlouvy musi byt Gvér spotiebovan, kdy jeho Cerpani probéhne jednorazové
V plné vysi. Nasledné splaceni tivéru pak probiha pravidelné v mésicnich splatkach a je
splatny do 10 let. [27]

O Uvér neni mozné zadat opakovan¢ a musi byt vyuzit na prace, které nejsou kryty

dotaci z programu Zelena tisporam.
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6 Pripadova studie

Prakticka cast této diplomové prace je zaméfena na tvorbu a realizaci nabidek
financovani koupé nemovitosti z cizich zdroji. Jak jiz bylo uvedeno v predeslé
teoretické Casti, nabidka téchto produkti je na ¢eském trhu opravdu velka a kazdy
z nich ma své klady a zapory. Je tedy velmi dilezité, aby vybér konkrétniho produktu
byl zaloZzen na podminkach, které klientim na miru vyhovuji. Nastaveni podminek,
které¢ danéd bankovni instituce klientovi nabidne, uzce souvisi s jeho finan¢nim zazemim

a schopnosti dostat svych zavazk.

Pro financovani nemovitosti z cizich zdroji je vyuzita varianta financovani pomoci
hypote¢niho Gvéru a pieklenovaciho Gvéru ze stavebniho spofeni. Tyto varianty jsou

namodelovany na dva druhy nemovitosti ve tiech riznych alternativach splaceni.

Ptipadova studie byla vypracovana s podklady konkrétni rodiny, ktera v souc¢asné dobé
bydli v centru Olomouce V pronajatém byté 3+1. Tato rodina poskytla informace
ohledné mési¢nich pfijml a vydaji a o jejich zdméru si v blizké dobé poftidit vlastni
nemovitost. Zvazuji moznost pofizeni rodinného domu v hodnoté 3 190 000 K¢, ktery
Se nachazi na ptfedmésti, anebo vlastniho bytu v centru mésta, jehoz pofizovaci cena je
2 850 000 K¢. Rodina zvazuje, jaka varianta financovani pro né bude nejvyhodnéjsi a
nejméné zatizi rodinnou pokladnu v priibéhu splaceni. Udaje pro sestaveni konkrétnich
nabidek modelovych situaci byly ziskany od bankovnich poradcli na zdkladé osobnich

konzultaci.

Pti sestavovani modelovych situaci je uvazovano, Ze si rodina planuje poftidit
nemovitost na zacatku roku 2015, cemuz odpovida vySe urokovych sazeb
u jednotlivych nabidek. Vysledky jednotlivych modelt financovani byly porovnany a
vyhodnoceny na zakladé celkového pieplatku, ktery vychazi z celkovych finan¢nich

naklada.
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7 Charakteristika rodiny

V praktické casti diplomové prace je znazornén vyznam finan¢niho planovani na

konkrétni rodin¢. Jedna se o Ctyi¢lennou rodinu zijici v centru Olomouce. Tato rodina

se sklad4 z manzelti Tomase a Petry a Z jejich dvou synt, ktefi maji 12 a 8 let.

7.1 Pfijmy rodiny

Tomasovi je 37 let a pracuje jako strojirensky konstruktér. Vystudoval magistersky obor
na strojni fakulté a po ukonceni studia nastoupil do strojirenské firmy. Zde se postupné
vypracoval a nyni uz zde pracuje zhruba 11 let. Z jeho zaméstnani plyne do domaciho
rozpoctu Cisty piijem 41 000,- K¢ Dalsi pfijem do rozpoctu zjeho strany tvori
prondjem garaze splochou 21 m? vcentru Olomouce, kterou zdédil po svych

prarodi¢ich. Tuto plochu pronajimé za ¢astku 1 500,- K¢ mésicné.

Petie je 36 let, na rozdil od Toméase si prosla vice pracovnimi poméry. V souc¢asné dobée
je zaméstnana v mensi stavebni firmé jiz 5 let, kde vykonava pozici ucetni od chvile,
kdy ukon¢ila 2. matefskou dovolenou. Jeji ¢isty piijem je 21 000,- K¢. Petra ma také
vysokoskolské vzdelani zakoncené bakalarskym titulem na ekonomické fakulté. Dale si
pfivydélava prodejem kosmetickych potieb, coz mésiéné vydéla primérné 1 000,- K¢.

Castka, se kterou rodina miZze v polozce piijmil pocitat, ¢ini mesicn€ 64 500,- K¢.

7.2 Vydaje rodiny

V této kapitole jsou shrnuty polozky se zdpornym znaménkem, piedstavujici rodinné
spotfebni vydaje. Rodina nyni bydli v pronajatém v byté 3+1 na okraji Olomouce. Byt
mé rozlohu 72 m? a nachazi se v 7. podlazi panelového domu. Pronajem vcetné energii
predstavuje ¢astku 11 500,- K¢ mési¢né. Jednou z vyznamnych polozek vydaji je auto,
které rodina vlastni. Jedna se o automobil Skoda Fabia Combi 1,4 V16, jehoz
pofizovaci cena je 155 000,- K¢ a ma primérnou spotiebu 6,2 litru na 100 km. Vydaje
na auto zahrnuji polozky, jako jsou pohonné hmoty, povinné ruceni, havarijni pojisténi
a udrzba auta, kter¢ jsou piesn¢ vycisleny ve vykazu piijma a vydaji. Nejveétsi polozku

predstavuji nakupy umoznujici fungovani rodiny, mezi které jsou zahrnuty nakupy
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potravin, toaletni potieb, 1€k, obleCeni a novin. Rodina Zije pomérné¢ aktivnim
spoleCenskym Zzivotem, ucastni se riznych oslav ¢i navstév kulturnich zatizeni, na které
je ve vykazu také pamatovano vyclenénim urcité casti finanCnich prostiedkl. Za
rekreaci ro¢né utrati piiblizné¢ 50 000,- K¢, v podobé letni a zimni dovolené. Zbylé
spottebni vydaje jiz neptedstavuji nijak velké ¢astky, nicméné je potfeba s nimi pocitat,
a proto jsou rovnéz zahrnuty ve vykazu penéznich tokl a jejich celkova hodnota je

41 327,- K¢.

Druhé skupina vydaju piedstavuje finan¢ni prostiedky vynalozené na spofeni, tedy
sporici vydaje. Oba rodice si vedou penzijni pfipojisténi od 1. 1. 2009 a ukladaji
pravidelné castku 600,- K¢ za kazdého, s délkou spofeni 6 let se zhodnocenim 1,4 %.
V soucasné dobé kdatu 1. 1. 2015 méa kazdy naspofeno castku 112 569,- K&,

vypoctenou ve vzorci 2.

_ m-1 . (1+r)™-1
S—K*m*(1+2*m*l)*—i )
Kde: S vyse nasporené ¢astky po péti letech spoteni

K meésicni tlozka 600 K¢ + statni ptispévek 150 K¢
m pocet tlozek za jedno trokové obdobi
i urokova sazba 1,4 %
n pocet trokovych obdobi
Vypocet naspoiené ¢astky pro jednu osobu:

S = (600 + 150) * 12 (1 p 2, 0,014) %

2%12

(14+0,014)6-1

= 56 284 K¢ @)
014

Zaroven si na spoficim u¢tu Tomas s Petrou ukladaji konstantné 5 500,- K¢ mési¢né jiz
po dobu 7 let s trokovou sazbou 2,5 % p. a. Castka k 1. 1. 2015 byla vypod&tena pomoci

vzorce 4. Na spoficim uctu méa hodnotu 467 844,- K¢.

a=m*x*(1+m+1*i) 3

2xm
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Kde: a
m pocet mesict spoireni

i urokova sazba 2,5 %

je naspotena castka pti vkladu x

Vypocdet:
@ =84+5500 + (1 + 2+ 0,025) = 467 844 K¢ (4)
Tabulka 2 — Vykaz piijmu a vydaju rodiny

Ptijmy (penize na vstupu) Mési¢éné Rocné

Pfijem Tomase 41 000 K¢| 492 000 K¢
Piijem Petry 21 000 K¢| 252 000 K¢
Pridavky na dité nebo alimenty 0 K¢ 0 K¢
Pi{jem z pronajmu (garaz) 1 500 K¢ 18 000 K¢&
Jiné piijmy (Petra) 1 000 K¢ 12 000 K¢
PRIJMY CELKEM 64 500 K¢| 774 000 K¢
Vydaje (penize na vystupu) Mési¢éné Rocné

Pronajem bytu 3+1 8 000 K¢ 96 000 K¢
Energie (plyn, elektfina, voda) 3500 K¢ 42 000 K¢
Uty za telefon (3 mobilni telefony) 1 200 K¢ 14 400 K¢
Sluzby (obédy rodictli, obeédy déti) 1 880 K¢ 22 560 K¢
Poplatky za odpady 1 980 K¢
Benzin 1194 K¢ 14 322 K¢
Opravy a udrzba auta 1 500 K¢ 18 000 K¢
Povinné ruceni 325 K¢ 3900 K¢
Havarijni pojisténi 542 K¢ 6 500 K¢
Néakupy pro domacnost 10 000 K¢ | 120 000 K&
Toaletni potieby, léky 800 K¢ 9 600 K¢
Obleceni a boty 3 600 K¢ 43 200 K¢
Noviny, ¢asopisy, piedplatné 300 K¢ 3 600 K¢
Opravy a udrzba domécnosti 300 K¢ 3 600 K¢
Vydaje na déti (z4jmové aktivity) 1200 K¢ 14 400 K¢
Dan z nemovitosti (gardz) 168 K¢ 2016 K¢
Ugty kreditnich karet, poplatky bance 320 K¢ 3 840 K¢
Zabava a kultura (kino, koncerty, atd.) 800 K¢ 9 600 K¢
Jidlo v restauraci 500 K¢ 6 000 K¢
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Pivo a alkohol 400 K¢ 4 800 K¢
Dovolend a cestovani 4167 K¢ 50 000 K¢
Internetové ptipojeni 300 K¢ 3 600 K¢
MHD - jizdenky 400 K¢ 4 800 K¢
Ostatni vydaje (darky, vecirky, svatby, aj.) 100 K¢ 1 200 K¢
VYDAJE CELKEM 41 327 K¢&| 495922 K¢
Vydaje na spofeni (penize na vystupu) M¢ésicné Rocné

Penzijni piipojisténi 1200 K¢ 14 400 K¢
Spoftici ucet 5500 K¢ 66 000 K¢
VYDAJE CELKEM 6 700 K¢ 80 400 K¢
Shrnuti vysledkii Mési¢né Roéné

Piijmy 64 500 K¢| 774 000 K¢
Vydaje na spotiebu 41 327 K¢ | 495922 K¢
Vydaje na spofeni 6 700 K¢ 80 400 K¢
Vvydaje celkové 48 027 K¢| 576 322 K¢
Usporené prostiedky nebo vySe dluhu 16 473 Ké| 197 678 K¢é

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z tabulky 2 je ziejmé, Ze rodina hospodaii s piebytkovym rozpoctem, kdy piebytek
tvori presné 16 473 K¢. Z téchto financi si postupné vytvaii rezervu na bézném uctu. Ze
vSech uvedenych hodnot bylo zjisténo, ze koupi bytu, nebo rodinného domu si nebudou
moc dovolit financovat pouze z vlastnich zdroji, ale budou muset vyuzit finanéni
vypomoc 0d banky. Nemovitost si planuji pofidit na zacatku roku 2015, a tedy dale
bude pocitano s naspofenymi financemi k 1. 1. 2015. Timto datem kon¢i manzelim
penzijni pfipojiSténi, které méli sjednané na 6 let s cilovou castkou 112 569 K¢&. Do
koupé& nemovitosti budou schopni investovat z vlastnich prostiedka ¢astku 580 412 K¢,

jak je zobrazeno v tabulce 3.

Tabulka 3 — Finance na spoficich Gctech

k1. 1. 2015
Penzijni pfipojisténi 112 569 K¢
Spotici ucet 467 843 K¢
Celkem 580 412 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
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8 Popis nemovitosti

8.1 Byt v centru Olomouce

Prodejni cena bytu vcentru Olomouce, véetné¢ provize realitni kanceldfi, Cini
2 850 000,- K¢. Banka by musela poskytnout cizi financni kryti ve vysi 80 % v tom

piipadé, Ze by se manzelé rozhodli investovat veskeré naspofené finance.

Prostorny, cihlovy byt 4+1 s lodzii o vyméfe 127 m® se nachézi ve 2. nadzemnim
podlazi cihlového domu s vytahem, na tfidé 1. méje v centru Olomouce. Dim prosel
celkovou revitalizaci — fasada, vyména oken, vyména stiechy, novy vytah atd. Bytova
jednotka je také po celkové rekonstrukci a zaroven doslo k prestavbé z plvodni
dispozice 3+1 na dnes$ni 4+1, kterd byla realizovana zhruba pfed 7 lety. Vyhodou je

dobra dostupnost vzhledem k situovani domu.

Tabulka 4 — Vykaz ptijmu a vydaji v novém byté

Piijmy (penize na vstupu) Mésicné Rocné
Piijem Tomase 41 000 K¢ | 492 000 K¢
Piijem Petry 21 000 K¢ | 252 000 K¢
Ptidavky na dit¢ nebo alimenty 0 K¢ 0 K¢
Ptijem z prondjmu (gardz) 1 500 K¢| 18000 K¢
Jiné piijmy (Petra) 1 000 K¢| 12000 K¢
PRIJMY CELKEM 64 500 K& | 774 000 K¢&
Vydaje (penize na vystupu) Mésicné Roc¢né
Pronajem bytu 0 K¢ 0 K¢
Energie (plyn, elektfina, voda) 3900 K¢| 46 800 K&
Vydaje na spofeni 3200 K¢ | 38400 K¢&
M¢sicni splatka hypotéky ?77? 77?7
Rizikové Zivotni pojisténi ?77? ?77?
Ostatni poplatky bankam (jednorazove) ?7?7? ?7?7?
Sluzby (obédy rodict, obeédy déti) 1 880 K&| 22560 K¢
Poplatky za odpady 1 980 K¢
Benzin 1194 Ke| 14 322 K¢
Opravy a Gdrzba auta 1 500 K¢| 18000 K¢
Povinné ruceni 325 K¢ 3900 K¢
Havarijni pojisténi 542 K¢ 6 500 K¢
Nékupy pro domacnost 10 000 K¢ | 120 000 K¢
Toaletni potieby, léky 800 K¢& 9 600 K¢
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Obleceni a boty 3600 Kc| 43200 K¢
Noviny, ¢asopisy, predplatné 300 K¢ 3 600 K¢
Opravy a udrzba domacnosti 300 K¢ 3 600 K¢
Vydaje na déti (zajmové aktivity) 1200 K¢| 14400 K¢
Dail z nemovitosti (gardz) 168 K¢ 2016 K¢
Dani z nemovitosti (byt) 74 K¢ 889 K¢
Pojisténi domécnosti a nemovitosti 550 K¢ 6 600 K¢
Ugty kreditnich karet, poplatky bance 320 K¢ 3 840 K¢
Zabava a kultura (kino, koncerty atd.) 800 K¢ 9 600 K¢
Jidlo v restauraci 500 K¢ 6 000 K¢
Pivo a alkohol 400 KE| 4800 K&
Dovolend a cestovani 4167 K¢| 50000 K¢E
Internetové ptipojeni 300 K¢ 3 600 K¢
MHD - jizdenky 400 K¢ 4 800 K¢
Ostatni vydaje (darky, vecirky, svatby aj.) 100 K¢ 1200 K¢
VYDAJE CELKEM 36 519 K¢ | 438 227 K¢
Vydaje na sporeni (penize na vystupu) Mésicéné Rocné

Penzijni ptipojisténi 1200 K¢| 14400 K¢
Spofici ucet 2000 K&| 24000 Ke
VYDAJE CELKEM 3200 K&| 38400 K&
Shrnuti vysledkii M¢sicné Rocné

Piijmy 64 500 K¢ | 774 000 K¢
Vydaje na spotiebu 36 519 K¢ | 438 227 K&
Vydaje na spofeni 3200 K¢| 38400Kce
Vydaje celkové 39 719 K& | 476 627 K&
Usporené prostiredky nebo vyse dluhu 24 781 K¢ | 297 373 K¢&
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Zdroj: Vlastni zpracovani

V tabulce 4 je mozné vidét zelené vyznacené polozky, které ptredstavuji nové polozky
V rozpoctu rodiny. Prondjem bytu 3+1 jiZ neni hrazen, coZ ptredstavuje usporu 8 000 K¢
mésicné. Ovsem oproti pivodnimu bytu bude rodina platit vyssi Castku za energie
(voda, plyn, elektrika), a to ¢astku 3 900 K¢&. Energie, které rodina spotiebuje v novém
byt¢ navic oproti starému bydleni, jsou zpusobeny vétSi plochou bytu. Ostatni
podminky, jako napt. zatepleni domu a plastova okna, jsou srovnatelné stejna
S ptivodnim bydlenim. Dan z nemovitosti, ktera souvisi s koupi bytu, je ddna souc¢inem
sazby koeficientu obce 3,5 pro mésto s vyssim poctem obyvatel nez 50 000. Druhem

nemovitosti, kdy pro byt je uvddéna hodnota 2 K&m?, a celkovou plochou bytu (3,5 * 2




K&m? * 127 m? = 889 K¢&). Dalsi novou polozku predstavuje pojisténi domacnosti a
nemovitosti ve vysi 550 K¢ mési¢né.

Radky zvyraznény Zlutou barvou se tykaji konkrétnich druhii financovani (hypoteéniho
uveéru, preklenovaciho uvéru), které se u kazdé bankovni instituce pohybuji v rozdilnych

mezich. Proto zde nejsou uvedeny a budou znézornény V zaveéreéné kapitole vzdy pro

konkrétni finan¢ni variantu.

8.2 Rodinny diim na predmésti Olomouce

V ptipadé koupi rodinného domu, jehoz pofizovaci cena je 3 190 000 K¢ vcetné
provize, bude muset byt bankou poskytnuté minimalni kryti 82 % z vySe zastavené

nemovitosti, pokud budou investovany veskeré naspotené finance rodiny.

Cihlovy rodinny diim 4+1 o vyméfe 147 m? je po rekonstrukci v roce 2005 a nachazi se
v obci Senice na Hané. Dim je pfizemni s podkrovim, nepodsklepeny, se zahradou
0 vyméfe 579 m?, navic se na pozemku nachazi vlastni studna. V prvnim patfe zdéného
domu je umistén obyvaci pokoj s krbovymi kamny a vstupem na terasu, kuchynska
linka s jidelnou. V patfe domu se nachazi tifi neprGchozi pokoje, koupelna a

zachod. Senice na Hané je klidna obec leZici zhruba 19 km od centra Olomouce.

Pfijmy a vydaje pro nové pofizeny rodinny dim na pfedmésti Olomouce jsou
znazornény v tabulce 5. Opét, jak jiz bylo uvedeno V piipadé uvazovaného bytu, nové
polozky jsou vyznaceny zelenou barvou. Pronajem ptivodniho bytu jiz zde neni zahrnut.
Néklady na energie vzrostly na ¢astku 3 600 K¢. Stavajici krbova kamna pro rodinu
budou predstavovat zna¢nou usporu v piipadé, Ze je budou Vzimnim obdobi
uptfednostnovat pied vytapénim pomoci plynového kotle. Dani z nemovitosti vychazi
z koeficientu obce pro 1 000-6 000 obyvatel. Jeho hodnota je 1,4. Podle druhu
nemovitosti je rodinny dim zafazen skupiny hradici 2 K&/m?. Celkova &astka za
nemovitost roéné& je 1 029 K& (1,4 * 2 K&/m?* 147m?= 1 029 K¢&). Daii z nemovitosti se
vztahuje rovnéz na pozemek (579 mz), na kterém se rodinny diim nachazi. V ptipad¢, ze
bude vyuzivan jako zahrada, vztahuje se na n¢j sazba 0,75. V tom piipad¢ je dan ve vysi
434 K¢ rocné. U bydleni na predmésti je problémova dostupnost. To se projevi

V poloZce benzinu a vydaji na méstskou hromadnou dopravu. Auto musi byt vyuzivano
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denné¢ pro dopravu rodi¢ti do prace, proto je pocitano, ze se puvodni Castka témer
zdvojnasobi na hodnotu 2 170 K¢, pokud bude mési¢né najeto 1 000 km. Vydaje na
jizdné v MHD pro déti se zvysi na hodnotu 500 K¢.

Tabulka 5 - Vykaz pfijmu a vydaju v rodinném domé

Piijmy (penize na vstupu) Mésicné Rocné
Piijem Tomase 41 000 K¢ | 492 000 K¢
Piijem Petry 21 000 K¢ | 252 000 K¢
Pridavky na dité nebo alimenty 0 K¢ 0 K¢
Pi{jem z prondjmu (garaz) 1500 K¢| 18 000 K&
Jiné pifijmy (Petra) 1 000 K¢| 12000 K&
PRIJMY CELKEM 64 500 K¢ | 774 000 K¢
Vydaje (penize na vystupu) Meésicné Roc¢né
Pronajem bytu 0 K¢ 0 K¢
Energie (plyn, elektfina, voda) 3600 K¢| 43200Kce
Vydaje na spofeni 3200 K¢ | 38400 K¢
Mg¢sicni splatka hypotéky ?77? ?277?
Rizikové zivotni pojisténi ?77? ?77?
Ostatni poplatky bankdm (jednorazov¢e) ?77? ?77?
Sluzby (obédy rodictli, obeédy déti) 1 880 K&| 22560 K&
Poplatky za odpady 1 980 K¢
Benzin 2170 K¢| 26 040 K&
Opravy a udrzba auta 1 500 K¢| 18000 K¢
Povinné ruceni 325 K¢ 3 900 K¢
Havarijni pojisténi 542 K¢ 6 500 K¢
Naékupy pro domacnost 10 000 K¢ | 120 000 K¢
Toaletni potieby, 1éky 800 K¢ 9 600 K¢
Obleceni a boty 3600 Ke| 43200 Ke
Noviny, ¢asopisy, predplatné 300 K¢ 3 600 K¢
Opravy a udrzba domécnosti 300 K¢ 3 600 K¢
Vydaje na déti (zajmové aktivity) 1200 K¢| 14400 Ke
Dan z nemovitosti (gardz) 168 K¢ 2016 K¢
Dan z nemovitosti (RD) 86 K¢ 1 029 K¢
Dai z nemovitosti (pozemek) 36 K¢ 434 K¢
Pojisténi domacnosti a nemovitosti 650 K¢ 7 800 K¢
Utty kreditnich karet, poplatky bance 320 K¢ 3 840 K¢
Zabava a kultura (kino, koncerty atd.) 800 K¢ 9 600 K¢
Jidlo v restauraci 500 K¢ 6 000 K¢
Pivo a alkohol 400 K¢| 4800 K¢
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Dovolend a cestovani 4167 K¢| 50000 Ke
Internetové piipojeni 300 K¢ 3 600 K¢
MHD - jizdenky 500 K¢ 6 000 K¢
Ostatni vydaje (darky, vecirky, svatby aj.) 100 K¢ 1 200 K¢
VYDAJE CELKEM 37 443 K& | 449 319 K&
Vydaje na sporeni (penize na vystupu) Mésicné Roc¢né

Penzijni piipojisténi 1200 K¢| 14400 K&
Sporici ucet 2000 K¢| 24000 Ke
VYDAJE CELKEM 3200 K¢| 38400 K¢
Shrnuti vysledki Mésiéné Roc¢né

Piijmy 64 500 K¢ | 774 000 K¢
Vydaje na spotiebu 37443 K& | 449 319 K¢
Vydaje na spofeni 3200 K¢| 38400Ke
Vvydaje celkové 40 643 K¢ | 487 719 K¢
Usporené prostiedky nebo vySe dluhu 23 857 K¢ | 286 281 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

9 Varianty reSeni financovani vlastniho bydleni

V nasledujici ¢asti diplomové prace je pozornost vénovana navrhu feSeni financovani
vlastniho bydleni pro konkrétni rodinu. Budou zde rozebrany dva styly financovani.
Jejich navrhy budou spocivat ve vyuziti analyzovanych produkti, na které je zameéfena
teoreticka &ast této prace. Re¢ je o hypoteénim uvéru a preklenovacim uvéru ze

stavebniho spofeni.

Uvér je jednou ze zakladnich operaci, kterou se banka vystavuje riziku. V p¥ipadech, ze
by dluznik své splatky hradil se zpozdénim, nebo je neuhradil vibec, uvérova
pohledavka by byla pro banku nedobytna. Aby banky byly schopny udrzet svou
stabilitu, musi se proti této form¢ rizika chranit. Za timto uc¢elem vyuzivaji tzv. bonitu
klienta, ¢imz si banka ovéfi, zda pravdépodobnost splaceni uvéru zadatelii je dostatecné

vysoka a zda je mozné jim Gvér poskytnout s minimalnim rizikem.

Pro sestaveni nabidky libovolného uvéru, jehoz podminky nastaveni se odvijeji od
konkrétnich potieb a schopnosti splacet, je vzdy v prvni fad¢ sestavena kontrola piijm1,

jak zobrazuje tabulka 6, ktera byla sestavena na zakladé podkladii poskytnutych CMSS.
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Banky si postup vypoctu bonity pro kontrolu piijmt klienta upravuji individualné, ale
vzdy vychazeji z zivotniho minima na domdacnost podle poctu osob a jejich vékové

kategorie, dale pak z celkovych mési¢nich pfijmil a ivérovych zavazk.

Tabulka 6 — Kontrola ptijmi rodiny

Néklady na domécnost: Dluznik

Osob Kontrola
3 660,- K¢&/3-4 osoby 4 3 660 K¢
Potieby pro obzivu na osobu:
D¢éti do 6 let 1 970 K¢ 0 0 K¢
D¢éti od 6 do 10 let 2 190 K¢ 1 2 190 K¢
Déti od 10 do 15 let 2 590 K¢ 1 2 590 K¢
D¢éti od 15 do 26 let 2 840 K¢ 0 0 K¢
Jiné osoby 2 690 K¢ 2 5380 K¢
A. Celkové Zivotni minimum 13 820 K¢
B. Uvérové zavarky 0 K¢
Cisté mési¢ni piijmy dluznik / piistupitel /
rucitel 41 000 K¢
ManZelka dluZnika / ptistupitele / rucitele 21 000 K¢
Ostatni pfijmy 2 500 K¢
Finanéni rezerva z Cistych piijmut (10 %) 6 450 K¢
C. Celkem mési¢ni piijmy 58 050 K¢
D. Na obzivu ztstava (C minus B) 58 050 K¢
Koeficient Zivotniho minima (bonitni ¢islo) 4,2
Ptijmy jsou dostatené ANO

Zdroj: Zpracovano dle ptilohy A

Castka zivotniho minima pro 4¢&lenou rodinu, jak je rozpoéitino v tabulce, vychazi na
13 820 K¢&. Rodina v soucasné dobé nemd zadné uvérové nebo jiné zavazky vici
bankdm. Tato polozka se zméni v pfipad¢ poskytnuti Gveéru, coz ovlivni koeficient
zivotniho minima. OvSem je moZné fici, Ze pro varianty financovani, které byly

vybrany, jsou piijmy rodiny vzdy dostate¢né. V soucasné chvili ma koeficient hodnotu
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4,20. V ptipad¢ zatizeni Gvérem se bude pohybovat v intervalu od 2,5 do 3, z ¢ehoz

vyplyva, ze nebude nutné omezeni rodiny v souc¢asnych aktivitach.

9.1 Financovani hypote¢nim uvérem

Sortiment hypoteénich uvérd, které banky na trhu poskytuji, je opravdu velky. Z tohoto
divodu byla sestavena tabulka 7 pro piehled nejvyhodnéjSich hypotec¢nich uvéra,
z informaci zvefejnénych na internetovych strankach. Tabulka znazorfiuje hypote¢ni
idealizované a jen maloktera rodina na né¢ dosédhne. Proto bylo pro vypocet modelovych
situaci vyuzito informaci, které byly ziskany na zakladé osobnich konzultaci na

pobockach hypotécnich bank.

Tabulka 7 — Prehled hypoték na ¢eském trhu

Orientacni Mésiéni
Banka Produkt urokova sazba

v % p. a. splatka
Waiistenrot Hypotéka Refin 70-85% 1,79 11 252,15 K¢
UniCredit Bank | Hypotéka Individual do 85% 1,79 11 252,15 K¢
Equa bank Ugelova hypotéka 1,99 11 465,67 K¢&
Fio banka Fio hypotéka 2,19 11 681,66 K¢
mBank mHypotékaLight 51%-90% 2,24 11 736,04 K¢
Komer¢ni banka | Hypote¢ni uvér Klasik 2,29 11 790,58 K¢
GE Money Bank | Hypotéka 2,34 11 845,27 K¢
Sberbank Hypotéka bez starosti do 90% 2,46 11 977,16 K¢
CSOB CSOB Hypotéka do 85% 2,59 12 121,03 K¢&
Hypote¢ni banka | Hypotecni uvér do 85% 2,59 12 121,03 K¢
Ceska spotitelna | Hypotéka CS do 85% 2,99 12 570,18 K&
Raiffeisenbank Hypote¢ni uver Klasik 3,09 12 683,99 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Bankovni poradci ochotné poskytli zakladni informace, potifebné pro sestaveni
modelovych situaci, a na zéklad€ toho byly vybrany 3 varianty, s rozdilnymi parametry
nastaveni. Jedna se o hypote¢ni Givéry od Komeréni banky, CSOB a UniCredit Bank.
U kazdého zplisobu financovani jsou navic uvedeny rozdily v dobé& splatnosti hypotéky

a poplatky, které si banky uCtuji za jednotlivé sluzby vztahujici se k hypotecnim
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uvérim. Pfi vypoctu nejsou zohlednovany danové ulevy a je pocitdno s urokovou
sazbou platnou ke dni 30. 12. 2014. Pro vypocet celkovych nakladi je uvazovana

konstantni urokova sazba.

9.1.1 Modelova situace od Komer¢ni banky

Prvni varianta hypote¢niho tvéru je poskytnuta od Komer¢ni banky. Komeréni banka
vznikla v Ceské republice v roce 1990 vyélenénim obchodni ¢innosti z byvalé Statni
banky ¢eskoslovenské. Tato banka jako jedna z mala poskytuje hypoteéni avér az do
vySe 100 % zastavované nemovitosti. VSechny sluzby zajiStuji na jednom misté, at’ uz

jde o:

e komplexni bezplatné poradenstvi,

e ocenéni nemovitosti,

e sjednani majetkového pojisténi u Ceské pojistovny,

e sjednani rizikového zivotniho pojisténi u Komeréni pojistovny.
Po konzultaci na pobo¢ce Komeréni banky byla nabidnuta nasledujici varianta
financovani. Na koupi bytu je poskytnuta 100% hypotéka ve vysi 2 850 000 K¢, ktera je

nastavena na dobu splaceni 30 let s 3letou fixaci tirokové sazby ve vysi 3,59 % p. a.

Zakladni podminky jsou zobrazeny v tabulce 8.

Tabulka 8 — Zakladni podminky koupé¢ bytu Komer¢ni banka (KB)

Ucel hypote¢niho avéru koupé€ nemovitosti
Typ nemovitosti byt
Celkova cena nemovitosti 2 850 000,00 K¢
Vlastni prostiedky 0,00 K¢
Vyse hypotecniho tivéru 2 850 000,00 K¢
Predpokladand vySe zajisténi 2 850 000,00 K¢&
Doba splatnosti ivéru 30 let
Doba platnosti (fixace) US 3 roky
Urokova sazba 3,59 % p. a.
Vyse mésicni splatky 12 942,00 K¢

Zdroj: Zpracovano dle ptilohy B
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Pro financovani koupé rodinného domu jsou nastaveny stejné podminky jako u bytu.
Urokova sazba je 3,59 % p. a. s 3letou fixaci na dobu splatnosti 30 let. Rozdil v anuitni
splatce uvéru, ktera je 14 486 K¢, je zptisoben vyssi pofizovaci cenou rodinného domu,

jak je uvedeno v tabulce 9.

Tabulka 9 — Zakladni podminky koup¢ rodinného domu KB

Ugel hypoteéniho Gvéru koupé€ nemovitosti
Typ nemovitosti rodinny dum
Celkova cena nemovitosti 3190 000,00 K¢
Vlastni prostiedky 0,00 K¢
Vyse hypotecniho uvéru 3190 000,00 K¢
Predpokladana vyse zajisténi 3 190 000,00 K¢
Doba splatnosti ivéru 30 let
Doba platnosti (fixace) US 3 roky
Urokova sazba 3,59 % p. a.
Vyse mésicni splatky 14 486,00 K¢

Zdroj: Zpracovano dle ptilohy C

V nasledujici tabulcelO jsou znazornény ceny souvisejici s poskytnutim hypotecniho
uvéru. Do vypoctu celkovych nakladi na nemovitost jsou zapocitany poplatky na
zpracovani a vyhodnoceni zadosti o uvér. Dale je zahrnuto standardni vyhodnoceni
rizik, které je pro bytovou jednotku 3 500 K¢ a pro rodinny dim 4 500 K¢&. Cena za

spravovani uvérit mesi¢né je zdarma, coz predstavuje zna¢nou Usporu.

Tabulka 10 — Ceny a poplatky KB

Cena za zpracovani a vyhodnoceni zadosti o iveér 2 900,00 K¢
Cena za vyhodnoceni rizik

. . 1 000,00 K¢
(bytova jednotka / rodinny dim — expresni)

Cena za vyhodnoceni rizik
(bytova jednotka / rodinny diim — standardni)
Cena za vyhodnocenti rizik

3500 K¢ /4500 Ke

individualné
(ostatni typy nemovitosti)
Cena za Cerpani Uv€ru na navrh na vklad 1 500,00 K¢
Cena za spravovani uvéru mesicné zdarma
Cena za flexibilitu uvéru 99,00 K¢ mésicné

Zdroj: Zpracovano dle ptilohy B
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K dalsim produktim, které jsou poskytovany k hypoteénimu uvéru Komercni banky,
patii rizikové zivotni pojisténi a pojisténi nemovitosti, které kryje riziko v ptipadé
Skody na zastavené nemovitosti zptisobené napiiklad vloupanim. Rizikové zivotni
pojisténi od Komer¢ni pojistovny (KP) je nabizeno ve 3 variantich, které se lisi
rozsahem pojistnych rizik a jsou znazornény v tabulce 11. Dojde-li béhem splatnosti
hypote¢niho uvéru k pojistné udalosti, uhradi KP nesplacenou vysi hypotecniho uvéru
Komerc¢ni bance (v piipad¢ smrti nebo plné invalidity) nebo po urcitou dobu prevezme
uhradu splatek uvéra (v piipadé pracovni neschopnosti nebo ztraty zaméstnani). Pro
modelovou situaci je zvolena varianta A (pojiSténi smrti a plné invalidity), pro byt

V hodnot¢ 713 K¢ / mési¢né a pro rodinny ditm 798 K¢ / mésicné.

Tabulka 11 - Dalsi produkty k hypote¢nimu tvéru KB

Rizikové zivotni pojisténi Komeréni pojistovny Byt RD
Varianta A — pojisténi smrti a plné invalidity 713 K¢ 798 K¢
Varianta B - v§echny piedchozi a pracovni neschopnosti 998 K¢ 1117 K¢
Varianta C - vSechny pfedchozi a ztraty zaméstnani 1283 K¢ | 1436 K¢

Vyse pojistného — pojisténi nemovitosti Ceské pojistovny 309 K¢& 346 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Pro moznost porovnani jsou uvedeny i dalsi varianty vySe mési¢nich splatek (Grokt)
s rozdilnou fixaci a splatnosti 100% hypotecnich avért v tabulce 12 pro byt a v tabulce

13 pro rodinny diim, které KB nabizi.

Tabulka 12 — Dalsi varianty mési¢nich splatek KB pro byt

Splatnost hypotecniho uvéru
Doba splz,altnostl Urokova sazba 15 20 o5 30
(fixace) US
1 rok 4,09 % p. a. 21210 | 17406 | 15186 | 13 755
3 roky 3,59 % p. a. 20501 | 16 661 | 14406 | 12 942
5 let 3,59 % p. a. 20501 | 16 661 | 14406 | 12 942
10 let 4,29 % p. a. 21498 | 17710 | 15504 | 14 088

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Tabulka 13 — Dalsi varianty mésic¢nich splatek KB pro RD

Splatnost hypote¢niho Gvéru
Doba splc::ltnostl Urokova sazba 15 20 o5 30
(fixace) US
1 rok 4,09 % p. a. 23741 | 19483 | 16 997 | 15396
3 roky 3,59 % p. a. 22947 | 18649 | 16 125 | 14 486
5 let 3,59 % p. a. 22947 | 18649 | 16 125 | 14 486
10 let 4,29 % p. a. 24 063 | 19822 | 17 353 | 15768

Zdroj: Vlastni zpracovani

V nasledujici tabulce 14 je podrobné zpracovana varianta financovani bytu v centru
Olomouce pomoci 100% hypotecniho Gvéru. K financovani nejsou vyuzity zadné
vlastni prostiedky. Mezi jednorazové poplatky bance patii poplatek za poskytnuti avéru
ve vysi 2 900 K¢ a také za standardni vyhodnoceni rizik (odhad nemovitosti). Mési¢né
je hrazen pouze poplatek za rizikové Zivotni pojisténi 713 K¢, sprava uvérového uctu je
zdarma.

Vypocet celkovych nakladi na byt:

12 942 * 360 + (2 900 + 3 500 + (713*360)) = 4 922 200 K¢

Vypocet celkového preplatku:

4922 200 — 2 850 000 =2 072 200 K¢

Tabulka 14 - Vypocet celkovych nakladi byt — KB

Doba splacent
30 let

Cena nemovitosti 2 850 000 K¢
PoZadovany hypotecni Gveér 2 850 000 K¢
Hotovost 0 K¢
Pocet splatek 360
Fixace tirokové sazby 3 let
Urokova sazba p. a. 3,59%
M¢sicni anuitni splatka 12 942 K¢
Poplatek za spravu tvéru zdarma
Poplatek za poskytnuti Givéru 2 900 K¢
Poplatek standartni za vyhodnoceni rizik 3 500 K¢
Rizikové Zivotni pojiSténi — varianta A (mé&si¢n¢) 713 K¢
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Poplatky celkem 263 080 K¢
RPSN 2,59 %
Celkové néklady 4922200 K¢
Celkovy preplatek 2 072200 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Financ¢ni nastaveni ciziho kryti rodinného domu vychézeji opét ze zakladnich podminek
a je zobrazeno v tabulce 15. Lisi se od bytu pouze vysi poplatki. Za vyhodnoceni rizik
(ocenéni nemovitosti) rodinného domu si banka uctuje 4 500 K¢&. Rizikové Zivotni

pojisténi se také mirn¢ zvedlo na castku 798 K¢.

Vypocet celkovych nakladi na rodinny diim:

14 486 * 360 + (2 900 + 4 500 + (798*360)) = 5 509 640 K¢
Vypocet celkového pieplatku:

5509 640 -3 190 000 =2 319 640 K¢

Tabulka 15 - Vypocet celkovych nakladi RD — KB

Doba splaceni
30 let

Cena nemovitosti 3 190 000 K¢&
Pozadovany hypote¢ni avér 3190 000 K¢
Hotovost 0 K¢
Pocet splatek 360
Fixace urokové sazby 3 let
Urokova sazba p. a. 3,59 %
Mésicni anuitni splatka 14 486 K¢
Poplatek za spravu uvéru zdarma
Poplatek za poskytnuti Givéru 2900 K¢
Poplatek standartni za vyhodnoceni rizik 4 500 K¢
Rizikové zivotni pojisténi — vVarianta A (mésicng&) 798 K¢
Poplatky celkem 294 680 K¢
RPSN 2,59 %
Celkové néklady 5509 640 K¢
Celkovy preplatek 2319 640 K&
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9.1.2 Modelova situace od UniCredit Bank

Pro druhou variantu je zvoleno financovani pomoci hypote¢niho Gvéru Individual do 85
% od UniCredit Bank, kterou banka poskytuje klientim na financovani koupé
nemovitosti. UniCredit Bank je evropska banka s dominantnim postavenim ve stfedni
a vychodni Evropé. Na ceském trhu pisobi od listopadu 2007, kdy vznikla slou¢enim
dvou dosud samostatn¢ pulsobicich uspésnych bankovnich domt HVB Bank
a Zivnostenské banky.

V této modelové situaci jsou vyuzity naspoiené finance ve vysi 580 412 K¢. U obou
nemovitosti je tato Castka dostaCujici pro vyuziti hypotécniho ucelového uvéru
Individual. Doba splatnosti tvéru je 25 let se 7 letou fixaci o urokové sazbé 1,99 % p. a.

Nastaveni zakladnich podminek pro koupi bytu je zobrazeno v tabulce 16.

Urokova sazba je ovlivnéna slevami:

e za aktivni balic¢ek (zasilani celé mzdy na ucet UCB) 0,50 %
e jednorazovy CARDIF (sleva po dobu 5 let) 0,50 %
e sleva za kreditni kartu (za 6 mésicti min. 5 transakci) 0,10 %

Tabulka 16 — Zakladni podminky koupé bytu — UniCredit Bank (UCB)

Ucel hypotecniho uvéru

koup€ nemovitosti

Typ nemovitosti

byt

Celkova cena nemovitosti

2 850 000,00 K¢

Vlastni prostiedky

580 412,00 K¢

Podil uvéru na zajisténi (LTV)

85 %

Vyse hypotecniho Givéru

2269 588,00 K¢

Doba splatnosti tvéru 25 let
Doba platnosti (fixace) US 7 let
Sleva - jednorazové pojisténi Cardif Ano
Sleva - aktivni bali¢ek Ano
Sleva - kreditni karta Ano
Urokova sazba 1,99 % p. a.
Vyse mésicni splatky vE. pojisténi 9 897,00 K¢
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Tabulka ¢islo 17 znazornuje zakladni podminky hypotec¢niho Gvéru pro koupi rodinného

domu. Nastaveni je totozné s hypotékou na byt.

Tabulka 17 — Zakladni podminky koupé rodinného domu - UCB

Ugel hypoteéniho tvéru

koupé€ nemovitosti

Typ nemovitosti

rodinny diim

Celkova cena nemovitosti

3190 000,00 K¢

Vlastni prostredky

580 412,00 K¢

Podil Givéru na zajisténi (LTV)

85 %

Vyse hypotecniho uvéru

2 609 588,00 K&

Doba splatnosti ivéru 25 let
Doba platnosti (fixace) US 7 let
Sleva — jednorazové pojisténi Cardif Ano
Sleva - aktivni balic¢ek Ano
Sleva - kreditni karta Ano
Urokova sazba 1,99 % p. a.

VysSe mésicni splatky v€. pojisténi

11 380,00 K¢

Zdroj: Zpracovano dle ptilohy E

V nasledujici tabulce 18 jsou zapsany nejéastéj$i polozky souvisejici s hypote¢nim

uvérem. Pro ucely tohoto modelu jsou hrazeny poplatky za zpracovani a vyhodnoceni

zadosti o avér v hodnote 2 500 K¢. Zpracovani odhadu nemovitosti ptedstavuje pro byt

Castku 3 600 K& a pro rodinny dim &astku 4900 K& Cerpani Gvéru probéhne

jednorazové, coz znamena, Ze Cerpani probchne bez poplatku. TaktéZ je zdarma sprava

averového uctu.

Tabulka 18 — Ceny a poplatky UCB

Cena za zpracovani a vyhodnoceni zadosti fix/float 2500

Zpracovani odhadu — byt fix/float 3600

Zpracovani odhadu - rodinny dim fix/float 4900

Sprava tivéru mési¢né fix/float zdarma

Cerpani na navrh na vklad zastavniho prava fix/float 1500

Poplatek za ¢erpani avéru fix/float prvni Cerpani bez poplatku,
druh¢ a dal$i 500 K¢
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Potvrzeni o zaplacenych urocich zdarma
NIV float zdarma
Nedocerpani ivéru - - —
fix diskontni, min 1 %
Kompenzaéni poplatek za ptedcasnou splatku fix 5 % z ptedcasné splatky
Poplatek za predcasnou splatku float 2 % z ptedCasné splatky

Zdroj: Vlastni zpracovani

UniCredit Bank nabizi 4 varianty fixaci hypote¢nich tvéru (2 roky, 5 let, 7 let a float),
jejichz varianty na dobu splatnosti 20 a 25 let je mozné vidét v tabulce 19. Varianta

float predstavuje hypotéku bez fixace, jejiz urokova sazba se pohybuje jiz od uzavieni

smlouvy.
Tabulka 19 — Dalsi varianty mési¢nich splatek UCB

Splatnost hypotecniho tvéru Byt RD
Doba splatpostl Urokova 20 o5 20 o5

(fixace) US sazba
Float 1,69 % p. a. 11486 | 9560 | 13207 | 10992
2 roky 1,99 % p. a. 11815 | 9897 | 13585 | 11380
5 let 1,69 % p. a. 11486 | 9560 | 13207 | 10992
7 let 1,99 % p. a. 11815 | 9897 | 13585 | 11380

Zdroj: Vlastni zpracovani

V tabulce 20 je rozepsana modelova situace podrobnéji. Jsou zde znazornény
jednordzové a mésicni poplatky. Poplatek za rizikové Zivotni pojisténi je uveden
Vv celkové castce 68 088 K¢ na celou dobu splatnosti. Stejné jak v 1. modelové situaci

od Komer¢ni banky je vyuzita varianta A (pojiSténi smrti a plné invalidity).
Vypocet celkovych nikladi na byt:

9897 * 300 + (2 500 + 3 600 + 68 088) = 3 040 788 K¢

Vypocet celkového preplatku:

3040788 -2269 588 =771 200 K¢
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Tabulka 20 — Vypocet celkovych nakladt na byt — UCB

Doba splaceni
25 let

Cena nemovitosti 2850 000 K¢
Pozadovany hypotecni aver 2269 588 K¢
Hotovost 580412 K¢
Pocet splatek 300
Fixace urokové sazby 7 let
Urokova sazba p. a. 1,99 %
M¢sicni anuitni splatka 9897 K¢
Poplatek za spravu uvéru zdarma
Poplatek za poskytnuti uvéru 2 500 K¢
Poplatek standartni za vyhodnoceni rizik 3 600 K¢
Rizikové zivotni pojisténi — varianta A (za 25 let) 68 088 K¢&
Poplatky celkem 71 688 K¢
RPSN 1,88 %
Celkové naklady 3 040 788 K¢
Celkovy pteplatek 771200 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

M¢si¢ni anuitni splatka u hypotéky na rodinny dim je 11 380 K¢&, bude fixovana po
dobu 7 let, jak je zobrazeno v tabulce 21. Ktéto splatce je potieba pficist rizikové
zivotni pojisténi, které je vyss$i nez u rodinného domu, stejné jako ¢astka za odhad
nemovitosti pro vypocet celkovych nakladii na rodinny dim, jak je uvedeno ve vzorci

nize.

Vypocet celkovych nakladi na rodinny dim:
11 380 * 300 + (2 500 + 4 900 + 78 288) = 3 497 188 K¢
Vypocet celkového preplatku:

3497 188 -2 609 588 = 887 600 K¢
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Tabulka 21 — Vypocet celkovych nakladi na rodinny dim — UCB

Doba splaceni
25 let

Cena nemovitosti 3190 000 K¢
Pozadovany hypotecni Givér 2 609 588 K¢
Hotovost 580412 K¢
Pocet splatek 300
Fixace urokové sazby 7 let
Urokova sazba p. a. 1,99 %
M¢sicni anuitni splatka 11 380 K¢
Poplatek za spravu véru zdarma
Poplatek za poskytnuti uvéru 2 500 K¢
Poplatek standartni za vyhodnoceni rizik 4 900 K¢
Rizikové zivotni pojisténi — varianta A (za 25 let) 78 288 K¢&
Poplatky celkem 83 188 K¢
RPSN 1,88 %
Celkové naklady 3497 188 K¢
Celkovy preplatek 887 600 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

9.1.3 Modelova situace od CSOB

Pro posledni model financovani byla jako finanéni instituce zvolena Ceskoslovenska
obchodni banka, ktera ptisobi jako univerzalni banka v Ceské republice. CSOB byla
zalozena statem v roce 1964 jako banka pro poskytovani sluzeb v oblasti financovani
zahrani¢niho obchodu a volnoménovych operaci. Banka poskytuje hypotéky ve vysi od
200 000 K¢ az do vyse 100 % hodnoty nemovitosti s fixaci na 3 nebo 5 let. Délku

splatnosti je moZné rozlozit aZ na 40 let u mladych Zadateld.

Tteti varianta hypote€niho uvéru je =zc¢asti krytd vlastnimi zdroji, jak tomu
bylo v 2. modelové situaci u UniCredit Bank, aby bylo mozno ziskat hypotéku do 85 %
zastavené nemovitosti. Hypotéka od CSOB je nastavena na dobu 20 let, jejiz zakladni
urokova sazba je 2,99 %. Po slevé je tato hodnota upravena na 2,39 % p. a. Vyse

mesicni splatky véetné pojisténi avéru ma hodnotu 12 501 K&, jak je vidét v tabulce 22.
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Tabulka 22 - Zakladni podminky koupé bytu - CSOB

Ugel hypoteéniho tvéru

koupé€ nemovitosti

Typ nemovitosti byt
Celkova cena nemovitosti 2 850 000,00 K¢
Vlastni prostiedky 580 412,00 K¢
Podil Givéru na zajisténi (LTV) 85 %

Vyse hypotecniho tvéru

2 269 588,00 K&

Minimalni vyse zajisténi

2 670 104,00 K&

Doba splatnosti ivéru 20 let
Doba platnosti (fixace) US 5 let
Zakladni urokové sazba 2,99 % p. a.
Individualni sleva z urokové sazby 0,60 % p. a.
Urokové sazba 2,39 % p. a.

Vyse mésicni splatky vE. pojisténi

12 501,00 K¢

Zdroj: Zpracovano dle ptilohy F

V tabulce 23 je uvedena cena potfizovaného rodinného domu 3190 000 K¢ a vyse
hypote¢niho tvéru, ktera je na tuto nemovitost poskytnuta bankou a ¢ini Castku
2 609 588 K¢, coz je zhruba 81 % zastavované nemovitosti. Z toho vychazi mésicni

splatka tivéru 14 373 K¢ o urokové sazbé 2,39 % p. a.

Tabulka 23 - Zakladni podminky koupé rodinného domu - CSOB

Ugel hypoteéniho uvéru koup¢ nemovitosti
Typ nemovitosti rodinny dim
Celkova cena nemovitosti 3190 000,00 K¢
Vlastni prostredky 580 412,00 K¢
Podil tivéru na zajisténi (LTV) 85 %
VySe hypotecniho tivéru 2 609 588,00 K¢
Minimalni vySe zajiSténi 3070 104,00 K&
Doba splatnosti ivéru 20 let
Doba platnosti (fixace) US 5 let
Zakladni urokové sazba 2,99 % p. a.
Individualni sleva z urokové sazby 0,60 % p. a.
Urokova sazba 2,39 % p. a.
Vyse mésicni splatky vE. pojisténi 14 373,00 K¢
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V tabulce ¢&islo 24 jsou uvedeny sazby a poplatky, které si uétuje CSOB v souvislosti
s poskytovanim hypoték. Jako jedna z mala bank poskytuje zpracovani a vyhodnoceni
uvéru zdarma, stejné¢ jako spravu uvéru. Pro kompletni vypocet je potieba doplnéni

ceny za zpracovani odhadu bytové jednotky 3 700 K¢ a rodinného domu 4 700 K¢.

Tabulka 24 — Ceny a poplatky CSOB

Cena za zpracovani a vyhodnoceni zadosti o veér zdarma
Zpracovani odhadu dle sazebniku banky
Sprava uvéru mésiéné zdarma

Analyza rizik a hodnoty zajiSténi (nemovitosti)

Bytova jednotka — expresni ocenéni bytu zdarma
Bytova jednotka — s elektronickymi podklady klienta 1 900 K¢
Bytova jednotka, nebytovy prostor — standardni

ocenéni 3700 K¢
Rodinny diim nebo objekt pro individudlni rekreaci 4700 K¢
Ostatni typy nemovitosti 6 000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

V nasledujici tabulce 25 jsou znazornény moznosti mési¢nich splatek pro jinou dobu

splatnosti, pro jednotlivé varianty fixace v€etné urokovych sazeb.

Tabulka 25 — Dal3i varianty mé&si¢nich splatek pro byt - CSOB

Byt Splatnost hypote¢niho Gvéru

Doba splz,altnostl , 15 20 o5 30
(fixace) US Urokova sazba

3 roky 2,39 % p. a. 15016 | 11906 | 10057 | 8838
5 let 2,39 % p. a. 15016 | 11906 | 10057 | 8838
7 let 2,49 % p. a. 15123 | 12016 | 10170 | 8956
RD Splatnost hypote¢niho Gvéru

Doba splz,altnostl , 15 20 o5 30
(fixace) US Urokova sazba

3 roky 2,39 % p. a. 17266 | 13689 | 11563 | 10163
5 let 2,39 % p. a. 17266 | 13689 | 11563 | 10163
7 let 2,49 % p. a. 17388 | 13816 | 11694 | 10298

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Pro vypocet celkovych nédkladl jsou do vzorce dosazeny hodnoty mésicni splatky
(aroky), celkovy pocet splatek a poplatky za odhad nemovitosti a rizikové zivotni
pojisténi varianty A (pojisténi smrti a plné invalidity), které banka k hypotéce

poskytuje. Shrnuti vysledku je uvedeno v nasledujici tabulce 26.
Vypocet celkovych nakladi na byt:

11906 * 240 + (0 + 3 700 + (595 * 240)) = 3 003 940 K¢
Vypocet celkového preplatku:

3003940 -2 269 588 =734 352 K¢&

Tabulka 26 — Vypocet celkovych nakladi na byt — CSOB

Doba splaceni
20 let

Cena nemovitosti 2850 000 K¢
PoZadovany hypotecni avér 2269 588 K¢
Hotovost 580 412 K¢
Pocet splatek 240
Fixace tirokové sazby 5 let
Urokova sazba p. a. 2,39 %
Mésicni anuitni splatka 11 906 K¢
Poplatek za spravu ivéru zdarma
Poplatek za poskytnuti Givéru zdarma
Poplatek standartni za vyhodnoceni rizik 3 700 K¢
Rizikové Zivotni pojisténi — varianta A (m&siné) 595 K¢&
Poplatky celkem 146 500 K¢
RPSN 2,21 %
Celkové néklady 3 003 940 K¢
Celkovy preplatek 734 352 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Posledni modelova situace pro rodinny dim je stanovena s 5letou fixaci, S Grokovou
sazbou 2,39 % p. a. Poplatek za odhad nemovitosti je vyssi o 1 000 K& oproti bytu.
Hodnota rizikového Zivotniho pojisténi je 684 K¢. Suma veskerych poplatka za celou

dobu splaceni predstavuje ¢astku 168 860 K¢. Vysledky jsou shrnuty nize v tabulce 27.
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Vypocet celkovych nakladi na byt:
13689 * 240 + (0 + 4 700 + (684 * 240)) = 3 454 220 K¢
Vypocet celkového preplatku:

3454 220 -2 609 588 = 844 632 K¢

Tabulka 27 — Vypocet celkovych nakladt na rodinny dim — CSOB

Doba splaceni
20 let

Cena nemovitosti

3 190 000 K¢

PoZadovany hypotecni avér

2 609 588 K¢

Hotovost 580 412 K¢
Pocet splatek 240
Fixace tirokové sazby 5 let
Urokova sazba p. a. 2,39 %
M¢sicni anuitni splatka 13 689 K¢
Poplatek za spravu uvéru zdarma
Poplatek za poskytnuti uvéru zdarma
Poplatek standartni za vyhodnoceni rizik 4700 K¢
Rizikové zivotni pojisténi — varianta A (mésicn¢) 684 K¢
Poplatky celkem 168 860 K¢
RPSN 2,21 %
Celkové néklady 3454 220 K¢
Celkovy pieplatek 844 632 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

9.2 Financovani preklenovacim ivérem

V této kapitole jsou uvedeny 3 konkrétni ptiklady pteklenovaciho ivéru pro oba druhy
nemovitosti (byt 2 850 000 K¢&, rodinny dim 3 190 000 K¢), které je mozné vyuzit na
koupi vlastniho bydleni. Informace pro sestaveni jednotlivych variant byly ziskany po
osobni konzultaci na poboéce Ceskomoravské stavebni spofitelny. Podminky

modelovych situaci jsou sestaveny tak, aby bylo mozné porovnat rozdilnost
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jednotlivych produktd, a na zaklad¢é toho doporucit rodiné nejvyhodnéjsi financovani

vlastniho bydleni pomoci pieklenovaciho Gvéru.

Vzhledem k tomu, Ze ani jeden z manzelti nema v soucasné dobé uzavienou smlouvu
0 stavebni spoieni, pozadaji ihned po podpisu smlouvy o pieklenovaci uvér. Stavebni
spofitelna v tomto piipadé vyzaduje ruceni zastavnim pravem na kupovanou nemovitost
a hodnoti bonitu zadateli. Pfi vypocltech vychazime zpodkladi a podminek

Ceskomoravské stavebni spofitelny platnych v prosinci 2014.

Nasledn¢ jsou uvedeny podminky, které jsou vyuzity pro vypocet vSech variant
preklenovacich avért. Uzavieni smlouvy CMSS zpoplatiuje ¢astkou 17 000 K& a
uzavieni smlouvy o pieklenovacim uvéru je zdarma. Vcetné splatek je zapocitano
pojisténi nemovitosti, resp. domdcnosti, které je ptiblizn€ 5 000 K¢ rocné. Do splatek
neni zahrnuto rizikové zivotni pojiSténi, které¢ pro Zadatele ve véku 37 let predstavuje
hodnotu pro rodinny dim 929 K¢ mési¢né a pro byt c¢astku 830 K¢ mési¢né. Cena za
zpracovani znaleckého posudku pro ocenéni rodinného domu je 4 500 K¢ a bytu 4 000

K¢. Vsechny tyto poplatky jsou znazornény v tabulce 28.

Tabulka 28 — Ceny poplatktt CMSS

BYT RD
Uzavieni smlouvy stavebniho spofeni 17 000 K¢
Ocenéni nemovitosti 4000 K¢| 4500Kc¢
Rizikové Zivotni poji§téni (RZP) 630 K& 729 K&
Pojisténi nemovitosti/domacnosti 5000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
9.21 VARIANTA A
Koupé bytu

Prvni modelova situace pro koupi bytu je zobrazena v tabulce ¢islo 29. Jedna se
0 zékladni variantu spofeni a bez mimotadnych vkladi. Vyse trokové sazby je 1,3 %
p.a. ve fazi spofeni. ManZelé maji pozadavek na statni podporu. Celkovd doba
splatnosti Gvéru je 26 let a 4 mésice. Cerpani meziavéru je 2850000 K& pii
sazb¢ 2,7 % p. a. Sazba je uvedena po slevé z ptivodni hodnoty 3,5 % p. a., pomoci
slevy za objem a slevy za poskytnuté produkty v podobé¢ rizikové Zivotniho pojisténi a

pojisténi domacnosti. VySe splatky pieklenovaciho Uvéru je 5 782,50 K¢ vcetné
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pojisténi domacnosti. Navic je potieba zapogitat RZP 830 K&. Celkové finanéni zatizeni

rodiny v pteklenovaci fazi ¢ini ¢astku 12 112, 50 K¢ mési¢né.

CMSS ma stanovené dvé podminky pro pfidéleni fadného uvéru. Prvni je dvouleta
zakonnd lhlta spofeni. Druhd pfedstavuje naspofenou hodnotu alespont 35 % z cilové
castky, t¢ bude dosazeno 31. 3. 2028. Po ukonceni spofeni je naspofena castka

1137 242,30 K¢ v¢. statni podpory.

V uvérové fazi je poskytnuta ¢astka 1712 757,70 K¢ se splatnosti ve 36 splatkach.

Urokova sazba v tomto obdobi je 4,3 % p. a. Pravidelna vy$e mési¢nich splatek Givéru je

15960 K¢.

Tabulka 29 — Prubéh spofeni a splaceni avéru — byt, varianta A

Smlouva o stavebnim spoteni

Datum uzavieni smlouvy 29.12. 2014

Cilova castka 2 850 000,00 K¢

Jednorazovy vklad 0 K¢

Uroky z vkladti 1,30 %

Pozadavek na st. podporu ANO

Minimalni doba spofeni 2 roky

Celkova splatnost Givéru 26 let 4 mésice

Féze stavebniho spofeni Féze mezituveru
Zahéjeni spofeni 30. 12. 2014 Vyse mezitvéru 2 850 000,00 K¢
Ukonceni spofeni 31. 3. 2028 Zakladni sazba 3,50 %
E;?ﬁ?ﬁ"dp o 30 000,00 K& Slevy 0.80 %
Konecna sazba 2,70 %

Spofeni 5700,00 K¢& RZP (mési¢ng) 630,00 K¢&
Nasporena Castka 1 137 242,30 K& Délka fixace 3 roky
Pocet splatek v MU 136 M¢sicni splatka 5782,50 K&

Zatizeni v meziavéru 12 112,50 K¢

Féze Gvérova

Vyse uvéru 1712 757,70 K¢

Mgési¢ni splatka 15 960,00 K¢

Pocet splatek 136

Urokové sazba 4,30 %

Bonita 2,88

RPSN 3,25 %

Celkovy preplatek 1260 334,60 K&

Celkov¢ finan¢ni naklady 4110 334,60 K&

Zdroj: Zpracovano dle ptilohy H
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Celkové finan¢ni néklady jsou 4 110 334,60 K¢. Tato varianta je pro rodinu pouzitelna,

zda je ovsem tato varianta nejvyhodnéjsi, bude zjisténo po prozkoumani dalSich variant.

Koupé rodinného domu

Koupi rodinného domu pomoci varianty A se zakladni vysi spofeni bez mimotadnych
splatek zobrazuje tabulka 30. Stejné jako u koupi bytu je Grokova sazba 1,3 % p. a. ve
spotici fazi. Cerpani mezitivéru ve vysi 3 190 000 K¢ je uroéeno sazbou 2,7 % p. a.
Splatka meziuvéru u této varianty ma hodnotu 6 448,50 K¢. K této Castce je potieba
pfipogitat RZP, které mé pro rodinny déim hodnotu 729 K¢&. Nasporena ¢astka vé. statni
podpory je 1270 329,20 K¢&. Celkové zatizeni v mezitvéru je pro rodinu 13 557,50 K¢
mesiéné. Pravidelné splatky v avérové fazi maji hodnotu 15960 K¢. V této fazi je

poskytnuta ¢astka 1 919 670,80 K&.

Tabulka 30 — Prub¢h spofeni a splaceni tvéru — RD, varianta A

Smlouva o stavebnim spoteni

Datum uzavieni smlouvy 29.12. 2014

Cilova castka 3 190 000,00 K¢

Jednorazovy vklad 0 K¢

Uroky z vkladti 1,30 %

Pozadavek na st. podporu ANO

Minimalni doba spofeni 2 roky

Celkova splatnost tivéru 26 let 4 mesice

Féze stavebniho spofeni Féze meziuveru
Zahéjeni spofeni 30. 12. 2014 Vyse mezitvéru 3190 000,00 K¢
Ukonceni spofeni 30. 4. 2028 Zakladni sazba 3,50 %
E;?ﬁ?ﬁ"dp o 30 000,00 K& Slevy 0.80 %
Konec¢na sazba 2,70 %

Spofeni 6 380,00 K¢& RZP (mési¢ng) 729,00 K¢&
Nasporena Castka 1270 329,20 K& Délka fixace 3 roky
Pocet splatek v MU 179 M¢sicni splatka 6 448,50 K&

Zatizeni v meziavéru 13 557,50 K¢

Féze Givérova

Vyse uvéru 1919 670,80 K&

Mésicni splatka 17 860,00 K¢

Pocet splatek 136
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Urokové sazba 4,30 %
Bonita 2,74
RPSN 3,25%
Celkovy preplatek 1412 371,20 K&
Celkové finan¢ni naklady 4602 371,20 K¢

Zdroj: Zpracovano dle pfilohy I

Celkova cCastka zaplacena dluznikem je 4 602 371,20 K¢. Preplatek nad uvér, ktery byl
roding€ poskytnut, ma hodnotu 1412 371,20 K¢&. Tato varianta rodinny rozpocet znacné

zatizi pfedevsim v Gvérové fazi.

9.2.2 VARIANTAB
Koupé bytu

Druha modelova situace znazornuje varianty pofizeni nemovitosti S vysSi hodnotou
spofeni, bez mimotadnych vkladi. V tabulce ¢islo 31 je zobrazen pribé&h spotfeni a
splaceni uvéru pro koupi bytu. Celkova doba splatnosti uvéru je dana na 20 let. Spoteni
probiha v pravidelnych zvySenych ¢&astkach 10000 K¢ Cerpani mezitvéru
2 850 000 K¢ pfi sazbé 2,7 % p. a. udava pravidelnou mésic¢ni splatku meziavéru
0 hodnoté 6 412,50 K& véetnd pojisténi doméacnosti a RZP. Rodina bude v obdobi

spofeni a pteklenovaciho uvéru mési¢né splacet celkovou ¢astku 16 412,50 K¢.

K naspofeni 35 % procent z cilové ¢astky dojde 30. 11. 2022. Tou dobou bude mit
rodina naspotfenou ¢astku 1 362 751,90 K¢ v¢. statni podpory. Na zdkladé toho bude
Vv uvérove fazi poskytnuta castka 1 487 248,70 K¢, kterd bude splacena mési¢ni splatkou

15960 K¢.

Tabulka 31 — Pribéh spofeni a splaceni uvéru — byt, varianta B

Smlouva o stavebnim sporeni
Datum uzavieni smlouvy 29.12. 2014
Cilova ¢astka 2 850 000,00 K¢
Jednorazovy vklad 0 K¢
Uroky z vkladi 1,30 %
Pozadavek na st. podporu ANO
Minimélni doba spoteni 2 roky
Celkova splatnost uvéru 20 let
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Faze stavebniho spoteni Faze meziuvéru

Zahajeni spofeni 30.12. 2014 Vyse mezilivéru 2 850 000,00 K¢
Ukonceni spoieni 30. 11. 2022 Z4akladni sazba 3,50 %

Statni podpora 18 000,00 K& Slevy 0,80 %

celkem Kone¢na sazba 2,70 %
Spofeni 10 000,00 K¢& RZP (mési¢nd) 630,00 K¢&
Nasporena Castka 1362 751,90 K¢& Délka fixace 3 roky
Pocet splatek v MU 126 Mésiéni splatka 5782,50 K¢&
Zatizeni v meziuveéru 16 412,50 K¢

Faze uvérova

Vyse uvéru 1487 248,10 K¢
Mg¢sicni splatka 15 960,00 K¢
Pocet splatek 113
Urokova sazba 4,30 %
Bonita 2,81
RPSN 3,36 %
Celkovy preplatek 883 172,60 K¢

Celkové finan¢ni naklady 3733 172,60 K¢

Zdroj: Zpracovano dle ptilohy J

Celkové finan¢ni naklady, které rodina vynalozi na koupi bytu, jsou 4 110 334,60 K¢.
Tato varianta piedstavuje vyhodu v podob¢ kratsi doby splaceni nez varianta A, z ¢ehoz
plyne Uspora na celkovém preplatku. Vyse zatiZeni rodinného rozpoctu se pohybuje ve
fazi meziaveéroveé a véroveé ve srovnatelné vysi. Tato varianta je pro rodinu udrzitelna,

S bonitnim ¢islem o hodnoté 2,81.
Koupé rodinného domu

V tabulce 32 je zobrazen priibéh spofeni a splaceni koupé rodinného domu. Cerpani
meziavéru ve vysi 3 190 000 K¢ je uroceno sazbou 2,7 % p. a. Mé&sicni splatka
meziuveéru je stejna jako u pofizeni bytu, tedy 7 177 K¢ vE. pojisténi. Spoteni probiha
Vv pravidelnych ulozkach ve vysi 10 000 K¢&. Pii ukonceni spofeni bude na uctu uloZena

castka 1 465 671,80 K¢.

Celkové zatizeni v meziuvéru je pro rodinu 17 177,50 K& mési¢né. Pravidelné splatky

V uvérové fazi maji hodnotu 17 860 K¢.
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Tabulka 32 — Prib¢h spofeni a splaceni uvéru — RD, varianta B

Smlouva o stavebnim spofeni

Datum uzavieni smlouvy 29.12. 2014
Cilova castka 3190 000,00 K¢
Jednorazovy vklad 0 K¢
Uroky z vkladii 1,30 %
Pozadavek na st. podporu ANO
Minimélni doba spofeni 2 roky
Celkova splatnost uvéru 21 let 4 mésice
Faze stavebniho spofeni Féaze meziuveéru
Zahajeni spofeni 30.12. 2014 Vyse mezitivéru 3 190 000,00 K¢
Ukonceni spoieni 31.10. 2023 Zakladni sazba 3,50 %
Statni podpora 20 000,00 K& Slevy 0,80 %
Konecna sazba 2,70 %
10 000,00 K¢ RZP (mési¢nd) 729,00 K¢
Naspofena Castka 1 465 671,80 K& Délka fixace 3 roky
Podet splatek v MU 136 Me¢sicni splatka 6 448,50 K&
Zatizeni v meziiveéru 17 177,50 K&
Féze tivérova
Vyse uvéru 1 724 328,20 K¢
Me¢sicni splatka 17 860,00 K¢
Pocet splatek 119
Urokova sazba 4,30 %
Bonita 2,74
RPSN 3,33 %
Celkovy preplatek 1 071 408,30 K¢
Celkov¢ finan¢ni naklady 4261 408,30 K¢
Zdroj: Zpracovano dle ptilohy K

Celkova zaplacend castka je 4261 408 K¢&. Pieplatek nad uvér, ktery byl rodiné

poskytnut, ma hodnotu 1 071 408,30 K¢&. Tato varianta je pro rodinu zna¢né vyhodnéjsi

nez varianta piedchozi. Celkem rodina usetii ¢astku 340 962,90 K¢.
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9.2.3 VARIANTAC
Koupé bytu

Pii sestavovani posledni varianty meziuvéru je vyuzito zadkladni vySe spoieni a
mimotadného vkladu 300 000 K¢ pfi uzavieni smlouvy o stavebnim spotfeni. V tabulce

¢islo 33 jsou uvedeny konkrétni udaje nabidky na koupi bytu.

Tato modelova situace vychazi ze stejnych poplatkii CMSS jako piedeslé varianty.
Celkova doba splatnosti je u této varianty 22 let a 6 meésicti. VySe urokové sazby
z vkladi je stanovena na hodnotu 1,3 % p. a. ve fazi spofeni. Mési¢ni ¢astka spofeni je

5700 K¢ a hodnota splatky mezitivéru je 6 412,50 K¢ v¢. pojisténi.

Pii ukonceni stavebniho spofeni (dosazeni 35 % z cilové Castky) 31. 7. 2023 bude

naspoiena ¢astka 1 156 658,50 K¢ v¢. statni podpory.

V uvérové fazi je poskytnuta castka 1712 757,70 K¢, ktera je pravidelné splacena

vV mésicnich splatkach tvéru 15 960 K¢.

Tabulka 33 — Pritbéh spofeni a splaceni uvéru — byt, varianta C

Smlouva o stavebnim spofeni
Datum uzavieni smlouvy 29.12.2014
Cilova castka 2 850 000,00 K¢
Jednorazovy vklad 300 000 K¢
Uroky z vkladii 1,30 %
Pozadavek na st. podporu ANO
Minimalni doba spofeni 2 roky
Celkova splatnost tivéru 22 let 6 mesict
Féze stavebniho spofeni Féze meziuveru
Zahajeni spofeni 29.12. 2014 Vyse mezitivéru 2 850 000,00 K¢
Ukonceni spofeni 31.7.2023 Zakladni sazba 3,50 %
Statni podpora 20 000,00 K& Slevy 0,80 %
celkem Kone¢na sazba 2,70 %
Spoteni 5700,00 K¢& RZP (mé&si¢ng) 630,00 K¢&
Naspofena Castka 1 156 658,50 K& Délka fixace 3 roky
Podet splatek v MU 135 Mgsicni splatka 5 782,50 K¢
Zatizeni v meziuveru 12 112,50 K¢
Féaze Givérova
Vyse tvéru 1 693 341,50 K¢
Mésicni splatka 15 960,00 K¢
Pocet splatek 134
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Urokové sazba 4,30 %
Bonita 2,88
RPSN 3,44 %
Celkovy preplatek 1 016 580,00 K¢
Celkové finan¢ni naklady 3 866 580,00 K¢

Zdroj: Zpracovano dle pfilohy L

Celkovy pfeplatek ¢ini hodnotu 1016 580 K¢&. Celkové finan¢ni néklady jsou pak ve

vysi 3 866 580 K¢. Na zékladé téchto vysledkil je mozné urcit, nejvyhodnéjsi je varianta

B pro koupi bytu.

Koupé rodinného domu

Koupé rodinného domu pomoci pieklenovaciho uvéru s mimoiadnou splatkou 300 000
K¢ je zobrazen v tabulce 34. Celkova doba splatnosti je stanovena na 22 let a 11 mésicu.
Spofeni probiha ve stanovené vysi 6 380 K¢. Souasné se spofenim jsou hrazeny
splatky meziavéru 7 177,50 K¢ v¢. pojisténi stejné jak u varianty A. Spotfeni bude
ukonceno 31. 10. 2023. Do t¢ doby stihne rodina naspofit, véetné ptispeévkl ze statni
podpory, ¢astku 1 292 124,30 K¢&. Po pieklopeni do tvérové faze maji splatky hodnotu
17 860 K¢ s trokovou sazbou 4,3 % p. a.

Tabulka 34 — Pribéh spofeni a splaceni uvéru — RD, varianta C

Smlouva o stavebnim spofeni

Datum uzavieni smlouvy 29.12. 2014
Cilova castka 3190 000,00 K¢
Jednorazovy vklad 0 K¢
Uroky z vkladt 1,30 %
Pozadavek na st. podporu ANO
Minimalni doba spofeni 2 roky

Celkové splatnost tivéru 22 let 11 mesict

Faze stavebniho spofeni Féaze mezitveru

Zahajeni spofeni 30.12. 2014 Vyse mezitivéru 3190 000,00 K¢&
Ukonceni spoteni 31. 10. 2023 Zakladni sazba 3,50 %
r r 0
Statni podpora 20 000,00 K& Slevy 0,80 %
celkem Koneéna sazba 2,70 %
Spofeni 6 380,00 K¢& RZP (mési¢ng) 729,00 K¢&
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Naspofena Castka 1292 124,30 K¢& Délka fixace 3 roky
Pocet splatek v MU 140 Mé¢sicni splatka 6 448,50 K¢

Zatizeni v meziuveéru 13 557,50 K¢

Faze Givérova

Vyse uvéru 1 897 875,70 K¢

M¢ésicni splatka 17 860,00 K¢

Pocet splatek 134

Urokova sazba 4,30 %

Bonita 2,74

RPSN 3,42 %

Celkovy preplatek 1168 106,90 K¢

Celkové finan¢ni naklady 4358 106,90 K¢

Zdroj: Zpracovano dle piilohy M

Vysledné hodnoty varianty s mimofadnym vkladem 300 000 K¢ jsou vedeny na
poslednich dvou pozicich tabulky 36. Celkovy pteplatek je 1 168 106,90 K¢ a celkové
finanéni naklady, které bude muset rodina vynalozit, jsou 4 358 106,90 K¢.

10 Celkové vyhodnoceni zdroji financovani

Porizeni bytu v centru Olomouce — hypote¢ni avér

Jednotlivé modelové situace byly sestaveny pro porovnani moznych variant hypoték,
nikoli za u€elem srovndvani bank. Diky tomu bylo mozZné ovéfit, ze financovani pomoci
100% hypotéky nelze povazovat za pfili§ vhodnou variantu. Na rozdil od toho je
mnohem vyhodnéjsi mit jiz naspofené vlastni finance, které se vyuziji pro ¢astecné kryti
a umozni tak bankam nabidnout lepsi podminky urokovych sazeb a slev s tim
souvisejicich.

Sv v

urokovou sazbou 1,99 % p. a. a hodnotou RPSN 1,88 %. Fixace byla nastavena na 7 let,
vzhledem k soucasné nizkym hodnotam urokovych sazeb jiz nelze piili§ ocekavat, ze by
mélo dojit k markantnimu snizeni. Proto je ur¢ité vyhodné udrzet si tuto sazbu co
nejdéle. Celkové srovnani variant hypoték je zobrazeno v tabulce 35. V tabulce jsou
zrekapitulovany ptfijmy a vydaje rodiny, véetné vydaji za splatky hypotéky, rizikového

zivotniho pojisténi a ostatnich poplatki bankovnim institucim. PoloZka ,,Uspofené
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prosttedky* udava rozdil piijmi a vydaji, jejichz nejvyssi hodnota je 181 784 K¢

u varianty UCB.

Tabulka 35 — Celkové vyhodnoceni HU — byt

Byt — KB Byt— UCB Byt — CSOB
Mésicné Roc¢né Mésicné Roc¢né Meésicné Rocné
Piijmy celkem 64 500 K& | 774 000 K& | 64 500 K& | 774 000 K& | 64 500 K& | 774 000 K¢&
Vydaje 35519 Ke| 426228 K&| 35519Ke| 426228 K&| 35519KE| 426228 K¢&
Vydaje na spofeni | 3200K¢& | 38400Ke | 3200KE | 38400KE | 3200Ke | 38400 Ke
Mési¢ni splatka 12942 K& | 155304 Ke | 9897Ke | 118764 K¢ | 11906 K& | 142 872 K&
hypotéky
Ostatni poplatky 6 400 K¢ 6 100 K¢ 3700 K¢
(jednorazove)
Vydaje celkem 52374 K& | 634 888 K& | 48 843 K& | 592216 K& | 51220 K& | 618 340 K&
Uspofené 12 126 K& | 139 112 K& | 15657 K& | 181 784 K& | 13280 K& | 155 660 K¢&
prostredky
Celkové naklady 5509 640 K& 3 454 220 K& 3497 188 K&
Celkovy pieplatek 2319 640 K& 844 632 K& 887 600 K&
3. Nejuspornéjsi 2.

Zdroj: Vlastni zpracovani

V tadku, ktery zndzorniuje hodnoty pteplatku, je zajimavé, jak velky rozdil udé¢la
urokova sazba, ktera je nizsi o 0,4 %. Varianta od UCB (1,99 %) s dobou splatnosti na
25 let ma niz§i preplatek nez varianta od CSOB (2,39 %) se splatnosti na 20 let.
V tabulce je ale mozné vidét, ze tato rodina by zvladla ufinancovat i 100% hypotéku od
Komer¢ni banky, kdy by rodiné€ po uhrazeni veSkerych vydaji zlstalo navic 12 126 K¢,

ale vysledny pieplatek by byl téméf trojnasobny oproti varianté od UniCredit Bank.

Porizeni RD na predmésti Olomouce — hypotecni Gvér

Pro financovani rodinného domu se jednotlivé modelové situace umistily ve stejném
poradi. Oproti koupi bytu byly castky mésicnich splatek vyssi, coz se odvijelo od
pofizovaci ceny nemovitosti. To zplisobilo zna¢né zatizeni domaciho rozpoctu. Varianta
od UniCredit Bank byla opét vyhodnocena jako nejlspornéjsi varianta, co se tyce

naspotenych prostiedku i celkového pieplatku, jak je vidét v tabulce 36.
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Tabulka 36 — Celkové vyhodnoceni HU — rodinny diim

RD - KB RD - UCB RD — CSOB

Mésicné Rocné Mésicné Roc¢né Meésicné Rocné
Ptijmy celkem 64 500 K¢ | 774 000 K¢ | 64 500 K& | 774 000 K¢ | 64 500 K¢ | 774 000 K¢
Vydaje 37443 K& | 449316 K¢ | 37443 K¢ | 449316 K¢ | 37443 K& | 449 316 K&
Vydaje na spofeni 3200K¢ | 38400Ke 3200 K¢ 38 400 K¢ 3200 K¢ 38 400 K¢
Mésicni splatka
hypotéky 5 . . . . .

14 486 K¢ | 173 832 Ke | 13689 KE | 164268 K¢ | 13689 K& | 164 268 K&
Rizikové zivotni
pojisténi 798 K¢ 9576 K¢ 261 K¢ 3132 K¢ 684 K¢ 8208 K¢
Ostatni poplatky
(jednorazove) 7 400 K¢ 7 400 K¢ 4700 K¢
Vydaje celkem 55927 K¢ | 678 524 K& | 54593 K¢ | 662516 K¢ | 55016 K& | 664 892 K¢
Uspotené 8573 K¢ | 95476 K¢ 9907 K¢ 111 484 K¢ | 9484 K¢ 109 108 K¢
prostedky
Celkové naklady 4922200 K¢ 3003 940 K¢ 3 040 788 K¢
Celkovy preplatek 2 072200 K¢ 734 352 K¢ 771 200 K&

3. Nejuspornéjsi 2.

Zdroj: Vlastni zpracovani

Na zéklad¢ ziskanych vysledkt je mozné rodin€ doporucit vyuziti financovani vlastniho
bydleni pomoci varianty od UniCredit Bank. Tato modelova situace se projevila jako
nejvyhodnéjsi, co se tyce uspofenych prostiedki a vySe celkového preplatku, ve

srovnani S variantami od Komer¢ni banky a CSOB.

V porovnani nemovitosti vySel vyhodnéji byt v centru Olomouce. Rodinny dim na

4

predmésti Olomouce by zatiZil rozpocet rodiny vyssi ¢astkou, z diivodii nakladl na

udrzbu RD a celkového pieplatku hypotéky.

Porizeni bytu v centru Olomouce — pi‘eklenovaci tvér

Jednotlivé modely financovani pomoci pieklenovaciho uvéru byly sestaveny za ucelem
porovnani a doporuc¢eni nejvyhodnéjSi varianty pro pofizeni vlastniho bydleni.
Porovnany byly varianta A (se zakladni vysi spofeni), varianta B (se zvySenou hodnotou

spofeni na 10 000 K¢) a varianta C (se zakladni vys$i spofeni a mimotfadnym vkladem
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300 000 K¢). Celkové srovnani z hlediska uspotenych prostiedki a pieplatku je

uvedeno V tabulce ¢islo 37.

Tabulka 37 — Celkové vyhodnoceni — byt PU

Byt — varianta A

Byt — varianta B

Byt — varianta C

26 let 4 mésice 20 let 22 let 6 mésicu
M¢siéné Rocéné Mésiéné Rocéné Mésiéné Rocéné
Piijmy celkem 64 500 K& | 774 000 K& | 64 500 K& | 774 000 K& | 64 500 K& | 774 000 K&
Vydaje 35519Ke| 426228 K&| 35519Ke| 426228 K&| 35519KE| 426228 K&
Vydaje na spofeni | 3200K¢& | 38400K¢ | 3200K¢E | 38400KE | 3200KE | 38400 Ke
Zatizeni v 12 113Ke| 145350 Ke| 16413 Ke| 196950 K&| 12 113 K&| 145350 K&
meziveéru/v uveéru | 15960 K&| 191 520 K&| 15960 Ke| 191 520Ke| 15960 K&| 191 520 K&
Ostatni poplatky 21 000 K¢& 21 000 K& 21 000 K&
(jednorazove)
Vydaje celkem MU | 50 832 K& | 630978 K& [ 55132 K& | 682578 K& | 50 832 K& | 630 978 K¢
Vydaje celkem U | 54 679 K& | 656 148 K& | 54 679 K& | 656 148 K& | 54 679 K& | 656 148 K&
Uspofene 13669 Ke | 143022 K& | 9369KE | 91422 KE | 13669 K& | 143 022 K&
prostfedky MU
Uspofené 9821 K& | 117852Ke | 9821 Ke | 117852Ke | 9821 Ke | 117852Ke
prostredky U
Celkové naklady 4110335 K¢ 3733 173 K& 3 866 580 K&
Celkovy pieplatek 1 260 335 K& 883 173 K¢& 1016 580 K&
3. Nejuspornéjsi 2.

Zdroj: Vlastni zpracovani

Polozka ,,Uspofené prostiedky je rozdélena podle fazi splaceni na ,,Uspofené

prosttedky MU* (v meziavéru a spofeni) a ,,Uspofené prostiedky U (v avéru), aby bylo

mozné zkontrolovat udrzitelnost produktli s ohledem na rodinny rozpocet.

Na zéklad¢ téchto vysledkli je mozné fici, Ze vSechny zvolené moznosti financovani

vlastniho bydleni jsou pro rodinu pfijatelné z hlediska jejich rozpoctovych moznosti.

Jako nejvyhodnéjsi moznost z hlediska uspofenych prostredkil se projevila varianta B.
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Porizeni RD na predmésti Olomouce — preklenovaci Gvér

U této varianty doslo ke zvySeni vydaji spojenych s udrzbou domu a po této zmeéné jsou

vSechny moznosti financovani pro rodinu realné. Stejn¢ jako u koupé bytu se jako

nejusporngjsi projevila varianta B ve srovnani S ostatnimi moznostmi. Celkové srovnani

je znazornéno v tabulce 38.

Tabulka 38 — Celkové vyhodnoceni — RD PU

RD — varianta A

RD — varianta B

RD — varianta C

26 let 4 mésice

21 let 4 mésice

22 let 11 mésicu

Mésic¢né Roc¢né Mési¢né Roc¢né Mési¢né Roc¢né
Piijmy celkem 64 500 K& | 774 000 K& | 64 500 K& | 774 000 K& | 64 500 K& | 774 000 K&
Vydaje 35519 Ke| 426228 K&| 35519Ke| 426228 K&| 35519 KE&| 426 228 K&
Vydaje na spofeni | 3200 K& | 38400Ke | 3200KE | 38400K& | 3200Ke | 38400 Ke
Zatizeni v 13558 K& | 162690 K&| 17 178 K&| 206 130 K&| 13557 K&| 162 684 K&
meziaveérw/v uvéru | 17860 K&| 214320K&| 17860 K&| 214320Ke| 17860 K& | 214320 K&
Ostatni poplatky 21 500 K¢& 21 500 K¢& 21 500 K&
(jednorazove)
Vydaje celkem MU | 52277 K& | 648 818 K& | 55897 K& | 692258 K& | 52276 K& | 648 812 K&
Vydaje celkem U | 56 579 K& | 678 948 K& | 56 579 K& | 678 948 K& | 56 579 K& | 678 948 K&
Uspofené¢ 12224 K& | 125182 Ke | 8604 K& | 81742Ke | 12224 K& | 125 188 K¢&
prostfedky MU
Uspofené 7921Ke | 95052Ke | 7921Ke | 95052K¢e | 7921Ke | 95052Ke
prostfedky U
Celkové naklady 4602371 K¢& 4261 408 K& 4358 107 K&
Celkovy pieplatek 1412371 K& 1071 408 K& 1168 107 K&

3. Nejuspornéjsi 2.

Zdroj: Vlastni zpracovani

Na zakladé celkového srovnani, stejné jako u financovani pomoci hypote¢niho uvéru, se

pofizeni bytu v centru Olomouce projevilo, jak vyhodngjsi varianta, na kterou bude

v v

potieba vynalozit niz8i finan¢ni castku.
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11 Zavér

Hlavnim cilem této diplomové prace bylo poskytnout na zéklad¢ vysledki jednotlivych
modela financovani pfedstavu o tom, jak financovani vlastniho bydleni zatizi rodinny
rozpocet, a nasledn¢ navrhnout doporuceni, ktera varianta financovani bude pro dané

nemovitosti nejvyhodné;jsi.

V teoretické ¢asti diplomové prace bylo snahou nasbirat za pomoci dostupné literatury
zékladni teoretické a metodické poznatky souvisejici s problematikou financovani
vlastniho bydleni a planovani osobnich financi. Zdmérem bylo piedstavit klady a zapory
jednotlivych zdrojt, a to pfedev§im hypote¢niho uvéru a uvéru ze stavebniho spofent,

a ukazat, jaky maji dopad na rodinny rozpocet.

Pro mnoho Zadatelii o Gvér je vétSinou hlavnim kritériem vybéru nejlepSi varianty
urokova sazba a celkové financni néklady. Tyto informace zvefejituje kazdad stavebni
sporitelna ¢i banka. Dale je potteba brat ohled na doplnujici informace v podob¢ uspor a
ptreplatki, ve kterych je mozné piesné najit vysi rozdili mésicnich 1 celkovych splatek.
Na zaklad¢ udaju, které finanéni instituce poskytuji, je mozné zvolit nejvyhodng&jsi
produkt pro pofizeni nemovitosti. Kazdy klient je rozdilny, co se ty¢e jeho pozadavk,

at’ uz se jedna o riizné finan¢ni zdzemi nebo jinou vychozi situaci a vztah k riziku.

V praktické ¢asti prace jsou zobrazeny veskeré piijmy a vydaje rodiny, s ohledem na
kupovanou nemovitost. Na kazdy z dvou uvazovanych druh nemovitosti (byt, rodinny
dim) bylo sestaveno Sest variant financovani, znichz tii predstavuji financovani
pomoci hypotecniho uvéru a tfi jsou sestaveny pro financovani pomoci preklenovaciho
uvéru ze stavebniho spofeni. Na zakladé srovnani ptedlozenych variant se jako
nejvyhodnéjsi ukdzala koupé bytu v centru mésta Olomouce, a to prostfednictvim
hypote¢niho Gvéru od UniCredit Bank. U této varianty bylo dosazeno nejvyssich tspor
rodiny a nejnizs§iho pteplatku u financovani pomoci ciziho zdroje. Vysledky dil¢ich

vypocti jednotlivych modelll jsou zobrazeny v tabulkach tak, aby byly ptehledné,

srozumitelné a vypovidajici.

Konfrontace prezentovanych modeld financovani a zavére¢né vyhodnoceni zjisténych
vysledku feSeni variant bydleni dané rodiny umoznilo navrhnout konkrétni doporuceni,

a tim splnit cil diplomové prace.
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Priloha A

Ceskomoravské —-—l 204 Kratkodobé
stavebni spofitelna "= (uréeno pro vnitini potrebu CMSS)

Na téchto zakladech muzete stavét

D dluznik D rucitel Smlouva o stavebnim spofeni ¢islo:

Jméno:

Priloha k Zadosti o poskytnuti meziGvéru/Gvéru ze stavebniho spofeni
Kontrola pfijmu
Néklady na domécnost: Pocet Kontrola Upraveno

2270,-K¢/ 1 osoba

2950,-K&/ 2 osoby

3660,-K¢/ 3-4 osoby

4100-KE/ Sosobavice s 17— Ké

Poteba pro obzivu na osobu:

Déti=do6lletA970:KE 00 s oK@ s Ke
-0d6do 10 let 2190, KE e L Ke
-0d10do 151t 2590,KE e KE Ké
-0015do 2606t 28B40, KE i e L Ke

Jinéosoby 2690-KE s KE Ke

A.Celkem Zivotni minimum T Ke

zévazky viici CMSS:

-splatky CMSS (mezidvér/avér) . Ké

- sjednané mésicni vklady (stavebni sporent)

dalsi zavazky:

-dal$i véfitele KE K¢
-dalS§izavazky S Ké
B. Celkem mési¢nizdvazky B 0 e Ké
Primérny Cisty mési¢ni pijem: dluznik/ruéitel K& s Ké
manzel/ka dluznika / rugitele KE Ké
- finanéni rezerva z Cistych piijmu E RO Ke ET——- Ké
C. Upravené mésicni piijmy celkem: KE Ke

D. Na obzivu zéistavé (C - B):

Koeficient Zivotniho minima (D déleno A):

Prijmy jsou dostate¢né: D ano D ne

Datum, razitko a podpis
10001055  321/234/07.09
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Priloha B

KB

Komercni banka

Pobocka 108123
Masarykovo ndmésti 76-77
Hranice

75301
Nabidka hypoteéniho uvéru
Platna ke dni: 29.12.2014

l. Zakladni podminky

Ugel hypoteéniho uvéru koupé nemovitosti - prodavajici souhlasi se zastavou
Typ nemovitosti rodinny dum
Celkova cena nemovitosti 3190 000,00 K&
Vlastni prostfedky 0,00 Ké
Vyse hypote¢niho Gvéru 3190 000,00 K&
Pfedpokladana vyse zajisténi 3190 000,00 K&
Doba splatnosti Givéru 30 let
Doba platnosti (fixace) US 3 roky
Urokova sazba 3,59 % p.a.
Vyse mésiéni splatky 14 486,00 K&

Vy3e uvedenou urokovou sazbu Vam garantujeme po dobu 30 kalendafnich dnti od data platnosti této nabidky
(viz Platna ke dni), za pfedpokladu, Ze dojde ke spin&ni véech podminek uvedenych v této nabidce.

Pro informaci uvadime i dal$i varianty vyse mési¢nich splatek (Groku):

Splatnost hypoteéniho tvéru (let
Doba platnosti Urokova sazba 15 20 25 30 -
(fixace) US
1 rok 4,09 % p.a. 23741 19483 16997 15396 -
3 roky 3,59 % p.a. 22947 18649 16125 14486 -
5 let 3,59 % p.a. 22947 18649 16125 14486 -
10 let 4,29 % p.a. 24063 19822 17353 15768 -

Il Ceny a poplatky

Ceny souvisejici s poskytnutim hypote¢niho uvéru

Cena za Zpracovani a vyhodnoceni Zadosti o Uvér *)

2 900,00 Ké

Cena za Vyhodnoceni rizik spojenych s nemovitou zastavou
— bytova jednotka / rodinny diim - expresni

1 000,00 K&

Cena za Vyhodnoceni rizik spojenych s nemovitou zastavou
— bytova jednotka / rodinny ddim - standardni

3 500,00 K& / 4 500,00 K&

Cena za Vlyhodnoceni rizik spojenych s nemovitou zastavou

— ostatni typy nemovitosti Individusing
Cena za Cerpani Uvéru na navrh na vklad ) 1 500,00 K&
Cena za Spravovani (véru mésiéné zdarma

Cena za Flexibilitu Gvéru ***)

99,00 K& / mésiéné

Komeréni banka, a. s., se sidlem:

Praha 1, Na Piikopé 33 ép. 969, PSC 114 07, ICO: 45317054

ZAPSANA

RAZE, ODOIL B, VLOZKA 1360

100

13

(LTI

10810081973657

DATUM UEINNOSTI SABLONY 112014 TSS_NABIDHU.0OC 20122014 120421



Priloha C

KB

Komeréni banka
Pobocka 108123
Masarykovo namésti 76-77

Hranice
75301

Nabidka hypote¢niho uvéru

Platna ke dni: 29.12.2014

I Zakladni podminky
Ugel hypote&niho avéru koupé& nemovitosti - prodavajici souhlasi se zadstavou
Typ nemovitosti byt
Celkova cena nemovitosti 2850 000,00 K&
Vlastni prostfedky 0,00 Ké
Vyse hypote&niho Gvéru 2850 000,00 K&
Pfedpokladana vyse zajisténi 2850 000,00 K&
Doba splatnosti Gvéru 30 let
Doba platnosti (fixace) US 3 roky
Urokova sazba 3,59 % p.a.
Vyse mésicni splatky 12 942,00 K&

Vyse uvedenou urokovou sazbu Vam garantujeme po dobu 30 kalendafnich dnl od data platnosti této nabidky
(viz Platna ke dni), za pfedpokladu, Ze dojde ke spinéni véech podminek uvedenych v této nabidce.

Pro informaci uvadime i dal$i varianty vy$e mésiénich splatek (uroku):

Splatnost hypoteéniho tvéru (let
Doba platnosti Urokova sazba 15 20 25 30 -
(fixace) US
1 rok 4,09 % p.a. 21210 17406 15186 13755 -
3 roky 3,59 % p.a. 20501 16661 14406 12942 -
5 let 3,59 % p.a. 20501 16661 14406 12942 -
10 let 4,29 % p.a. 21498 17710 15504 14088 -

1. Ceny a poplatky

Ceny souvisejici s poskytnutim hypoteéniho uvéru

Cena za Zpracovani a vyhodnoceni zadosti o avér *)

2 900,00 K&

Cena za Vyhodnoceni rizik spojenych s nemovitou zastavou
- bytova jednotka / rodinny diim - expresni

1 000,00 K&

Cena za Vyhodnoceni rizik spojenych s nemovitou zastavou
— bytova jednotka / rodinny diim - standardni

3 500,00 K& /4 500,00 K&

Cena za Vyhodnoceni rizik spojenych s nemovitou zastavou
- ostatni typy nemovitosti

Individualné

Cena za Cerpani Uvéru na navrh na vklad **)

1 500,00 K&

Cena za Spravovani Gvéru mésiéné

zdarma

Cena za Flexibilitu Gvéru ***)

99,00 K& / mésicné

Komeréni banka, a. s., se sidlem:
Praha 1, Na Pikopé 33 &p. 969, PSC 114 07, ICO: 45317054

2APSANA PRAZE, ODDIL B, VLOZKA 1360
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Priloha D

72 UniCredit Bank

Jméno klienta [test

Hypoteéni Gveér celovy rezidenéni Individual

| Typ hypotéky: [

Parametry Vyhodnoceni typu klienta
Vyse Uvéru (v CZK): Zadatel: [ Obéan CR|
Fixni obdobi: [ =/ 2roky] Rodné €islo: [ Ma Ceské nebo slovenské RC|
Odhadovana trzni hodnota nemovitosti: Piijmy: Ceska republika
v
Doba splatnosti:
Vék zadatele:
Typ nemovitosti:[ panelovy byt — revitalizovany dum|

Slevy Jednorazové pojisténi Cardif
Jednorazove pojisténi Cardif Klient hradi JP Cardif
Aktivni balicek Vyse pojisteni
Kreditni karta Vyse Uvéru véetné pojisténi
Sleva pro refinancovani
Dal§i pfedschvalené slevy

Urokova sazba Mésicni splatka
1,99% 9 897
Dokument je uréen pouze k internimu pouZiti!
Vysledek kontrol: OK

Varovani: Pro vypocet bonity bude pouZita splatka ve vy$i 9560
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Priloha E

72 UniCredit Bank

Jméno klienta [test ]

| Typ hypotéky: [ Hypotecni iveér ucelovy rezidencni Individual |
Parametry Vyhod i typu klienta

Vyse Gvéru (v CZK): 2 609 588 Zadatel: | Obécan CR]

Fixni obdobi: Rodné ¢islo: [ Ma Zeskeé nebo slovenské RC|

Odhadovana trzni hodnota nemovitosti: 3190 000 Piijmy: [ Ceska republika]

LTV
Doba splatnosti: [jl
Vék zadatele:
Typ nemovitosti: | 2déna nemovitost nebo pozemek|
Slevy

Jednorazove pojisténi Cardif
Aktivni balicek Ano

Kreditni karta Ano

Sleva pro refinancovani
Dali pfedschvalené slevy

Jednorazové pojisténi Cardif

Klient hradi JP Cardif
Vyse pojisténi 78 288
Vyse Gvéru véetné pojisténi 2 687 876

Urokova sazba Mésicni splatka
1,99% 11 380
Dokument je uréen pouze k internimu pouZiti!
Vysledek kontrol: OK

Varovani: Pro vypocet bonity bude pouzita splatka ve vysi 10992
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Priloha F

— Jméno  Toméas Novotny
CSOB Telefon
Email

2.1.2015 09:41:55
ver.6.1.13 build 12
verze sazeb: 19/2014 - 29.12.2014

Orientacéni propocet hypote¢niho uvéru

Ugel avéru
Typ Uvéru

Nakup nemovitosti
Hypotéka do 85 % LTV
Bez poplatku za spravu

Celkovy investiéni zamér - 2850000 K&  Cizi zdroje (prostfedky z jinych avérd) 0 K&
Vlastni zdroje 580 412 K& Zdroje z poskytnutého hypoteéniho Gvéru 2 269 588 K¢
Pozadovana vyse Gvéru 2269 588 KE Maximalni mozna vyse uvéru 6 324 000 K&
Podil uvéru na zajisténi (LTV) 85 % Minimalni hodnota zajisténi 2670 104 K&
Délka tvéru / Poget splatek - 20let/ 240

5 let
2,99 % p.a.

Typ trokové sazby (obdobi fixace)
Zakladni urokovéa sazba

-0,60 % p.a.
2,39 % p.a.

Individudini sleva z Urokové sazby
Vysledna urokova sazba

Splatka Gvéru

Pojisténi avéru

Pojisténi nemovitosti/domacnosti
Splatka ve&. pojisténi

11 906 K&
595 K&
Neuvedeno
12 501 K&

Zpracovani Uvéru 0 Ké
Zpracovani odhadu dle Sazebniku Banky
Spréva (véru mésiéné 0 K&/més.

Urokovou sazbu vypoétenou s pfihlédnutim k Vami zadanym podminkam Vam garantujeme
od 2.1.2015 do 1.2.2015 za pfedpokladu, Ze uvér bude skuteéné poskytnut

za podminek Vami zadanych pro jeji vypocet.

Uvedend individudini sleva bude poskytnuta pouze v pfipadé, Ze zdjemce pfeda kompletni
2Zadost o pfipravu névrhu smiouvy o Gvéru, kterou Hypote&ni banka a.s. kladné vyhodnoti.

(Slozeni odchylek: Akéni nabidka = -0,10, Vztah v €SOB = -0,30, Inkaso = -0,10, Pojiéténi CSOBP 2 ze 3 = -0,10)

Pojisténi Uvéru: 1. osoba 100 % V1 = 595 K&,

Limitni vék: 18-54 let; zdravotni stav viz. "dotaznik”,

dal8i podminky viz. "pfedsmiuvni informace k Pojisténi hypotéky".

Varianty: 1. 0. 100 % V2 =791 V3 =1 106.

(Varianta 1 - smrt nebo invalidita, Varianta 2 - smrt nebo invalidita, pracovni neschopnost,

Varianta 3 - smrt nebo invalidita, pracovni neschopnost, ztrata zaméstnani)

Sleva 100 %

Sleva 100 %

Celkové mésicni vydaje 20528 K& Celkové mésiéni Cisté pfijmy 62 000 K&
z toho Zivotni minimum 19933 K& Potfebny Cisty mésiéni pfijem 35410 Ké
Povinna mési¢ni rezerva 2976 K& Zustatek prijmu 26 590 K&
- o [ ~ 15let | 20 let [ 25 let |
3 roky fixace Urokovéa sazba 239%pa 2,39 % pa 2,39 % pa
Mésiéni splatka Gvéru 15016 K& 11 906 K& 10 057 K&
Potfebny ¢isty mésiéni pfijem 39 299 K& . 35410 K& 33 099 K&
5 let fixace Urokové sazba 239%pa 2,39 % pa 2,39 % pa
Mésiéni splatka Gvéru 15016 K& 11 906 K& 10 057 K& |
Potfebny &isty mési&ni pfijem 39 299 K¢ 35410 K& 33 099 K&
7 letfixace Urokova sazba 2,49 % pa 2,49 % pa' 2,49 % pa
Mésiéni splatka Gvéru 15123 K& 12 016 K& 10170 K&
Potfebny &isty mési&ni pfijem 39 432 K& 35 548 K& 33 242 K&

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

Jméno  Ing. Véra Ctvrtkova
Telefon 737201686
Email vectvrtkova@csob.cz
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Priloha G

DTN e i o
...- Jméno  Tomas Novotny
cson Telefon
Email
H X 4 > v e - - 2414201509.'f3:11
Orientacni propocet hypote¢niho uvéru s s s 113 bk 12

UCel tvéru  N&akup nemovitosti
Typ Gvéru Hypotéka do 85 % LTV
Bez poplatku za spravu

Celkovy investiéni zamér - 3190 000 K& = Cizi zdroje (prostfedky z jinych Gvérd) 0 K&
Vlastni zdroje 580 412 K& Zdroje z poskytnutého hypote¢niho Gvéru 2 609 588 K¢
Pozadovana vyse tvéru 2609 588 KE Maximalni mozna vySe uvéru 6 311 000 K&
Podil ivéru na zajisténi (LTV) 85 % Minimalni hodnota zajisténi 3070 104 K&
Délka Givéru / Poget splatek 20 let/ 240

Typ trokové sazby (obdobi fixace) Gl e e i D U e S S e S

Zékladni urokova sazba 2,99 % p.a. zapodminek Vami zadanych pro jeji vypocet.

Uvedend individuélni sleva bude poskytnuta pouze v pfipadé, Ze zéjemce pfeda kompla(nl
Zédost o pripravu navrhu smiouvy o Gvéru, kterou Hypoteéni banka a.s. kladné vyhodnoti

Individudlni sleva z urokové sazby -0,60 % p.a.

Vysledna Grokova sazba 2,39 % p.a.
(Slozeni odchylek: Akéni nabidka = -0,10, Vztah v €SOB = -0,30, Inkaso = -0,10, Pojiéténi CSOBP 2 ze 3 = -0,10)

Pojisténi Gvéru: 1. osoba 100 % V1 = 684 K&.
13 689 K& Limitni vék: 18-54 let; zdravotni stav viz. "dotazni

Splatka Gvéru

|

Pojisténi avéru 684 K&  dalsi podminky viz. "pfedsmiuvni informace k Po,.mnl hypotéky".
Varianty: 1. 0. 100 % V2 =809 V3= 1 271.
Pojisténi nemovitosti/doméacnosti Neuvedeno (Varianta 1 - smrt nebo invalidita, Varianta 2 - smrt nebo invalidita, pracovni neschopnost,
% Varianta 3 - smrt nebo invalidita, pracovni neschopnost, ztrata zaméstnani)
Splatka v&. pojisténi 14 373 K&
[ZRPETAN G AR A PR L e s ey
Zpracovani Gvéru 0 K& Sleva 100 %
Zpracovani odhadu dle Sazebniku Banky
Spréva Uvéru mésiéné 0 K&/més. Sleva 100 %
TP I e e R SRR e S B S AR R e G ]
Celkové mésiéni vydaje 20617 K& Celkové mésicni Cisté prijmy 62 000 K&
z toho Zivotni minimum 19933 KE Potfebny Cisty mésicni pfijem 37 728 K&
Povinna mésiéni rezerva 3422 K& Zustatek pfijma 24 272 K&
| 15 let [ 20 let | 250t |
3 roky fixace Urokova sazba 2,39 % pa o = 2,39 % pa 2,39 % pa
Mésiéni splatka Gvéru 17 266 K& 13 689 K& 11 563 K&
Potfebny &isty mésiéni pfijem 42 199 K& 37728 K& 35072 K&
5 let fixace Urokova sazba 2,39 % pa 2,39 % pa 2,39 % pa
Mésiéni avéru 17 266 K& 13 689 K& 11 563 K&
Potfebny &isty mésiéni pfijem 42 199 K& 37728 K& 35072 K&
7 let fixace | Urokova sazba 2,49 % pa 2,49 % pa 2,49 % pa
Mésiéni splatka Gvéru 17 388 K& 13 816 K& 11 694 K&
Potfebny &isty mésiéni pfijem 42 353 K& 37 887 K& 35235 K&

Urokové sazby uvedené v této nabidce jsou pouze orientaéni a
zavislé na vyhodnoceni vysledkl finanéni bonity klienta a

provéfeni v rejstficich dluznik. Jméno  Ing. Véra Ctvrtkova

Telefon 737201686
Email vectvrtkova@csob.cz
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Priloha H

¢MSS ===

Na téchto zékladech mizete stavét

% Nabidka na meziGveér

Jméno:

Jméno: Dagmar Hendrychova

Telefon: 606937022
L

Datum uzavieni smlouvy:

29.12.2014

V3eob. obchod. podminky/tarifni varianta: 01/14 PRG 11/14 M30

Cllova gastka: 2850 000,00 K&
Splaceni za: 26 let 4 mésice
Vyse mezitvéru: 2 850 000,00 K&
Zékladni sazba: 3,50 %
Sleva za objem: -0,60 %

«

3 Sleva za CS produkty: -0,20%

: Kone&né sazba: 2,70%
Délka fixace: 3 roky
Mésiéni splétka Uroki z mezitvéru: -6412,50 K&
ZatiZzenl ve fazi mezitvéru: -12 112,50 K&

V Gvérové fazi si pljéite: 1712 757,70 K&
Budete mé&si¢né platit: 15 960,00 K&
Mimofadné vioZite: 0,00 K&
Urokova sazba: 4,30 %

< Bonita: 2.88

z

2 Nedostava se pfijem: 0K

€)  Mozné dafiova uspora: +237 437,50 K&
RPSN: 3.26%
Celkové finanéni naklady: 1 260 334,60K¢

« i Disclaimer: Toto je pouze nezévazny modelovy vypodet, ktery se fidi platnymi "V&eob i obchodnimi

Verze programu: 1.0.202. Datum vyhotoveni: 29.12.2014
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SN
CMSS s % Nabidka na mezitvér

Na téchto zékladech mizete stavét

Jméno: Dagmar Hendrychova
Jméno:
\ Telefon: 606937022 Email: dagmar.hendrychova@cmss-oz.cz
Datum uzavieni smiouvy: 29.12.2014 | [
V&eob. obchod. podminky/arifni varianta: 01/14 PRG 11/14 M30 ‘
Cllova E4stka: 3190 000,00 K& ;
Splaceni za: 26let4 misice | \
|
Vyse meziuvéru: 3190 000,00 K&
Zéakladni sazba: 3,50 %
Sleva za objem: -0,60 %
o
E Sleva za CS produkty: -0,20 %
E]  Konetna sazba: 2,70%
Délka fixace: 3 roky
Mésiéni splatka uroki z meziivéru: -7177,50 K&
Zatizeni ve fazi meziuvéru: -13 557,50 K&
V Gvérové fézi si pujcite: 1919 670,80 K&
Budete mésiéné platit: 17 860,00 K&
Mimoféadné vioZite: 0,00 K&
Urokové sazba: 430%
< Bonita: 2.74
z
8 Nedostévé se pijem: 0KE
0 Mozn4 daiové uspora: + 266 022,60 K&
RPSN: 3.25%
Celkové finanéni naklady: 1412 371,20Ke
k.
«l Disclaimer: Toto je pouze nezévazny modelovy vypoget, ktery se fidi platnymi "V3eobecnymi obchodnimi bniho spofeni"”.
Verze programu: 1.0.202. Datum vyhotoveni: 29.12.2014
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Na téchto zékladech mizete stavét

54 Nabidka na mezidvér

Jméno:

|
1

m

Jméno: Dagmar Hendrychova

Telefon: 606937022 Email: dagmar.hendrychova@cmss-oz.cz

T

Datum uzavieni smiouvy:

29.12.2014

Vseob. obchod. podminky/tarifni varianta: 01/14 PRG 11/14 M30

Cilova &astka: 2850 000,00 K&
Splaceni za: 19 let 12 mésicu
Vyse mezitvéru: 2 850 000,00 K&
> Koneén4 sazba: 2,70%
H Mésiéni splatka Grokl z mezitvéru: -6412,50 K&
ZatiZeni ve fazi meziivéru: -16 412,50 K&
V Gvéroveé fazi si pujcite: 1487 248,10 K&
E Budete mésiéné platit: 15 960,00 K&
5 Mimofadné viozite: 0,00 K&
Urokové sazba: 4,30 %
= Bonita: 2.81
§ Nedostava se piijem: 0KE
o MozZné dafiova Uspora: + 168 874,30 K&
RPSN: 3.36 %
Celkové finanéni naklady: 883 172,60Ke

pYY ¢

R

==

Disclaimer: Toto je pouze nezavazny modelovy vypocet, ktery se fidi p
Verze programu: 1.0.202. Datum vyhotoveni: 29.12.2014
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Priloha K

p4 /\ -
CM SS w < Nabidka na meziuvér
Na téchto zdkladech miete stavét
Jméno: Dagmar Hendrychova
Jméno:
Telefon: 606937022 Email: dagmar.hendrychova@cmss-oz.cz
Poznamky

Datum uzavieni smiouvy: 12.01.2015 ‘ ‘
V&eob. obchod. podminky/tarifni varianta: 01/14 PRG 11/14 M30
Cilova ¢éastka: 3190 000,00 K&
Splaceni za: 21 let 4 mésice
Vyse mezitvéru: 3190 000,00 K&
Zakladni sazba: 3,50 %
Sleva za objem: -0,60 %

z

3 Sleva za CS produkty: -0,20%

E Kone&né sazba: 2,70%
Délka fixace: 3 roky
Mésiéni splétka Groka z meziivéru: -7177,50 K&
ZatiZeni ve fazi meziGvéru: -17 177,50 Ké
V Uvérové fazi si pljite: 1724 328,20 K&

& Budete mésicné platit: 17 860,00 K&

5
Mimofadné vioZite: 0,00 K&
Urokové sazba: 430%

g Bonita: 2.74

H

8 Nedostévé se pHjem: 0Ke
MozZné dafiova Uspora: + 204 314,20 K&
RPSN: 3.33%
Celkové finanéni néklady: 1 071 408,30K¢

k)
et ihad

Disclaimer: Toto je pouze nezavazny modelovy vypocet, ktery se fidi pl;

Verze programu: 1.0.203. Datum vyhotoveni: 12.1.2015

i

ymi "VSeobecnymi obchodnimi p stavebniho spofeni”.
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Na téchto zékladech miZete stavét

54 Nabidka na meziavér

Jméno:

Telefon: 606937022
L

Jméno: Dagmar Hendrychova
Email: dagmar.hendrychova@cmss-oz.cz

Informace

Datum uzavieni smiouvy:

Poznamky

12.01.2015

V&eob. obchod. podminky/tarifni varianta: 01/14 PRG 11/14 M30

Cilova &astka: 2850 000,00 K&
Splaceni za: 22 let 6 mésicu
Vyse mezilvéru: 2 850 000,00 K&
Zakladni sazba: 3,50 %
Sleva za objem: -0,60 %

«

3 Sleva za CS produkty: -0,20%

g

= Kone&né sazba: 2,70%
Délka fixace: 3 roky
Mésicni splatka Grokd z mezitvéru: -6412,50 K&
ZatiZeni ve fazi mezitvéru: -12112,50 K&
V Uvérové fazi si pujcite: 1693 341,50 K&

x Budete mésicné platit: 15 960,00 K&

3

= Mimofdné vioZite: 0,00 K&
Urokova sazba: 4,30 %

< Bonita: 2.88

z

8 Nedostavé se prjem: 0Ke
Mozna dariova Uspora: +194 313,30 K&
RPSN: 3.44%

Celkové finanéni néklady:

1016 580,10KE

A&

™ Disclaimer: Toto je pouze neza

Verze programu: 1.0.203. Datum

vyhotoveni: 12.1.2015

ktery se fidi ymi "VEeob

y
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Priloha M

EMSS ==

Na téchto zékladech miZete stavét

% Nabidka na mezitvér

Jméno:

l
|
|

Obchodni zastupce

Jméno: Dagmar Hendrychova

Telefon: 606937022

Email: dagmar.hendrychova@cmss-oz.cz

Datum uzavieni smiouvy:

12.01.2015

V&eob. obchod. podminky/tarifni varianta: 01/14 PRG 11/14 M30

Cilova castka: 3190 000,00 K&
Splaceni za: 22 let 11 mésicu
Vyse mezitvéru: 3190 000,00 K&
Zakladni sazba: 3,50 %
Sleva za objem: -0,60 %

% Sleva za CS produkty: -0,20%

E Koneéné sazba: 2,70%
Délka fixace: 3 roky
Mésicni splatka Grok( z mezitivéru: -7177,50 Ké
ZatiZeni ve fazi meziGvéru: - 13 557,50 K&

V Gvérové fazi si pujcite:

1897 875,70 Ké

& Budete mési¢né platit: 17 860,00 K&

>
3 Mimorédné viozite: 0,00 K&
Urokové sazba: 4,30%
< Bonita: 2.74

Z
8 Nedostéva se pfijem: 0Ke
€)  Mozné dafiova spora: +223 129,70 K&
RPSN: 3.42%
Celkové finanéni naklady: 1168 106,90K&

L
« i Disclaimer: Toto je pouze nezavazny modelovy vypocet, ktery se fidl platnymi "V3eobecnymi obchodnimi bniho spofeni”.

Verze programu: 1.0.203. Datum vyhotoveni: 12.1.2015
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