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ABSTRAKT

Obsahem této diplomové prace je definice a popis jednotlivych moznosti financovani
vystavby rodinného domu, nasleduje zpracovani a vyhodnoceni variant nabidnutych
vybranymi bankovnimi spole¢nostmi v Ceské republice. V teoretické &asti jsou zakladni
poznatky tykajici se dané problematiky, které jsou dale aplikovany v Casti praktickeé.
Tato cast se zabyva porovnanim jednotlivych variant financovani a vybérem
nejvhodnéjsi z nich na zaklad€ zvolenych kritérii.

KLICOVA SLOVA
Hypotecni uvér, stavebni spofeni, irokova sazba, doba fixace, pojisténi, splatka.

ABSTRACT

The main subject of diploma thesis is definition and description of different possibilities
of financing the construction of family house, then processing and evaluation of variants
offered by selected bank companies in the Czech Republic. In the theoretical part, there
are basic knowledge about given issue, which are further applied in the practical part.
The practical part deals with the comparison of various financing and selection of the
most suitable ones according to selected criteria.
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1 Uvod

Pfedmétem této diplomové prace je vybér nejvhodnéjsiho zplisobu financovani
vystavby rodinného domu z pohledu investora. Dané téma je dle mého nazoru stéle
aktualni a to pfedevs§im proto, ze se s nim setka téméf kazdy ¢lovék v okamziku, kdy je
nucen fesit formu svého bydleni a s tim spojené jeho financovani.

Diplomova prace se skldda ze dvou hlavnich ¢asti, prvni je Cast teoreticka a
nasleduje Cast praktickd. Teoretickd ¢ast popisuje samotné bydleni a jeho formy, dale
jsou zde detailné rozebrany vSechny moznosti financovani bydleni od klasického
hypote¢niho tvéru, stavebniho spofeni az po statni podpory a program Nova zelena
usporam. Pro uréeni nejvyhodnéjsi varianty je vyuzita metoda hodnotové analyzy, ktera
je také popsédna v nésledujici Casti.

V praktické ¢asti bude konkrétné popsana situace zadatelll, z cehoz se nadale
bude vychazet pii zvoleni optimalni formy financovani. Poté, co bude zvolena
vyhovujici forma financovani, Si nechaji zadatelé vyhotovit né€kolik nabidek
od konkrétnich bankovnich instituci. Nabidky budou porovnany dle jednotlivych
kritérii, kterd maji odlisSnou vahu, na zakladé tohoto propoctu zjistime nejvyhodnéjsi
variantu z nabidek jednotlivych bankovnich instituci, pro vystavbu rodinného domu.

Primérnim cilem préce je tedy zjistit, zda a za jakych podminek mohou Zadatelé
financovat vystavbu rodinného domu.
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2 Bydleni

Bydleni je zékladni Zivotni potfeba vSech lidi, jeho ziskani vSak vyzaduje velké usili a
neni v dne$ni dobé naprostou samoziejmosti. Lze jej charakterizovat dvéma zpusoby.
Prvni z nich je zpisob, jakym lidé své obydli vyuzivaji a druhym zpisobem bydleni
oznacujeme jako proces, ktery slouzi k uspokojovani bytovych potieb lidi. Potieba
Bydleni se objevuje i v zakladni Maslowové pyramidé lidskych potieb a to na druhém
misté, ihned po fyziologickych potiebach. Druhé misto znazornuje potieba bezpecnosti,
kterou zabezpeCuje pravé i zmiilované bydleni. Samotné bydleni ma zasadni vliv
na utvareni osobnosti clovéka i na jeho zaclenéni do spole¢nosti.

Obytny prostor by mél primarné plnit 3 zakladni funkce:
e Ochrana pied nepfiznivymi vlivy pfirody.
e Ochrana pied neptiznivymi vlivy civilizace (hluk, znecisténé ovzdusi).

e Ochrana pied nezadoucim kontaktem s jinymi lidmi. [1, str. 133]

Je tedy velmi dilezité zodpoveédét otazku - o jaké bydleni budeme mit zajem? Jednim
nejvhodnéjsi varianty financovani a popiipadé i kombinace vice variant. Pokud chceme
investovat do vlastniho bydleni, nepohlizime na nemovitou véc jako na investici, ktera
by se méla casem zhodnocovat nebo kterou bychom chtéli casem prodat
se ziskem. Pofizujeme si ji predevSim z divodu, Ze ji chceme uzivat, bydlet v ni.
Je vSak zapotiebi abychom si uvédomili, Ze cena vlastniho bydleni je vysoka a
Vv piipadé, Ze nedisponujeme dostateCnymi financnimi prostfedky, budeme muset
piipadny uvér dlouhodobé splacet.

2.1 Definice pojmu

Pro objasnéni problematiky bydleni je potieba specifikovat par zdkladnich pojmu.
Jelikoz jsou v novém obcCanském zakoniku mirné zmény, bylo by vhodné objasnit
pojmy jako je naptiklad nemovitd véc, stavba, pozemek a dalsi.

Nemovité a movité véci
Pojem nemovité a movité véci je definovan v Obcanském zakoniku ¢. 89/2012 Sb.,
konkrétné v § 498 nasledovné:

,, (1) Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
urcenim, jakoz 1 vécna prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohlasi zakon.
Stanovi-li zakon, ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-1i takovou véc prenést
z mista na misto bez poruSeni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.

(2) Vesker¢ dalsi veci, at’ je jejich podstata hmotna nebo nehmotna, jsou movité.,, [10]
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Pozemek
Tento pojem je definovan Vv Zakoné¢ o katastru nemovitosti (katastralni zékon)
€. 256/2013 Sb. v § 2 takto:

,,a) Pozemek je ¢ast zemského povrchu oddélena od sousednich ¢asti hranici tizemni
jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou
regulaénim planem, uzemnim rozhodnutim nebo tzemnim souhlasem, hranici jiného
prava podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby,
hranici druhti pozemkd, poptipadé rozhranim zplisobu vyuziti pozemka,

b) parcelou pozemek, ktery je geometricky a polohové uréen, zobrazen v katastralni
map¢ a oznacen parcelnim ¢islem.

Podle tohoto zdkona se pozemky déle déli dle druhti na ornou ptidu, chmelnice, vinice,
zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty, lesni pozemky, vodni plochy, zastavéné
plochy a nadvofi a ostatni plochy. Orna ptida, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady a
trvalé travni porosty jsou zemédélskymi pozemky.* [11]

Stavba
Stavba je definovana v Zakoné o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zédkon)
¢. 183/2006 Sb., konkrétné v § 2 odstavec 3, nasledovné:

»dtavbou se rozumi veskerd stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montézni
technologii, bez zietele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni
vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel vyuZiti a dobu trvani. Docasné stavba je
stavba, u které stavebni ufad predem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povazuje
také vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, ktera slouzi reklamnim uceliim, je stavba
pro reklamu. [12]

Rodinny dim
Tato definice je zatazena ve vyhlasce ¢. 441/2013 Sb.

»Rodinny dim je stavba pro bydleni, kterd svym stavebnim uspofddanim odpovida
poZadavkiim na rodinné bydleni a v niz je vice neZ polovina podlahové plochy mistnosti
a prostorit urena k bydleni; rodinny dim miize mit nejvyse tii samostatné byty, dvé
nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi.© [13]
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3 Formy bydleni

Pod pojmem ,vlastni bydleni“ si mizeme piestavit vice moznych variant. Mezi
zékladni moznosti patfi pronajem bydleni nebo rovnou ndkup vlastniho bydleni. Je
nutné diikladné zhodnotit svou aktualni finanéni i zivotni situaci a také zamyslet se nad
tim, jaké se mohou odehrat zmény v zivoté. Musime si uvédomit nejen nas rodinny stav,
ale také vysi piijmu, stabilitu zaméstnani a v neposledni fad¢ také nas zdravotni stav.
Kazdy c¢lovék ma odlisné predstavy a hlavné potiebu vlastniho bydleni, proto nelze
tento pristup aplikovat plosné, ale lisi se jedinec od jedince. To samé lze fici o jiz
zminénych formach bydleni, kazda z nich ma své klady a zapory.

3.1 Bytova situace

Mezi nejcastéji zminované vyhody ndjemniho bydleni patii volnost. Najemni bydleni je
flexibilnim feSenim kratkodobého bydleni, které je atraktivnéjsi vétSinou pro mladé lidi,
ktefi ocenuji moznost kdykoliv zménit misto ¢i rozmér svého bydlisté. Dalsi vyhodou
tohoto typu bydleni jsou mensi starosti s udrzbou nemovitych véci, nebot’” o vSechny
opravy vétsiho rozsahu, rekonstrukce, vybaveni i pojiSténi se stard majitel
pronajimaného domu ¢i bytu. [2, str. 11]

V dnesni dobé vSak zafind mladd generace vnimat najemni bydleni jako variantu
na pfechodné obdobi a s budoucim zalozenim rodiny maji spojené spiSe zakoupeni
vlastniho bytu ¢i domu, nebo jeho vybudovani. Mnozi povazuji placeni najemného jako
,vyhazovani penéz z okna* jelikoZ dany byt nebude nikdy v jejich vlastnictvi.

3.1.1 Sektor vlastnického bydleni

Vlastnické bydleni patfi v dne$ni dobé k nejvice preferovanym zptisobtiim bydleni.
Pozvolna se z ngj stava spolecensky trend, k ¢emuz pfispiva mnoho faktort. Mezi ty
hlavni miZeme zatfadit Sirokou nabidku uvérovych produkti a v poslednich letech také
nizkou trokovou sazbu. Hlavnim ldkadlem osobniho vlastnictvi je volnost pfi nakladéani
s danym objektem a jeho dispozice dle vlastnich pfedstav. DalSim hlediskem je také to,
ze jiz neplatime najemné cizi osobé, ale pfipadné jen splacime splatku za néco
vlastniho. Na druhou stranu je vSak nutné si uvédomit to, Ze pofizeni vlastniho bydleni
je zpravidla tou nejdrazsi dostupnou variantou. A to nejen z hlediska jeho pofizeni, ale
také z hlediska naslednych provoznich nakladt, starosti a ¢asovou narocnosti s jeho
udrzbou.

V ramci vlastnického bydleni rozliSujeme soukromé vlastnictvi rodinného domu a
vlastnictvi bytu. Nejb&€zné&jsim zplsobem ziskani bytu je jeho ndkup. Prevazujicim
zpusobem bydleni bylo v minulosti bydleni ve vlastnim domé. Jednalo se totiz
o nejzadangjsi formu bydleni. S rostoucim standardem Zivotnich podminek se zvySuje
poCet doméacnosti bydlicich v rodinnych domech, u nichz jejich vlastnici fakticky
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nenabyvaji plna vlastnickd prava, nebot’ k pofizeni domu byly vyuzity dlouhodobé
uvéry ¢i pajcky. Prakticky se tedy jednd pouze o formdlni vlastnictvi domu, jelikoz
z ekonomického hlediska domacnost vlastni pouze rozdil mezi aktualni hodnotu domu a
nesplacenym zlstatkem Uvéru. Osobni vlastnictvi bytd bylo legislativné umoznéno
na tizemni Ceské republiky v roce 1966 zakonem &. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi
k bytim. Podle tohoto zakona mohl byt byt ziskan do osobniho vlastnictvi vystavbou
novych domt, pfevodem ze statniho vlastnictvi nebo pifevodem z osobniho vlastnictvi
do vlastnictvi jiného obc¢ana. [3, str. 90]

3.1.2 Soukromy najemni sektor

Najemni bydleni, které je vlastnéno a provozovano soukromymi osobami nebo
fyzickymi osobami z divodi podnikatelskych (tj. za ucelem dosazeni zisku) se oznacuje
jako soukromy najemni sektor. Jednd se predevSim o bydleni v komeréné
pronajimanych bytech.

Nejvétsi rozvoj tento sektor zaznamenal na pocatku 20. stoleti, po némz ovsem
najemného (kterd byla zavedena koncem I. svétové valky) s vytvafenim a rozSifovanim
zakond, které chrani piedev§im najemniky. Tato legislativa tim padem uréitym
zpusobem omezuje vlastnickd prava pronajimatelli, coZz ma vliv na vynosnost tohoto
podnikéni.

3.1.3 Sektor obecnich najemnich byt

Tento sektor se nazyva také jako vetejny sektor, resp. neziskovy (socidlni) sektor. V této
urovni se jedna o byty pronajimané statem, a to vétSinou na komunalni tirovni obcemi,
kdy jsou byty pfidélovany na zékladé socidlni potfeby. Obecnim bytem mizeme tedy
rozumét jakykoli byt, ktery je ve vlastnictvi mést ¢i méstské Casti a popiipadé obce.
V ptipad¢ pronajmuti tohoto bytu je obec v postaveni béZného pronajimatele a stejné
tak najemce je v postaveni obvyklého najemce jako u kazdého jiného bytu.

Mezi hlavni vyhody tohoto bydleni miZzeme zaradit moZnost ndjmu sjednaného na dobu
neurcitou, ktery lze ze strany ndjemce bez udani divodu vypovédét se zakonnou
(tfimési¢ni) vypovédni dobou. Naopak mezi nevyhody bychom zatadili nutnost
souhlasu ¢i povoleni obce v piipadé€, ze bychom chtéli realizovat stavebni upravy ¢i
rekonstrukci.

3.1.4 Druzstevni sektor
Samostatnou kapitolu tvoii druzstevni bydleni, v némz je nijemce bytu soucasné
Clenem bytového druzstva, které je vlastnikem ptisluSného bytu. Tento typ bydleni je
stale velmi atraktivni, jelikoZz tvofi pomyslny kompromis mezi vlastnickym a ndjemnim
bydlenim. Clenstvim v druzstvu nabyva ¢len vlastnické pravo k druzstevnimu bytu,
které je spojeno s vlastnickym podilem v pfislusném druZstvu. V katastru nemovitosti je
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tento objekt evidovan jako celek vlastnény druzstvem, které pronajima byty svym
¢lenim. Tim padem nejsou ¢lenové druzstva ptimymi vlastniky byti. [17]

Vyhodou druzstevniho bytu je to, Ze ndjemce vlastni pouze druzstevni podil, ktery je
ze zakona spojeny s pravem na najemni smlouvu na dobu neurcitou. Druzstevnik tedy
neni uveden v Katastru nemovitosti, coz znamend, Ze neni nutny ani zapis do katastru
nemovitosti ¢imz se zna¢né urychli ptevod druzstevniho podilu.

Nevyhoda spociva v piipadé, ze bychom chtéli byt dale pronajimat, jednalo by se tedy
o podnijemniky. V tomto ptipadé€, je Vv zdkoné stanovena povinnost ndjemce zadat
pronajimatele o souhlas s podnajmem, ¢imz se znacné omezuje moznost vyuzivat
druzstevni byt jako byt investiéni. Cast druzstevnich byt mohla byt také prevedena do
osobniho vlastnictvi na zaklad¢ zadosti jednotlivych ¢lend druzstva.

Na nésledujicim grafu zvefejnéném Ministerstvem pro mistni rozvoj mizeme vidét
procentualni vyjadieni jednotlivych druhii bydleni a jejich zastoupeni v ramci Ceské
republiky. Z grafu je zifejmé, Ze nejvétsi zastoupeni ma bydleni ve vlastnim domé a to
celych 36%, druhym nejvyuzivanéj$im druhem je bydleni najemni, které vyuziva 22%
obyvatel. DalSim, pomérné vyuzivanym typem, je bydleni ve vlastnim byt¢, coz vyuziva
20%. Mezi méné vyuzivané formy bydleni patii byty druzstevni a v ostatnich ptipadech
nebyl zjistén diivod uzivani bytu.

Obydlené¢ byty podle pravniho divodu uZivani
1% v CR

3% N\ 8%

B Ve vlastnim domé

9% H Ndjemni

B V osobnim vlastnictvi
Druzstevni
Jiné bezplatné uZivani bytu
Jiny dGivod uZivani bytu

Nezjisténo

Graf 3: Obydlené byty podle pravniho ditvodu uzivani v Ceské republice
2015[zdroj: zpracovani:http.://www.mmr.cz/cs/Uzemni-a-bytova-politika/Bytova-
politika/Koncepce-Strategie]

Z grafu je tedy patrnd jiz diive zmiflovana teorie, Ze vétSina obyvatel upfednostituje
formu vlastniho bydleni, kterd je ovSem spojena s vétsi financni zatézi. K jejich potizeni
¢1 vystavbé je nutné mit naSetfeny vlastni financni zdroje nebo zvazit vyuziti nekteré
z forem uvéra.
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3.2 Trh nemovitych véci

Trh je mistem, na némz v dneSni dob€ dochazi ke sméné statkli za penize. K tvorbé
kone¢né ceny dochdzi pomoci vzajemného plisobeni nabidky a poptavky na mistnim
trhu. Strana poptavky je tvofena kupujicimi, ktefi se snazi ziskat predmét co nejlevnéji
bud’to za ucelem vlastniho prospéchu z uzivani, prondjmu c¢i prodeje predmétu. Velky
zajem kupujicich cenu navysuje, naopak nizky zajem muize cenu snizit. Stranu nabidky
tvofi prodavajici, jehoz cilem je prodat pfredmét s co nejvysSSim ziskem, snazi se
preménit dany predmét na predmét vice likvidni, coz jsou piedevsim hotovostni penézni
prostiedky.

Trh nemovitych véci je soucasti trzniho systému, od ostatnich trha se lisi pfedevs§im tim,
ze je zavisly na poloze nemovitoté véci, jelikoz jsou nepiemistitelné.

Faktory ovliviiujici poptavku po nemovitych vécech:
e piijmy domacnosti,
e nezaméstnanost,
e urokova mira u hypoték,
e demografické faktory,
e nabidka financovéni bydleni,
e zivotni styl,
e dang,
e piispévek na bydleni,

e piispévek na stavebni spofeni.

Faktory ovliviiyjici nabidku nemovité véci:
¢ nabidka financovani bydleni,
e cena prace,
e cena stavebnich materiald,
e ceny komodit,
e dang,
e ceny pozemkd,
¢ bytova politika,
e fize hospodaiského cyklu.
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4  Projektové rizeni

»Projektové fizeni je profesni disciplina, kterd se primarn¢ zabyva planovanim,
organizovanim, fizenim a zajiSténim zdroji potfebnym k dosazeni stanovenych cila.*
[18, str. 36]. Pro dosazeni téchto cili je zapotiebi vychazet ze zadanych podminek a
omezeni, jednim ze zasadnich hledisek mohou byt zdroje financovani. Jedna se
0 organizaci vice cCinnosti a procestt v urCitém casovém rozmezi. Piedmétem
projektového fizeni je tedy projekt, ktery predstavuje soubor Cinnosti, které musime
naplénovat a uskutecnit tak, aby bylo dosazeno pozadovanych cila.

Ugelem projektového Fizeni je zajistit efektivni fizeni tohoto souboru &innosti tak, aby
bylo dosazeno daného vysledku VvurCeném case a za stanovené naklady.
Pii projektovém fizeni je tedy tfeba aplikovat znalosti, dovednosti, zkuSenosti, ¢innosti,
techniky a nastroje na projekt tak, aby tento projekt splnil pozadavky na n&j kladené a
doséhl urcenych cilii v pfedem stanoveném case, nékladech i potfebné kvalité.

Tradi¢ni piistup projektového fizeni je zaloZzen na dikladném naplanovani zacatku
projektu a fizeni vSech potiebnych aktivit v jeho priubéhu. Je vhodny pro projekty, které
maji pfedem jasn¢ stanoveny cil (napf. novostavba rodinného domu, vystavba nové
haly, atd.) a je potieba dobie naplanovat a fidit vSechny aktivity, navaznosti ¢i
dodavatele. Tradi¢ni ptistup vyzaduje kvalitn¢ popsany cil, vystup i plan projektu.

V zasad¢ se sklada z 5 zakladnich fazi projektu:
e Iniciace

e Navrh a planovani
e Realizace
e Monitoring

e Ukonceni

Monitoring a kontrola

Reallzace

Planovani

Definice

Stupen zapojeni procesu

Zahajeni Konec

Obrdazek 4.1: Cyklus projektového rizeni [zdroj a zpracovani:
http://valencik.cz/marathon/10/Mar1002_soubory/image004.jpg]
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4.1 Projekt

Projekt je obvykle charakterizovan jako jedine¢né, neopakovatelné a docasné dilo.
Jednd se o usili vynalozené v urcitém Casovém horizontu, doprovazené znalosti a
dovednosti, jehoz ucelem je pfeména materidlnich i nemateridlnich zdroji na pfedméty,
sluzby ¢i jinak vytycené cile.

Existuje vice druhii projektii, které mohou byt velmi rozmanité a rtiznorodé, coz
znamena, ze nejsou srovnatelné jak z hlediska rozsahu tak i nékladu, poptipadé Casu.
Zakladni ¢lenéni projekti je rozdéleno do 3 kategorii:

Komplexni — dlouhodoby projekt, specialni organizacni struktura, Siroky rozsah
¢innosti, vysoké naklady a velké mnozstvi zdrojl.

Specialni — sttednédoby projekt, doCasné piifazeni pracovnikil, na realizaci se podili
vice osob sriiznou specializaci, men$i rozsah Cinnosti, projekt muze byt
rozdélen na podprojekty.

Jednoduchy — mensi kratkodoby projekt (v fddu mésicl), jednoduchy cil, mensi pocet

osob, mensi pocet ¢innosti s vyuzitim standardnich postupil.

Projekt jako celek ptedstavuje 3 zékladni roviny, hovoiime o magickém trojuhelniku,
tedy 0 tzv. trojimperativu projektu. Uspé&$ny projekt je ten, ktery dosdhne pozadovanych
cilu ve vSech tfech rovinach, mezi které fadime:

e vécené hledisko — CO a JAK kvalitné musime udélat,
e (Casové hledisko — KDY se to ma udélat,

e nakladové hledisko — ZA KOLIK se to musi udélat.

Kvalita

ci

Q) i), _Cil

Cas
(terminy) Naklady

Obrdzek 4.2: Magicky trojuhelnik
[zdroj a zpracovani: https://managementmania.com/uploads/article_image/
image/5444/dobre-rizeny-projekt.JPG]
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4.2  Zivotni cyklus projektu

Na projekt lze nahlizet jako na uceleny proces, ktery se vyviji a prochazi riznymi
fazemi. Spojenim téchto fazi vznikne cyklus s jasné definovanym zacatkem i koncem.
Existuje celé fada definic zivotniho cyklu, naptiklad dle odvétvi, organizace ¢i podniku.
Féaze projektu mizeme obecné rozdelit na nékolik zakladnich fazi:

1. Predinvesti¢ni faze
- pruzkum trhu,
- konzultace,
- ptredbézné technicko-ekonomické studie.
2. Investi¢ni priprava
- zadani stavby,
- vypracovani dokumentace pro Gzemni fizeni,
- vypracovani dokumentace pro stavebni povoleni.
3. Realizace
- realiza¢ni a dodavatelska dokumentace,
- realizace stavby,
- pfiprava a uvedeni do provozu.
4. ZkuSebni provoz
- provoz systémd,
- aktualizace dokumentd a systémd.
5. Provozni faze
- provozovani a fizeni provozu,
- servis,
- opravy (bézné a generalni).
6. Priprava modernizace
- rekonstrukce,

- modernizace.

Cely tento proces zalind nejprve konceptudlnim navrhem, ktery by mél nejprve
formulovat hlavni zdmér, pfinos a dopady samotné realizace projektu. V této fazi
bychom méli odhadnout naklady, potfebny ¢as na realizaci a zaméfit se i na rizika
spojend s projektem. Nasleduje konkrétni definice projektu, kterd upfesiiuje
ptedchazejici etapu. Dalsi fazi je produkce, zde se zamétujeme na fizeni jednotlivych
praci a kontrolu dodrzovani casového harmonogramu, rozpoctu, kvality a soulad
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s dokumentaci. Cely tento proces sméfuje k zadouci fazi, kterou je samotny provoz, kdy
dochazi k uzivani predmétu projektu a poskytnuti zpétné vazby vyhotoviteli. M¢lo by
dojit také k porovnani stanovenych vysledkl s dosazenymi. Finélni fazi mtize byt bud’to
vytazeni projektu nebo jeho rekonstrukce a modernizace. Tento kolobé¢h se muze
neustale opakovat az do doby, kdy se majitel rozhodne pro kone¢né vyifazeni ¢i
demolici objektu.

4.3 Rozpocet a financovani projektu

Rozpocet je jednoznacné nedilnou soucésti celého procesu planovani projektu. M¢l by
obsahovat veskeré informace o jednotlivych castech objektu, jejich vyméru a
pfedpokladanou cenu. Zahrnuje také plan cerpani zdroji a rozdé€leni vydaji
do jednotlivych etap vystavby. Rozpocet je nezbytny dokument pro koordinaci vSech
¢innosti a lze dle n¢j kontrolovat postup vystavby podle stanoveného planu. Rozpocet
projektu miizeme rozdélit na zakladni 3 ¢asti, které jsou rozdéleny dle druht nékladu:

e Pi#imé naklady — material, prace, pofizeni a prondjem technologii.
e Neprimé naklady — osobni néklady, ndklady na provoz.

e Ostatni naklady — rezervy pro pokryti necekanych rizik.

4.3.1 Financovani projektu
Kazdy investor si musi ujasnit zpiisob financovani svého projektu. Je nutné védét, jak
pokryjeme naklady stanovené v rozpoctu, ktery nam da piedstavu, kdy a jakou sumu
budeme potiebovat. Mame na vybér vice variant financovani, zalezi na naSich
moznostech ¢i varianté, kterou zvolime. Zdroje délime na:

e Vlastni zdroje
— finan¢ni zdroje ¢i majetek, kterym disponuje investor a je ochoten je vlozit
do daného projektu. Ve vétSin€ ptipadl vSak tyto zdroje nestaci na pokryti vSech

nakladl projektu.

e (Cizi zdroje

— bankovni Gvéry, leasing a dluhopisy.

e Vefejné zdroje a dotace
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5 Moznosti financovani bydleni

K financovani vlastniho bydleni mizeme vyuzit vice variant finan¢nich produktt
nabizenych jednotlivymi institucemi nebo muizeme pouzit vlastni zdroje, poptipade
kombinovat tyto moznosti. Mezi nejvice vyuzivané produkty nabizené bankovnimi
institucemi patii hypotecni ivér nebo uver ze stavebniho spofeni. Tato kapitola by méla
detailn€ popsat ob¢ vyse zminéné varianty, abychom mohli na zavér vybrat tu, ktera se
pro nas bude 1épe hodit.

5.1 Stavebni spoieni

5.1.1 Definice stavebniho sporeni
Stavebni spofeni je ucelovy druh spofeni, pii kterém vkladatel dlouhodobé uklada
prostfedky u specializované banky. V pribéhu spofeni muze Cerpat statni podporu a
po jeho skonceni ziskava, pii splnéni dalSich podminek, narok na tcelové vazany uveér
ze stavebniho spofeni, ureny na zajisténi potieb spojenych s bydlenim. [4, str. 56]

Stavebni spofeni je produkt, ktery efektivné spojuje v jeden celek jak spofeni, tak
poskytnuti ucelového uveéru. D4 se fici, Ze stavebni spofeni je uzavieny systém, ktery
neni zavisly na negativnich vlivech okolniho finan¢niho trhu.

Stavebni spofeni je tedy ucelové spoteni, které spociva predevsim v:
e pfijimani vkladl od Gc¢astnikli stavebniho spofeni,
e poskytovani uvért ucastnikiim stavebniho spofent,
e poskytovani prispévkl fyzickym osobam (statni podpory) ucastnikiim

stavebniho spofeni. [4, str. 56]

Ziskani ivéru ze stavebniho spofeni je podminéno 3 zdkladnimi podminkami:
e spofit nepferuSované minimalné 24 mésict,
e naspofit ¢ast cilové castky (40-50 % dle podminek konkrétni stavebni
spofitelny),
e dosdhnout minimalni hodnoty tzv. hodnoticiho ¢isla, alespoil ve vysi

vyzadované stavebni spofitelnou,

V bodovém hodnoceni je zohlednéna uspotfend castka, zalohy statni podpory, urokovy
faktor a zvolena cilova ¢éstka.
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5.1.2 Historie stavebniho spoieni

Stavebni spofeni m& mnohaletou historii a to zejména v Némecku a Rakousku. Jeho
zakladni myslenka i pravidla vSak pochazeji z Anglie, kde jiz v roce 1755 vzniklo
sdruzeni Ketley’s Building Society. Zminéné sdruzeni vybiralo do fondu vklady
od svych ¢lent a nasledné jimi financovalo uvéry na jejich bytové potieby. Vzajemna
spoluprace a pomoc se stala ,zakladnim kamenem® pro ziskani prostiedkl
k financovani bydleni i rozvoji podnikani. Nejvétsi rozvoj zazilo stavebni spoifeni
VvV Némecku po 1. svétové valce, konkrétné v letech 1924 az 1929. V této dobé doslo
také k zdsadni zméné v systému, bylo zavedeno kritérium pro ziskani wvéru
tzv. hodnotici ¢islo, do té doby byl systém zalozen na losovacim principu.

5.1.3 Legislativni uprava stavebniho spofeni
Stavebni spofeni je Gcelovym spofenim, které se v Ceské republice fidi zdkonem
¢. 96/1993 Sh., o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni ve znéni
pozdéjsich predpisi. Novela zdkona o stavebnim spotfeni ¢. 303/2011 Sb. upravuje
vSeobecné podminky stavebniho spofeni a zejména vysi statni podpory.

»Dle vySe zminéného zdkona miize byt stavebni spofeni poskytovano na zaklade
povoleni pouze stavebnimi spofitelnami. Stavebni spofitelny jsou banky, které mohou
diky ziskané bankovni licenci vykonavat Cinnost souvisejici se stavebnim spofenim.
Z predchozi véty vyplyva, ze pouze tyto banky smi uzivat oznaleni ,stavebni
spofitelna‘“ a nabizet produkt oznaceny jako ,,stavebni spofeni®.” [4, str. 57]

Momentalné se v Ceské republice nachdzi 5 stavebnich spofitelen:
e (Ceskomoravska stavebni spofitelna a.s.

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

e \Wiistenrot — stavebni spofitelna a.s.

Ziskani statni podpory je podminéno splnénim alespon jedné ze zakladnich podminek:
e ob&an Ceské republiky,
e obcan Evropské unie, kterému byl vydan prikaz nebo potvrzeni o pobytu
na uzemi Ceské republiky a ptidéleno rodné &islo,
o fyzickd osoba s trvalym pobytem na tizemi Ceské republiky s rodnym &islem.

[4, str. 57]
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V ptipad¢ dodrzeni nejméné jedné z té€chto podminek po cely kalendéini rok, nastava
narok na statni podporu za piislusny kalendaini rok. Ugastnikem stavebniho spofeni
muze byt jak fyzicka tak pravnicka osoba.

Stavebni spofeni, jakozto bankovni produkt, je poskytovan na zakladé¢ smlouvy mezi
stavebni spofitelnou a Ucastnikem stavebniho spofeni. Ve smlouvé je zohlednén
zavazek ukladat vklady ve stanovené vysi, dale také to, zda fyzicka osoba Zada priznani
statni podpory v ramci této smlouvy. Mezi dal$i nalezitosti patii sjednéni trokové
sazby, pravo spofitelny na jeji zménu, moznost poskytnuti véru ze stavebniho spoteni,
ktery muze ucastnik pouzit pouze na financovani bytovych potieb. Zavérem jsou zde
uvedeny vSeobecné obchodni podminky stavebni spofitelny. Po uplynuti zakladni
sporici doby (6 let), Ize nasporené prostiedky vyuzit i pro jiné ucely nez jen pro bytovou
potiebu.

5.1.4 Princip stavebniho sporeni
Standardni cyklus stavebniho spofeni ma 2 faze:

e faze spofeni,

e faze Gvérova.

Naspofena castka (40—50 %
cilove castky)

Fazetlvérova—az30 let
N (po dosazemni bodoveno
hodnoceni)
Cilovz’1<
x4 cas
¢astka Faze spofeni
min. 24 mes.
/ —__ Poskytmtyuver (50-60 %
N ‘ cilove castky)

Obrazek 5.1: Princip stavebniho sporeni
[zdroj a zpracovani: MELUZIN, T. a ZEMAN, V. Bankovni produkty a sluzby. Brno:
Akademické nakladatelstvi CERM, 2014. ISBN 978-80-214-4841-4.]
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5.1.5 Preklenovaci uvér
Tato varianta je vyuzivana ptfi velmi naléhavé potiebé ziskani penéz, aniz by byla
zajemcem splnéna nékterd ze zékladnich podminek pro pfiznani fadného tveru. Mize
se jednat o situaci kdy jesté néma naspoiené dostatecné mnozstvi penéz nebo nespofti
standardni pocet let. Jedna se tudiz o docasny uvér, na ktery nema zajemce pravni narok
jako u fadného uvéru pfi splnéni stanovenych podminek. Znamena to, ze zalezi pouze
na stavebni spofiteln¢, zda preklenovaci uvér poskytne ¢i nikoliv.
Pteklenovaci uvér probihd soubézné s plvodni smlouvou o stavebnim spoieni.
Na smlouvu o stavebnim spofeni musi ucastnik i nadale spofit dokud nenaspoii
pozadovanou castku. Tento stav pietrvava do doby, kdy ucastnik splni vSechny
podminky nutné pro ptidéleni fadného tvéru ze stavebniho spoteni.
Preklenovaci uvér byva z pravidla drazsi nez uvér ze stavebniho spofeni, jelikoz je
spojen s vyssi urokovou sazbou a také s poplatky za jeho vedeni. Naopak vyhodou
pteklenovaciho uvéru je to, ze je vyzadovana niz$i akontace, tedy naspotfené prostiedky
z cilové ¢astky mohou byt nizsi.

Faze
spofeni

Fazeuvérova

Preklenovaci uvér ve vysi cilove

¢astky, poskytuty ve fazi spofeni
— do doby dosazeni bodového
- | hodnoceni

Obrazek 5.2: Preklenovaci uver
[zdroj a zpracovani: MELUZIN, T.a ZEMAN, V.. Bankovni produkty a sluzby.
Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2014. ISBN 978-80-214-4841-4.]
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Faze sporeni

V momenté¢ kdy uzavirame smlouvu o stavebnim spotfeni, musi si ucastnik urcit vysi
cilové castky. Tato Castka predstavuje sumu, kterou bude mit ucastnik k dispozici
pfi splnéni podminek spofitelny. Cilova ¢astka, tedy nepfedstavuje nutnou vysi uspor
ucastnika na konci stavebniho spofeni. Vlastni Gspory a statni podpora piedstavuje
obvykle zhruba 40 az 50% cilové Castky, zbyla ¢ast tedy 50 az 60% cilové Castky je
prostor pro ¢erpani uvéru ze stavebniho spotfeni.

Cilova castka je tedy suma vsech vkladd, statni podpory, tvéru ze stavebniho spoteni a
urokti z vkladu a statni podpory po odecteni dané z piijmu z téchto urokd. [4, str. 57]

Uspotena ¢astka se rovna souctu vklada, uroki z vklada a trokl z piipsanych zaloh
statni podpory snizené o dan z pfijmi ztéchto urokl a thrady uétované stavebni
spofitelnou. [4, str. 58]

Uvérova faze

Tato faze nastdva po skonceni faze spofici, nyni ma ucastnik spotfeni narok na Uvér
ze stavebniho spofeni. Tento narok je rozdilem mezi cilovou ¢astkou a naspotfenymi
prostiedky. Uvér ze stavebniho spofeni je spojovan s nizkou trokovou sazbou, ktera se
nyni pohybuje kolem 2-4 %, dle stavebni spofitelny.

Utastnik ma pravo, aby mu stavebni spofitelna poskytla Gvér ze stavebniho spofeni
pro ucely financovani bytovych potieb pfi splnéni zakladnich podminek a po prokazani
schopnosti Gvér splacet. Financovanim bytovych potieb (rekonstrukce ¢i modernizace
bydleni, nakup nemovité véci) ucastnika znamena také financovani bytovych potieb
osob blizkych (pfima linie — sourozenec, manzel, manzelka). Mezi vyhody tohoto Gvéru
muzeme zatadit také moznost odepsani zaplacenych uroki ze zakladu dan¢€ z piijmu.

Doba spoi‘eni

Uzavienim smlouvy zacind doba spofeni, tato doba kon¢i dnem uzavieni smlouvy
o uvéru ze stavebniho spofeni. Smlouvu miizeme ukoncit nejdiive po uplynuti ¢ekaci
doby a to jsou minimalné 2 roky, lze ji ukoncit také vyplacenim zlstatku uctu
stavebniho spofeni, nejpozd¢ji vSak dnem ukonceni smlouvy.

Statni podpora

Tato podpora je poskytovana ze statniho rozpoctu a to formou zaloh, které poskytuje
ucastnikim spliujici zdkonné podminky. VySe statni podpory cini 10% rocné
z usporené Castky vcetné urokil, nejvySe vSak 2000 K¢. Pokud ma ucastnik zdjem
o statni podporu musi dodrzet tzv. vazaci dobu, coz je doba, po kterou nesmi ucastnik
stavebniho spoteni naklddat se svymi vklady a to po dobu 6 let.
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Urokova sazba

Tato sazba se v Ceské republice pohybuje okolo 0,5-1 % p.a. (per annum — roéni
zpusob uroc€eni). V dnesni dob¢ jiz vétSina spofitelen nevyzaduje pocatecni vklad anebo
jen jeho minimalni vysi. Urokova sazba z Gvéru poskytnutého v ramci stavebniho
spoteni je zpravidla o 3 % vyS$i neZz ve fazi spofici, tim padem se tedy obvykle jedna
0 cca 3-4 % p.a. a je pevna po celou dobu splaceni.

5.1.6 Vyhodnoceni stavebniho spofeni
Stavebni spofeni je v Ceské republice jednim z nejvyuzivanéjsich zptisobii financovani
vlastniho bydleni. Pfedstavuje nejen vyhodny nastroj k financovani bydleni, ale také
pozoruhodny zplsob zhodnoceni finanénich prostfedkii formou spofeni.

Vyhody stavebniho sporeni
e moznost ziskat statni podporu az ve vysi 2 000 K¢ ro¢né,
e vyhodné zhodnoceni finan¢nich prostredkd,
e zikonné pojisténi vkladu,
e nizké riziko investice,
e moznost cerpani levného tvéru uz po 2 letech,
e dostupny pteklenovaci uvér,
e nezavislost na kapitdlovém trhu,
e neexistujici vékova hranice,

e moznost vyuziti odpoctu Grokl z dané z pfijmu.

Nevyhody stavebniho spofeni
e omezeny prispévek statni podpory na jednoho klienta,
e omezena vySe statni podpory za rok na jednoho klienta,
e dlouhy ¢asovy usek (spofici faze — 6 let),
e dlouha doba pted ptidélenim fadného uvéru (24 mesict),
e poplatek za sjednani smlouvy o stavebnim spoteni,

e zdanéni roku a statni podpory.
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5.2 Hypotecni uvéry

5.2.1 Definice hypotecniho Gvéru
Definice hypote¢niho uvéru je uvedena v zdkon¢ o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb., zdkon
o0 dluhopisech a to v souvislosti s definici hypote¢nich zastavnich listii. Dle § 28 odst. 1
zakona o dluhopisech jsou hypotecni zastavni listy vymezeny jako dluhopisy, jejichz
jmenovita hodnota a pomérny vynos jsou pln¢ kryty pohledavkami z hypote¢nich avéri
nebo ¢asti téchto pohledavek. [4, str. 89]

Hypotecni zastavni listy
e Jsou charakterizovany v zakoné ¢. 190/2004 Sb., § 28 odst. 1.
e Dluhopisy, jejichz jmenovitd hodnota a pomérny vynos jsou plné kryty

pohledavkami z hypote¢nich tivéri nebo €asti téchto pohledavek.

Hypotecni uvéry

e Jsou charakterizovany v zdkong ¢. 190/2004 Sb., § 28 odst. 3.

o Uvér, jehoz splaceni véetné pfislusenstvi je zajidténo zastavnim pravem
k nemovité véci (i rozestavéné).

e Uvér se poklada za hypoteéni Gvér dnem vzniku pravnich &inkd zastavniho
prava.

e Pohleddvku z hypoteéniho Uvéru nebo jeji ¢ast lze pro tucely hypotecnich
zastavnich listd pouzit teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich zastavnich listl
o pravnich cincich vzniku zéastavniho prava k nemovité véci dozvi.

e Uzemi, kde se musi nachézet zastavena nemovita véc je vymezeno na Ceskou
republiku, clenské staty Evropské unie nebo jiné stity tvofici Evropsky

hospodaisky prostor.

Diive se poskytovaly hypoteéni uvéry (dale jen hypotéky) pouze Kk investovani
do nemovité véci na uzemi Ceské republiky, na jejich vystavbu &i pofizeni a bylo nutné
zajistit jejich splaceni zastavnim pravem k nemovité véci. Nyni jiZ nejsou tyto
podminky definovany zdkonem a tak se za hypotéky oznacuji vSechny Uvéry, jejichz
splaceni je zajiSténo zastavnim pravem k nemovité véci. Z tohoto vyplyva, Ze v dnesni
dobé jiz hypotéky neslouzi pouze Kk investovani do nemovité véci.
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5.2.2 Historie hypote¢niho uvéru
Jiz v 18. stoleti se na tizemi Slezska objevily prvni hypotecni Gvéry a s nimi souvisejici
hypotecni zéstavni listy a to jako specificky druh finan¢nich operaci. Odtud se rozsifilo
do ostatnich zemi. Nejvetsi vyznam zaznamenalo hypote¢ni bankovnictvi predev§im
Vv poloviné 19. stoleti, kdy dochazelo k rozvoji zeméd¢€lstvi, obchodu a primyslu a bylo
zapotiebi ziskat potfebné financni prostiedky.

Prvni hypotecni bankou na ¢eském tzemi byla Hypotecni banka Kralovstvi ¢eského,
ktera byla zalozena roku 1865. Tento vyvoj v bankovnictvi byl na vice nez 50 let
nasilné prerusen po druhé svétové valce. Znovuzavedeni probéhlo pomérné¢ nedavno,
formalni obnoveni hypoteéniho bankovnictvi Vvroce 1990. Pro nefunkcénost
kapitalového trhu a nedostatecné pravni zazemi byly prvni hypoteéni uvéry poskytnuty
az vroce 1995. Od té doby obliba hypotec¢nich Gvéri rychle stoupd a to predevSim
protoze se jedna o zdroj dlouhodobého financovani, predev§im nemovité véci. Od roku
2000 dochézi k velkému narastu objemu poskytnutych hypoték a také k formovani
hypotec¢nich produktt dle potieb zakaznik.

5.2.3 Legislativni uprava hypotecniho uvéru

Na tizemi ¢eskych zemi bylo hypote¢ni bankovnictvi oficidlné obnoveno v roce 1990 a
to vyddnim zdkona ¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech. V tomto zakon¢ byly definovany
hypote¢ni zastavni listy jako ,,dluhopisy, jejichz kryti je zabezpeceno zastavnim pravem
k nemovité véci“. V § 14 byl definovan hypote¢ni Gvér a to jako; ,,avér, ktery je
poskytnuty na investice do nemovitych véci na uzemi Ceské republiky nebo na jeji
vystavbu ¢i pofizeni a jehoz splaceni je zajiSténo zastavnim pravem k této,
i rozestavéné, nebo jiné nemovité véci na uzemi Ceské republiky.© Tento zakon také
jasn¢ definoval to, Ze hypotecni zdstavni listy mohou byt vyddny pouze bankou
¢i spofitelnou, kterd obdrzela povoleni od Ministerstva financi. Témito hypote¢nimi
zastavnimi listy byvaly financovany tzv. ,,stavebni ptjcky*, které musely byt zajistény
zastavnim pravem k nemovité véci nepiesahujici 60 % hodnoty zastavené nemovité
veci.

K vytvofeni dostate¢ného pravniho zazemi doslo az pfijetim zakona ¢. 84/1995 Sh.,
ktery novelizoval predchazejici pravni normy souvisejici s touto oblasti. Tato novela
pfinesla vyznamné zmény v oblasti hypote¢niho bankovnictvi. Hlavni zménou je nova
definice hypote¢niho uvéru a to jako tc¢elového tvéru. Do té doby uplatiiovany princip
kryti hypotecnich zastavnich listll zastavnim pravem k nemovité véci se novelou zmeénil
na kryti hypotecnich zéastavnich listli pohleddvkami z hypotecnich Gvért. Novela tedy
klade vétSi diraz na schopnost dluZznika uvér splacet, nez na samotny zajiStovaci
prostiedek. DalSi zménou bylo také navySeni hodnoty zastavené nemovité véci
Z piivodnich 60 % na 70 %. Zavedenim tohoto zdkona se také zménila odpovédnost
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spojena s ud€lovanim licence pro vydavani hypotecnich zastavnich listi a to
Z Ministerstva financi na Ceskou narodni banku.

V soucasné dobé je zakladni pravni tprava hypotecnich uvéri soustfedéna v zdkoné
0 dluhopisech ¢. 190/2004 Sb., ktery nabyl Gc¢innosti 1. 5. 2005. Tento zakon rusi
puvodni nékolikrat novelizovany zakona ¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech. Novy zékon
op¢t meéni definici hypotecniho uvéru a to na: ,,avér, jehoz splaceni véetné prisluSenstvi
je zaji§téno zastavnim pravem k nemovité véci i rozestavéné. Uvér se povazuje
za hypotec¢ni Gveér dnem vzniku pravnich ucinkti zastavniho prava. Pro ucely kryti
hypotecnich zéstavnich listi 1ze pohleddvku z hypotecniho tivéru nebo jeji ¢ast pouzit
teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich zastavnich listl po pravnich ucincich vzniku
zastavniho prava k nemovité véci dozvi.” [14, § 28]

Stavajici zdkon meéni pifedev§im Ucelovost Uvéru. Do té doby byly hypotéky
poskytovany pouze pro investovani do nemovité véci na uzemi Ceské republiky nebo
na jejich vystavbu ¢i pofizeni. Nabytim ucinnosti nového zdkona o dluhopisech se
zminované hypotecni Givéry podobaji tvérim spotiebnim, jelikoz predmétem uvéru jiz
neni pouze pofizeni nemovité véci, ale mize byt pouzit prakticky k jakémukoli tcelu ¢i
potiebé. Timto vznikaji dva zdkladni druhy hypoték a to ucelové (vazané na potizeni
nemovité véci) a neucelové (americké hypotéky).

Americké hypotéky se vyuzivaji pfevdzné pifi pofizovani druzstevniho bytu. Koupé
druzstevniho bytu totiz neni pfimou investici do nemovité véci jako takové, ale jedna se
pouze o ziskani Clenského podilu v druZzstvu a to i prestoze se klient stdva Clenem
druzstva z jediného divodu a to je ziskani bytu. Tento zakon ovlivnil také vstup
Ceské republiky do Evropské unie a s roziifenim evropského hospodéiského prostoru.
Nyni je mozné vzit si hypotéku 1 na nemovitou véc, kterd se nachdzi mimo
Ceskou republiku, ale nachdzi se na uzemi ¢lenskych statii Evropské unie nebo jinych
stata tvoticich evropsky hospodaisky prostor.

.....

vysvétleny zakladni pojmy jako hypotecni zastavni list ¢i hypotecni uvér a vztah mezi
témito pojmy. Tato problematika se vSak prolina vice odvétvimi, jako je naptiklad
obecnd pravni uprava smlouvy o uvéru, kterd se nachazi v obchodnim zakoniku
¢. 513/1991 Sb. Hypote¢ni bankovnictvi se dotyka také zakona ¢. 21/1992 Sb.,
o bankach, ve kterém jsou vymezeny podminky pro udéleni licence, provozni
pozadavky, fungovani hypotecnich bank a také stanovuje pravidla k bankovnimu
dohledu.

5.2.4 Princip hypotecniho Gvéru
Hypote¢ni tvéry financuji banky hypote¢nimi zastavnimi listy, ¢emuz odpovidaji
dluhopisy, které kryje portfolio nemovitych véci, které ma dana banka v zastave. Tento
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princip se nazyva tzv. fadné kryti, mimoto existuje i tzv. ndhradni kryti, které
pfedstavuje kryti jen vysoce likvidnimi a bonitnimi prostfedky banky jako jsou
naptiklad hotovost, statni dluhopisy nebo vklady u Ceské narodni banky. Timto
ktera je pro investory lakava i proto, ze nabizi nizkou miru uroceni. Da se tedy fici, Ze
pokud ma banka levné vlastni zdroje, muze poskytovat i levné hypotecni tvéry, tedy
hypote¢ni uveéry s nizkym trokem. Pravé z tohoto diivodu maji hypotecni veéry nizsi
urok nez spotiebni ¢i podnikatelské tvéry.

Vyvoj pramérnych urokovych sazeb nové poskytnutych hypotecnich Gveéra zobrazuje
tzv. hypoindex. Hypoindex hodnoti vyvoj cen hypoték v Case. Jedna se o vazenou
pramérnou urokovou sazbu, za kterou jsou poskytovany v daném kalendainim mésici
nové hypotecni uvéry pro fyzické osoby. Vahami jsou objemy poskytnutych Gvéra.
Vstupni data pro vypoéty poskytuji tyto banky: Ceskd spofitelna, CSOB,
GE Money Bank, Hypote¢ni banka, Komer¢ni banka, Raiffeisenbank, UniCredit Bank,
Sberbank CZ a Wiistenrot hypote¢ni banka.* [4, str. 90]

FINCENTRUM HYPOINDEX
BREZEN 2017
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Graf 5.1: Fincentrum hypoindex
[zdroj a zpracovani:https://www.hypoindex.cz/clanky/fincentrum-hypoindex-brezen-
2017-uroky-leti-vzhuru/]
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Konkrétni vyvoj v roce 2017 je zobrazen v podrobné&jsim grafu zachycujici hypoindex
pro tento rok.
Fincentrum Hypoindex

Primérna drokova sazba [%]
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Graf 5.2: Fincentrum hypoindex 2017
[zdroj a zpracovani: https://www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/]

5.2.5 Typy hypoteénich uvéri
Diky tomu, Zze v zdkoné o dluhopisech jiz neni vyslovné uvedena podminka vyuziti
uvéru pouze K investovani do nemovitych véci, je mozné hypotéky rozdélit na dva
zakladni typy. Banky tedy mohou nabizet jak hypotecni Uvéry ucelové véazané
na pofizeni nemovité véci, stejné jako neucelové hypotecni uvéry, které se oznacuji jako
americké hypotéky.

Ulelové vazané hypoteéni Gvéry

V novelizovaném znéni zdkona o dluhopisech, je také zavedena zména v moZnosti
poskytovani hypote¢nich uvért také na zajisténi bytovych potieb bydleni. Tuto moZnost
ptedesly zakon neumoznoval, nebylo tedy mozné financovat napt. nakup druzstevniho
bytu, rekonstrukci bytu v majetku druzstva ¢i obce za cilem ziskani uzivaciho prava
K bytu ani slozeni ¢lenského podilu v bytovém druzstvu.

,Ucelové vazané hypotéky se nejéastéji uzivaji k:
e koupi bytu,
e vystavbé nemovité véci,
e oprava, rekonstrukce ¢i modernizace nemovité véci,
e refinancovani Gvéru od finan¢nich instituci na vySe uvedené tcely,
e Uhrad¢ za ¢lensky podil nebo ptevod ¢lenskych prav v bytovém druzstvu,
e vyporadani majetkovych poméra (spole¢né jméni manzeld, dédictvi atd..),

o

e kombinace vySe uvedenych uceld.” [4, str. 91]
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Hypotecni uvéry bez doloZeni tcelu

Pii poskytovani tohoto typu uvéru (neucelového) banka nezkouma ucel ani zptsob
jakym dluznik nakldda s poskytnutymi finan¢nimi prostfedky. NejcastéjsSim divodem
Cerpani hypotéky bez dolozeni ucelu je to, ze se pouzivaji namisto spotiebitelskych
uvért nebo k jejich splaceni, ¢i jako volné zdroje klienta, ktery je mize investovat dle
svého uvazeni.

Neucelové hypotecni Gveéry jsou poskytovany za piisnéjSich podminek nez hypotecni
uvéry ucelové.

Ptisnéjsi kritéria se odrazi predevsim v:
o kratké dob¢ splatnosti,
e vyssi urokové mite,

e omezeno na max. 90% ze 70% hodnoty zastavované nemovité veci.

Kombinovana hypotéka
Dal$im kritériem, dle kterého mizeme rozdélit hypotecni uvér je ten, zda je hypotéka
poskytovana samostatné nebo v kombinaci s jinymi produkty. Nékteré hypoteéni banky
maji ve své nabidce hypote¢ni uvéry v kombinaci s:

e stavebnim spofenim,

e Zivotnim pojiSténim (kapitalové 1 investicni),

e investici do cennych papirt (podilové fondy).

U téchto typt hypoték je pravidlem, ze klient splaci pouze Grok z hypotéky ve 100%
vys§i a zbylou c¢ast penéz ukladd na libovolny kombinovany produkt. Timto klient
vyuzivd moznost zhodnoceni financnich prostfedki, které mu plynou z nabizeného
produktu. Na konci splatnosti je pak hypotéka jednorazové splacena pievodem
kapitalové hodnoty Zzivotniho pojiSténi ¢i stavebniho spofeni na ucet nesplacené
hypotéky. Vysledkem této kombinace je piedev§im uspora €asti ndkladli na umofteni
hypotéky vzhledem k vynosu.

Vétsina bank také nabizi tzv. offsetovou hypotéku, kterda ma sva specifika. Jedna se
o ptipad, kdy banka proti poskytnutému uvéru zapocitava objem prosttedki, ktery ma
7adatel uloZen v bance a to napiiklad na spoficim &i terminovaném uétu. Zadatel tim
usetfi na Urocich, které plati pouze z rozdilu, tedy rozdilu mezi Gvérem a naspofenymi
usporami ulozenymi v bance.
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Na zavér muzeme hypotéky rozlisit i podle zplsobu cerpani. Poskytnuté financni
prostiedky lze Cerpat:
e Jednorazove - tento zpisob je vyuzivan pii koupi nemovité véci a vyporadani

spoluvlastnickych ¢i dédickych narokii.
e Postupné - tuto variantu klient zvoli v pfipadé vystavby nové nemovité véci

nebo pii rozsahlé rekonstrukei, ktera muze trvat i nékolik let.

5.2.6 Zakladni parametry hypotec¢nich tvéra

Kazdy zadatel o hypotecni ivér musi bance prokéazat urcité udaje o své osob€, zejména
pak pravidelny pifjem, ktery je nutny k plynulému splaceni Gvéru. Zadatelem
o hypotéku mliZze byt jak fyzicka tak i1 pravnicka osoba. O hypotec¢ni Gvér mize Zadat
kazdy ob&an Ceské republiky, ktery dosahl 18-ti let véku, av§ak horni hranici je zhruba
65-70 let. O hypotéku mohou zadat také obcané clenskych stati Evropskych
spoledenstvi, ktefi maji piijmy v Ceské republice nebo V zahrani¢i a také ob&ané
ostatnich zemi, ktefi maji pfijmy na uzemi Ceské republiky nebo na tGizemi Evropské
unie. Po dolozeni pozadovanych nalezitosti banka posoudi tzv. bonitu zadatele a diky
této hodnot¢ stanovi podminky poskytnuti hypotecniho uvéru.

Zakladnimi podminkami jsou:
e vySe uveru,
e vySe urokové sazby,
e dé¢lka a zphsob splaceni uvéru,

e pozadované zajisténi.

Bonita klienta

Poskytovani uvérti je pro banku jednou z operaci, kterou zhodnocuje v ni vloZené
prostiedky, zejména tedy vklady klientli na béZnych ucétech. Timto procesem se vSak
banka vystavuje také riziku, Ze dluznik nebude hradit splatky fadn€ a vcas nebo
dokonce neuhradi uvér viibec, ¢imz se pohledavka stane pro banku nedobytnou. Vyse
zminéné riziko se nazyva uveérovym rizikem. Pravé proto, aby si banka udrzela svou
solventnost, stabilitu a vyvarovala se ztratam, musi zjiS§t'ovat bonitu klienta.

Banka si bonitu klienta zjiStuje pomoci tzv. scoringu. Zjisti tim klientovu
predpokladanou schopnost poskytnuty uvér splacet. Dle zjisténé bonity zadatele banka
stanovi vys$i Urokové sazby. Plati tedy pravidlo, Ze ¢im vy3si bonitu klient prokaze, tim

v
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ze zadatel sniz$i bonitou vystavuje banku vyS$imu Gvérovému riziku, které banka
kompenzuje vy$§imi irokovymi vynosy z poskytnutého Gvéru.

Bonita klienta je ovlivnéna mnoha faktory. Zakladnimi faktory jsou:
e osobni udaje,
e pfijmy zadatele,

e pravidelné vydaje.

,,Banka posuzuje osobni udaje, ve kterych je zahrnut:
e v¢k (Cim starsi, tim horsi),

e pohlavi (muzi maji vétsi tendenci nespléacet),

A4

e dosazené vzdélani (¢im vyssi, tim Iépe),
e profese (napt. doktoti maji vétsi Sanci),

e rodinny stav (pocet déti — ¢im méné zavazku, tim 1épe).* [20]

Banka také posuzuje prijmy Zadatele. Zde se zahrnuji piijmy trvalé, u kterych se
predpoklada trvani i v budoucnu. Patii sem piijmy ze samostatné vydéle¢né Cinnosti,
piijmy ze =zavislé cCinnosti, piijmy zpronajmu, rodiCovské piispévky a piijmy
Z individualniho diichodu. U zaméstnanct je (az na vyjimky) vyzadovan pracovni
pomér na dobu neurcitou. V dob& podani zadosti o hypotecni uveér nesmi byt Zzadatel
ve zkuSebni dobé¢.

»Na druhou stranu je také potieba zohlednit pravidelné vydaje zadatele. Zde spadaji
naptiklad platby ndjemného, pojistného (Zivotni pojisténi, pojisténi nemovité véci ¢i
domacnosti), prispévky na stavebni spofeni, doplikové penzijni spofeni, splatky
leasingu a alimenty. Uvazuje se také se splatkami uvérn, které jiz zZadatel ma.« [20]

Od dolozenych piijml zadatele banka odecita vypoctenou vySi Zivotniho minima.
Hodnota zivotniho minima se pro kazdého Zadatele stanovi individualng, odviji se
od toho, kolik osob Zije ve spolecné domacnosti a také pfimo imérné roste s poctem
vyzivovanych déti v domécnosti Zadatele. VyS$§i bonity lze dosdhnout piizvanim
spoluzadatele napt. manZelky.

Bonitu Zadatele ovlivituje i jeho Gvérova historie a platebni moralka. Banka ziskava tyto
udaje z uvérovych registrl, které poskytuji informace o prodleni se splatkami tvért,
opozdénych platbach napi. mobilnim operatorim nebo opozdénymi splatkami leasingu.
V tomto registru se nachazi informace jak o existujicich, tak i o splacenych uvérovych
zavazcich klienta. VSechny tyto informace ovliviiuji bonitu klienta, pokud své zavazky
pravidelné¢ splaci nebo je ma jiz splacené jedna se o ovlivnéni kladné, v ptipad¢€, Ze ma
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klient $patnou platebni moralku, jedna se o ovlivnéni zaporné. Cleny téchto registri
jsou jednak samotné banky a pak také splatkové spolecnosti, dodavatelé energii,
mobilni operatofi, atd.

V Ceské republice jsou bankami vyuzivany zakladni 3 registry:
e Bankovni registr klientskych informaci (CBCB),
e Nebankovni registr klientskych informaci,

e SOLUS — z4jmové sdruzeni pravnickych osob.

Pro posouzeni bonity fyzickych osob (obcantl) se pouziva nasledujici vztah:
ZP=CP-VY -SP-(Zm™* Km) >0 [5-1]

ZP... zustatek ptijmt

CP... ¢isty mésicni piijem zadatell

VY...vydaje zadatelli
- Splatky hypotecnich, spotiebitelskych avérhi a avért ze stavebniho spofeni.
- Splatky leasingu ¢i uc¢elového tvéru.
- Platby zivotniho pojisténi, které slouzi k zajiSténi hypotec¢niho tivéru.
- Platby pojisténi nemovitych véci, které slouzi k zajisténi hypotecniho Gvéru.
- Platby vyzivného.

SP ... mé&si¢ni splatka tvéru

Zm ... Zivotni minimum Zadatele

Km ... koeficient rezervy k zivotnimu minimu stanoveny bankou (1,1 — 2,0)

Vyse tvéru

Bankou poskytnuty objem finan¢nich prostedkd, které mize klientovi poskytnout ma
sve€ hranice a to jak minimalni tak 1 maximalni. Kazda banka m4 vySe avéri stanoveny
jinak, ale obecné se minimalni vyse pohybuje okolo 200 000 — 400 000 K¢. Stanoveni
maximalni vySe se odviji hned od nckolika faktord. Na maximalni vySi ma vliv
nejriznéjsi nabidka bankovnich produktd, vyse zamyslené investice, bonita klienta —
schopnost Zzadatele splacet své zavazky a také urcité % hodnoty pofizované nemovité
véci stanovené bankou. Tyto hodnoty se obvykle pohybuji v fadech milionii korun.

Vyse trokové sazby

Urokova sazba je zakladnim faktorem pro vybér hypoteéniho uvéru. Vyse této sazby se
sjednava pted podpisem smlouvy o hypote¢nim uvéru. Hypotecni banky oficialné nabizi
ur¢ité minimalni Urokoveé sazby, ale konkrétni sazba nabizend klientovi je jiz
individudlni zaleZitosti. Individualni urokova sazba zavisi na:
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e Urokové sazby na trhu,

e doba splatnosti hypote¢niho tivéru,
e bonita klienta,

e konkurenéni prostiedi,

e doba fixace,

e druh hypote¢niho tvéru,

e strategie pristupu ke klientovi (novy versus stavajici klient).

Hypotecni zastavni listy predstavuji levny zdroj k ucelu poskytnuti hypotecnich tvéra,
z tohoto divodd je mozné vyuzit i1 nizSich urokovych sazeb nez uz béziné
poskytovanych Gvért. Urokova sazba na trhu se odviji od vynost hypoteénich
zastavnich list. Pokud investofi pozaduji vysoky vynos, musi i banka platit vysoké
uroky za poskytovani svych zdroji pro hypotecni uvéry, tento néklad se adekvatné
promitne do vyssich trokovych sazeb poskytovanych hypoték. Trend vyvoje hypotecni
urokové sazby a jeho odhad do budoucnosti 1ze sledovat z vyvoje trokovych sazeb
na dluhopisovych trzich. V ptipad¢, Ze sazby na dluhopisovych trzich rostou, je vysoce
pravdépodobné, ze v nejblizsi dobé dojde k ristu rokovych sazeb dlouhodobych tvéra,
mezi které patii i hypotéky.

Na vysi urokové sazby ma jistym zpisobem vliv i t€el Gvéru. Nizsi sazba je poskytnuta
klientim, ktefi chtéji finance pouzit k pofizeni vlastniho bydleni. Tyto hypotéky jsou
vSeobecné povazovany za nejméné rizikové. Vyssi sazby jsou poskytovany klientlim,
kteti si chtéji nemovitou véc pouze pronajmout, nejvyssi sazby jsou uréeny beziicelnym
tzv. americkym hypotékam. V neposledni fadé ma na vysi urokové sazby vliv vyse
zajisténi Gveéru. Zalezi na vysi poskytnutych finanénich zdroji bankou, pokud klient
zada pouze o polovinu hodnoty nemovité véci, dava tim bance jistotu, ze bude schopen
splacet a nevystavuje ji riziku, Ze na realitnim trhu dojde k poklesu cen. Pravé z tohoto
divodu banky vétsSinou poskytuji hypotecni uvéry do cca 70% hodnoty zastavované
nemovité véci. Hypotéky ve vétsi vysi nezZ je zminovanych 70 % mivaji zpravidla vyssi
urokovou sazbu.

Fixace

Fixace trokové sazby u hypotecnich Gvért je omezeny casovy usek, ve kterém je
urokova sazba neménna nehledé¢ na vyvoji trhu. Béhem této doby banka garantuje
pfedem sjednané uroky. Fixace miZze byt pro klienta vyhodnd i nevyhodna, zalezi
na vyvoji trhu. Fixace trokové sazby je vyhodnd v ptipad€, ze v budoucnu urokové
urokova sazba. V opatném piipadé, kdyby urokovd sazba klesala a klient mél
zafixovanou vyssi irokovou sazbu, bylo by to pro n¢j nevyhodné.
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V soucasné dobé nabizeji banky riiznou délku fixace urokové sazby, standardné se
sazba a to z divodu, Ze na sebe bere klient riziko z vyvoje trznich trokovych sazeb,
ze kterych banky vychazi pii stanoveni urokovych sazeb. Naopak pfi delsi dobé fixace
je nabizena vyssi urokova mira, divodem je, Ze v tomto piipad¢ na sebe bere banka
riziko vyplyvajici z pohybu trokovych sazeb na trhu.

Kratka doba fixace nabizi klientovi vétsi flexibilitu splaceni. Dle momentalni finan¢ni
situace Kklienta (napt. prodej majetku zanedlouho po pfijeti hypoteéniho Givéru) je zde
moznost mimotadnych splatek. Klient v§ak podstupuje vétsi nejistotu, kterd se miize
projevit zvySenim urokovych sazeb.

Dlouha doba fixace poskytuje klientovi vétsi jistotu pii splaceni. Klient pomérné
presné vi, kolik bude v budoucnu splacet (n¢kolik let dopiedu) bez ohledu na situaci
na trhu a také zhruba zna, jaké budou jeho finan¢ni moznosti. Rizikem dlouhé doby
fixace je problém s pred¢asnym splacenim dluhu (umotenim dluhu). V ptipade, ze by
klient mél volné penézni prostiedky a chtél predéasné umotit sviyj dluh, musi zaplatit i
stanovenou sankci.

Délka splaceni

uvédomit, Ze jej tohle rozhodnuti ovlivni na celou fadu let. Zalezi na klientovi, jak
dlouhou dobu splatnosti si vybere, omezuje ho pouze nabidka banky, ktera se b&ézné
pohybuje od 5 do 30 let. Nejcasteji se sjednava 20 let u netcelovych a 30 let
u ucelovych hypoték. Pfihlizi se také k produktivnimu vé€ku klienta, pokud délka
splaceni zasahne az do diuchodového veéku, je obvykle nutné ptizvat dalSiho, idedlné
mladsiho, spoludluznika.

Existuje hned nékolik zptisobt splaceni hypotecniho uvéru, nejcastéj$im z nich je
postupné splaceni s pravidelnymi splatkami. Splaceni mizeme rozlisit do nékolika
forem a to anuitni, progresivni a degresivni.

Anuitni splaceni je definovano jako konstantni splatky, které se po celou dobu splaceni
neméni. Jinymi slovy jsou to splatky, které jsou stale stejné vysoké a plati se zpravidla
mésicné. Splatka obsahuje jak splatku jistiny, tak i splatku troku. V soucasné dobé¢ se
jedna o nejbe€znéjsi a nejvyuzivangjsi zplisob splaceni hypotec¢nich uveéra poskytnutych
fyzickym osobam.

Progresivni splaceni je typ splaceni, kdy se velikost splatky po dobu splaceni postupné
zvySuje. Po dobu jednoho roku je meésicni splatka ve stale stejné vysi a pro rok
nasledujici se splatka zvySuje o pevny koeficient ristu. Princip spoiva v tom, ze
na zacatku splaceni je splatka nizsi, nez by byla bézné anuitni splatka a postupem Casu
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roste, az anuitni splatku prevysi. Tento zplsob splaceni vyuzivaji predev§im mladsi
lidé, kteti nemaji momentalné dostatek finan¢nich zdrojii na splaceni klasické anuitni
splatky, tito lidé ptedpokladaji, ze jejich pfijmy budou v Case rust. Hlavni vyhodu
pfedstavuje tedy to, ze na hypotéku dosahnou i ti klienti, ktefi by pii anuitnim zptsobu
splaceni na hypotéku nedosahli. Cenou za to, ze klient dosdhne na hypotéku je to, ze
preplati na urocich vice nez pfi anuitnim splaceni.

Degresivni splaceni je zplisob splaceni, kdy jsou splatky v prvnim roce co nejvyssi, a
umoriuje se nesplacend jistina. Klient si mize zvolit az dvojnasobek bézné anuitni
splatky, tato vySe degresivni splatky se stanovi vzdy na jeden rok a v roce nasledujicim
se stanovi nova vyse, kterd je vzdy o néco niz§i. Splatky se tedy v ¢ase snizuji vzdy
v pravidelnych ro¢nich intervalech. Tato varianta je vhodna pro klienty, ktefi maji

na poc¢atku moZznost splacet vyssi ¢astky, nez jim nabizi klasické anuitni splaceni, svou
roli zde hraje také psychologicky efekt pti klesajicim Givérovém zatizeni.

Zajisténi uvéru

Pod timto pojmem si mizeme piedstavit veskerd opatieni, které banka provadi, aby
zajistila fadné splaceni poskytnutého tveru véetné urokt s nim spojené. Hlavni podstata
zajiSténi uveéra tkvi v jeho rozdéleni a to na osobni a vécné zajisténi. Prvni formou je
osobni zajisténi, které predstavuje takovou formu ruceni, kdy se za dluznika zaruéi treti
osoba ¢i skupina osob, které pisemné prohlasuji, Ze v pfipadé nesplaceni dluhu
dluznikem, za n& zaplati jeho zavazky vii¢i dané instituci. Vécné zajisténi je
charakterizovano zéstavou movitych ¢i nemovitych véci a postoupenim pohledavky.

V ptipadé hypotecnich ivéri se jednd o zastavni pravo k nemovité véci, kterd se musi
nachazet na uzemi Ceské republiky, &lenskych stat Evropské unie i jinych statd
tvoficich Evropsky hospodaisky prostor. V ramci hypoteénich uvérii je mozné zajistit
uver 1 jinou nemovitou véci nez je samotny objekt ivéru a navic mize byt tato nemovita
veéc Ve vlastnictvi tfeti osoby, je také mozné zastavit vice nemovitych véci, avSak neni
mozné zastavit pouze jejich c¢asti. Takto zastavené nemovité véci musi byt vzdy
pojistény proti Zivelnym pohromdm minimalné do vySe Zadaného uvéru. V této fazi se
také urcuje odhadni cena nemovité véci, se kterou uvazuje banka pii svych propoctech.
Tato cena se v zadném piipad€ nemusi rovnat cené pofizovaci, trzni, natoz tak cené
ucetni. V praxi se nejcastéji setkdvame s ptfipadem, ze cena odhadovand je nizsi nez
cena pofizovaci, coz je zapii¢inéno i tim, ze banka musi uvazovat se situaci, kdy by byla
nucena prodat nemovitou véc V tzv. stavu nouze, tedy bez odkladu i za ptedpokladu
niz§iho vynosu z prodeje.

Roc¢ni procentni sazba nakladu

Roc¢ni procentni sazba nakladl (dale jen RPSN) vyjadiuje v procentech podil z dluzné
castky, kterou musi dluznik zaplatit za rok, zahrnuje jiz i vSechny splatky vcetné
poplatki. Da se tedy fici, Ze vyjadfuje skuteénou cenu pujcenych penéz v procentech
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za rok a to po celou dobu trvani ptjcky. Samotny urok tedy ptedstavuje pouze cenu
pujenych penéz bez dalSich souvisejicich nakladd. RPSN je tedy mnohem
smérodatnéjs$i udaj nez je rocni urokova mira, zadatel tim mize ziskat lepsi ptehled
o tom, kolik ho bude uvér ve finale stat. Na prvni pohled zajimavé trokova mira totiz

muze byt vykompenzovana piili§ vysokymi poplatky.

RPSN obsahuje vsechny povinné poplatky:
e Uroky a poplatky za uzavieni smlouvy,
e poplatky za vedeni Uctu,
e za pievody penéznich prostredk,
e pojisténi schopnosti splacet,
e pojisténi nemovité véci,

e Zivotni pojisténi.

Bankovni instituce maji nové povinnost uvadét sazbu RPSN i u hypotecnich tvéra, ne
jen u uvérh spotiebitelskych a to od 1. prosince 2016. Tato povinnost je specifikovana
v zédkoné o spotiebitelském tveru. Cilem této novelizace je, aby si zadatel mohl jesté
pfed podpisem srovnat nabidky jednotlivych bank a zaroven si mohl ud¢lat lepsi
ptedstavu o ndkladech spojenych se zvolenym tGvérem.

Spatné vypo¢itané RPSN ¢ jeho neuvedeni je sankcionovano. V piipadé, ze bankovni
instituce Spatné uvede vysi RPSN, zpravidla uvadi niz8i sazbu, bude urokova sazba
snizena spole¢né s dalsimi néklady a to na uvadénou nizsi vysi.

Pokud by vSak ve smlouvé nebyla informace o RPSN uvedena viibec, méla by banka
narok pouze na tirokovou sazbu ve vysi diskontni sazby dle Ceské narodni banky platné
V den uzavieni uvérové smlouvy. Tato sankce je jednou z nepiisnéjSich a pro banku se
jedna o znatelny rozdil, jelikoz diskontni sazby Ceské narodni banky &ini 0,25 %.

Pravé ztohoto divodu v momenté srovnavani hypotecnich nabidek je lepSi seCist
vSechny ndklady za konkrétni fixni obdobi, nikoli primérné naklady za celou dobu
splatnosti. NemlZeme si totiZ byt jisti, zda banka za 5 let (po ukonceni fixace) nezméni
podminky a zda nebude jina situace na hypote¢nim trhu nebo budou mit konkurenéni
banky néjakou pfidanou hodnotu. Aktudlné totiz banky nabizeji stavajicim klientim
na konci fixniho obdobi stdle vyS$si sazby, nez klientim novym. Navic v dneSni dobé
témer 40 % klientd své hypotecni ivéry refinancuje.
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LTV

Loan to value (dale jen LTV) v anglickém piekladu znamena ,,ptjcka kK hodnoté®. Jedna
se tedy o finan¢ni vyraz, ktery vyjadfuje pomér mezi hypotecnim uvérem a zastavni
hodnotou nemovité véci.

LTV = piij¢ené penize od banky/celkova cena nemovité véci [5-2]

Zjednodusen¢ LTV znamend v jakém poméru je vySe pujcky schvélené bankou
k hodnoté nemovité véci.

v v

cvwr

zpravidla souvisi se vyssi irokovou sazbou, divodem je to, Ze mé klient méné vlastnich
finan¢nich prostredkt ke slozeni zalohy a tim padem musi banka pokryt celou hodnotu
nemovité véci, Coz je pro ni riskantnéjsi.

Skutecnou cenou nemovité véci je hodnota nemovité véci dle kupni smlouvy nebo
podle odhadu banky. Zastavni hodnotu nemovité véci odhaduje banka a zpravidla byva
o néco niz8i nez cena, za kterou by klient nemovitou véc koupil. Zastavni hodnota
nemovité véci je cena, za kterou by mohla banka nemovitou véc prodat v pfipadé, Ze by
dluznik nebyl schopen splacet své zavazky.

Vpraxi se LTV vyjadfuje v procentech. Vypocet LTV je pomérné jednoduchy
Vv ptipadé, ze vySe uvéru ¢ini 800 000 K¢ a hodnota zastavené nemovité véci dle odhadu
banky je 1 000 000 K¢, vysledné LTV se rovna 80 %.

Banky si stanovuji urcitd pasma podle urovné LTV. Zlomovym bodem byvé zpravidla
hranice 85 %. Od této hranice banky povazuji uvéry za vice rizikové a tuto rizikovost
promitnou ve zvySené urokové sazbé

LTI

LTI z anglického loan to income vyjadifuje pomér vySe hypotéky k Cistému ro¢nimu
pfijmu Zadatele. Objem poskytnutych financi miiZe sniZit vlastnictvi kreditnich karet a
kontokorentu 1 pfesto, Ze klient tyto uvérové produkty nemusi vibec Cerpat.
Do budoucna zvazuje Ceska narodni banka LTI v hodnoté 5.

Maximalni vySe hypotéky = (LTI * Cisty ro¢ni prijem) — kontokorent [5-3]
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5.3  Priibéh hypote¢niho avéru

Jedna se 0 dlouhodoby proces, ktery zacina jiz ivahou o samotném financovani nakupu
¢i vystavby vlastni nemovité véci. Zminény proces od poskytnuti uvéru az po jeho
splaceni ma jasné stanovené pravidla, kterym se fika uvérova pravidla. Tento proces je
mozné rozdélit do nekolika zakladnich etap, které se déli na etapu pied predanim
zadosti o uver - pripravnd, etapu po predani zadosti o uvér - schvalovaci a kone¢nou
etapu Cerpani uvéru — realizacni.

Pripravna etapa

V této chvili zacina Zivotni cyklus hypote¢niho uvéru. V ramci ptipravné etapy klient
podava zadost o poskytnuti hypotecniho Uvéru, nachazime se tedy ve chvili
pied samotnym podanim zadosti o uvér. Zadat o hypoteéni Gvér mohou jak fyzické
0soby — obc¢ané, tak i pravnické osoby — podnikatelé, obce a mésta.

Pted samotnym podanim zadosti o poskytnuti hypotéky je nutné, aby si zadatel
rozmyslel, u které finan¢ni instituce bude o Gvér Zzadat. Vybér bankovni instituce je
ovlivnén piedev§im nabizenou vysi urokové sazby, délkou garantované doby a
V neposledni fadé také poplatky, které jsou spojeny s vyfizenim, ¢erpanim a splacenim
hypotéky. Pomérné Casto se stava, ze klient navstivi vice bankovnich instituci, nez najde
tu, kterd vyhovuje vSem jeho stanovenym pozadavkiim a umozni ziskani hypote¢niho
uvéru. V dnesni dob¢ je jiz mozné porovnat nabidky jednotlivych bank pies internet,
avsak informace uvedené v sazebnicich bank se mohou liSit od nabidky, kterd bude
klientovi skutecné nabidnuta na pobocce banky. Idedlni je osobni navstéva konkrétni
bankovni instituce, kde klient obdrzi veSkeré informace o parametrech hypote¢niho
uvéru, na které by u dané banky dosahl.

Pii osobni navstéve bankovni instituce je klient obezndmen se zdkladnimi informacemi
o hypotec¢nich Gvérech a obdrzi seznam vSech potiebnych doklada, které jsou potiebné
pro schvaleni uvéru v jeho konkrétnim ptipad€é. Banka také sama zjisStuje zékladni
informace o zadateli o uver, které jsou nutné pro sestaveni orienta¢niho propoctu, ktery
stanovi, zda je zadatel schopen splacen Gvér ze svych ptijmu.

Seznam potiebnych dokumenti obsahuje:

e doklady ovétujici totoznost,

e doklady prikazné dokladajici piijmy klienta,

e doloZeni vydaji (smlouvy o uvérech, ptjckach, leasingu, smlouva o stavebnim
spofeni, penzijni pojisténi, pojistné smlouvy),

e ovéieny odhad ceny zastavované nemovité véci provedeny dle pozadavka banky
a fotografie zastavovaného objektu,

e doklady prokazujici vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi zastavované nemovité

véci,
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e doklady prokazujici ucel investice do nemovité véci u klasickych hypoték —
vypis z katastru nemovitosti, stavebni povoleni, izemni rozhodnuti, geometricky
plan, rozpocet stavby,

e doklad o pojisténi nemovité véci, piipadné o zivotnim pojisténi klienta.

[5, str. 176]

Pokud chceme hypoteéni tvér vyuzit k investici do nemovité véci, mize banka
pozadovat nasledujici doklady:

a) V piipadé koupé nemovité véci
e kupni smlouvu (smlouva o budouci kupni smlouv¢),
e vypis z katastru nemovitosti (zda nemovita véc existuje, kdo ji vlastni a

Ze na ni nevazne jiné zastavni pravo ¢i vécné biemeno),

b) v piipadé vystavby, rekonstrukce, oprav atd.:
e stavebni povoleni (nabyté pravni moci),
e projektovou dokumentaci,
e rozpocet stavby,
e piipadné smlouvy s dodavateli,
e vypis z katastru nemovitosti (existence a vlastnictvi stavebniho pozemku

¢i nemovité véci).

Ne vSechny banky pozaduji vySe zminény seznam dokumentli, pozadavky se mohou
ménit dle zvolené banky a také konkrétniho Zadatele. Existuji 1 hypotéky, u kterych neni
nutné dokladat piijem zadatele, hypotéky sjedndvané CasteCné pies internet a jiné.
V moment¢ kdy Zadatel doloZi vSechny potiebné dokumenty, miize vyplnit a odevzdat
zadost o poskytnuti uvéru. Timto krokem je ukoncena piipravnad faze a miZe zapocit
faze schvalovaci.

Schvalovaci etapa

V této fazi bankovni instituce provéiuje zadost o hypote¢ni uvér, a pokud tuto zadost
pfijme, vyhotovi 1 Gvérovou a zastavni smlouvu. Banka musi provéfit spravnost a
uplnost doloZenych dokumentt, které Zadatel ptilozil k Zadosti o poskytnuti Gvéru. Dale
se posuzuje riziko Uveérového piipadu a stupen jeho zajiSténi, je potifebné vytvofit
konkrétni podminky poskytnuti daného tvéru a sestavit zplisob a terminy splaceni.
Jedna se o nejdulezitéjsi rozhodnuti a to zda Gvér poskytne ¢i nikoli, v jaké vysi a
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za jakych podminek. Samotné rozhodnuti je ovlivnéno stanovenou bonitou klienta,
kvalitou a navratnosti investiéniho zaméru vcetné hodnoty zastavovaného objektu.
Hodnoceni kvality a vhodnosti zastavy uréuje banka ptfedevSim dle prodejnosti a
vynosnosti tohoto prodeje. Prodejnost se odviji od charakteru a vyuzitelnosti nemovité
veci, vysoké kvality dosahuji nemovité véci S vSestrannym vyuzitim, naopak nizkou
kvalitu maji nemovité véci Sjednostrannym ¢i jednotcelovym vyuzitim. Kvalitu
ovliviiuje také nabidka a poptavka na trhu, poloha nemovité véci, omezeni vlastnickych
prav vécnymi biemeny ¢i obsazenost nemovité véci. Ohodnoceni nemovité véci provadi
odhadce, ktery pracuje pro danou banku.

V piipadé, ze banka uvér schvali, vyzve klienta k podpisu uvérové smlouvy, zastavni
smlouvy a v neposledni fad¢ také smlouvy o vedeni uctu, pfi¢emz je klient predem
seznamen se smluvnimi dokumenty. Po splnéni vSech potfebnych naleZitosti (napf.
zapis zastavniho prava do katastru nemovitosti ¢i podani navrhu na zapis do katastru
nemovitosti) mize zacit Cerpani uveéru.

Cerpani hypoteéniho uvéru je provadéno bezhotovostng, v piipadé ucelového tvéru je
to provadéno formou proplaceni dodavatelskych faktur nebo odeslanim kupni ceny
na ucet prodavajicitho dle sepsané kupni smlouvy, v pfipadé neucelového uUvéru se
zasilaji penize pfimo na Ucet klienta. Jednordzové cerpani probihd v ptipadé koupé
nemovité veéci nebo u neticelovych uvért, druhou variantou je Cerpani postupné, které se
pouziva pii vystavbé ¢i rekonstrukci nemovité véci. Ve smlouveé by mély byt uvedeny
alespon orientacni terminy ¢erpani a kone¢ny termin pro doCerpani hypote¢niho uvéru.

Realizacni etapa

Po podpisu vSech potifebnych smluv a vkladu zastavniho prava do katastru nemovitosti
muze zapocit Cerpani a splaceni hypotecniho ivé€ru. Banky v§ak mohou poZadovat jesté
dalsi nalezitosti, jako jsou naptiklad uzavieni Zivotni pojistky dluznika a vinkulaci
vynosu ve prospéch uvérujici banky, timto se banka pojiStuje pro ptipad, ze by dluznik
nebyl schopen splacet sviij dluh z divodu invalidity ¢i smrti. Dale muze banka
pozadovat pojisténi zastavené nemovité véci a vinkulaci pojistného plnéni ve prospéch
uvéryjici banky, banka se timto jisti pro pifipad, Ze by se nemovitd véc poskodila
napfiiklad Zivelnou pohromou a ztratila by tak svou hodnotu. Na zavér miZe také banka
pozadovat dokumenty, které jeSté neexistovaly v momenté zadosti 0 Samotnou
hypotéku, jako je napiiklad stavebni povoleni nebo kupni smlouva.

V moment¢ kdy zacne klient Cerpat financ¢ni prostfedky z hypote¢niho uvéru, zahdji
banka proces spravy tohoto hypotecniho uvéru. Sprava hypotecniho uvéru obsahuje
pravidelnou kontrolu splaceni a jeji spravnost v souladu se splatkovym planem.
Splatkovy plan podrobné stanovuje termin a vysi Castky splaceni Gvéru véetné uroki
z Gvéru a také zaznamenava kdy a v jaké sumé ma dochazet k ¢erpani uvéru.
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Po vycerpéani hypote¢niho uvéru obdrzi klient oznameni o ukonéeni Cerpéni a stanovi se
vySe definitivni anuitni splatky. Déle uz klient jen splaci a dostava od banky pravidelné
vypisy. Pfed ukonfenim doby fixace a zménou urokové sazby je klient informovan
o této zmeéné a ma tedy moznost Uvér splatit alespon ¢astecné nebo uplné a to bez
sankeci.

5.4 Statni podpora hypote¢nich uvéra

Vlada Ceské republiky se snaZi podpofit oblast hypoteéniho bankovnictvi a vychazi
vstfic domdcnostem, které si chtéji pofidit vlastni bydleni. Podpora probiha
poskytovanim urokovych dotaci k hypote¢nim Gvérim a to konkrétné téch, uréenych
lidem mladsich 36 let, zvyhodnéni také predstavuje vyuziti danového odpoctu.

Statni fond rozvoje bydleni (ddle jen SRFB) nabizi vice variant statnich podpor, lidé
mladsi 36 led mohou dosdhnout hned na dvé€ z nich. Dotované Uvéry se d€li na uvér
150, ktery je urcen predevsim k rekonstrukci bydleni a druhy se nazyva program 600,
ktery slouzi K pofizeni bydleni. Vedle téchto dotovanych Gvéra pro mladé, lze Cerpat
také uveéry urené na vystavbu ¢i upravu ndjemnich byt vyhrazené seniorim, mladym
do 30 let a lidem postizenym ptirodni katastrofou.

Program 600

Tento program je ur€en mladym rodindm do 36 let, které pecuji alesponi o jedno dité
do 6 let. Podminkou je, Ze nesmi byt vlastnikem ani spoluvlastnikem rodinného domu ¢i
bytu a také nesmi byt najemniky druzstevniho bytu. Takto nabizeny uvér s nizkym
urokem je nabizen vyhradné k potizeni bydleni, coz znamena k jeho koupi, vystavbé ¢i
upraveé nebytového prostoru na bytovy. MoZznou variantou je také vyuziti tohoto uvéru
k pofizeni podilu v bytovém druzstvu.

Mladé rodiny tak mohou cCerpat uvér s nizkym trokem ve vysi od 50 000 do
600 000 K¢, kritériem je také to, Ze tento uvér mulZe pokryt max. 50 % nakladi
na potizeni bydleni (vySe odhadni ceny nemovité véci). Tento uvér je mozné
skombinovat s hypote¢nim tvérem, avSak nesmi piekro€it 90 % hodnoty nemovité véci,
z ¢ehoz vyplyva, ze rodina musi alespon 10 % naklada uhradit z vlastnich zdroja.

»Vyhodou tohoto typu financovéani neni samotnd trokova sazba, ktera se pohybuje
na urovni referencni sazby Evropské unie s pfirazkou 1 az 2 procentni body, coz
znamena, ze vysledna sazba se tedy vyrazné neliSi od primérnych sazeb nabizenych
hypoték. Vyhoda spocivd vtom, Ze bonita zadatele je posuzovana jinak neZ
u bankovnich instituci, které by zadatelim zadost o hypotéku nejspiS zamitly.
S prostiedky ziskanymi z tohoto fondu je snadnéjsi zajistit financovani bankou — banka
radéji poskytne Gveér na 50 % hodnoty nemovité véci nez na 90 % jeji hodnoty.* [21]
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Uvér 150

Uvér 150 slouzi k opravam a rekonstrukcim provadénych mladymi pary ¢&i jednotlivei
mladsich 36 let. Jak jiz nazev napovidda maximdalni vySe poskytnutého uvéru je
150 000 K¢. Délka splatnosti tohoto tvéru je maximalné 10 let s fixni sazbou 2 % ro¢né
po celou dobu splaceni. Zajisténi uvéru 150 je mozné pouze pomoci rucitele mladsiho
55 let, ktery musi dolozit pfijem za posledni 3 mésice a to ve vySi alespon
10 000 K¢. Dalsimi vyhodami je také to, ze ma klient moznost mimoiadnych splatek
¢1 predCasného splaceni tvéru a to bez poplatkii. Odbornou pomoc a konzultace nabizi
SFRB zdarma, sprava a vedeni uvéru 150 je také bez poplatkli. Nejcastéjsim vyuzitim
toho uvéru je pfipojeni k vefejnym sitim (voda, plyn, kanalizace, elektfina), opravy
plasté domu (zatepleni, oprava stfechy, oken atd.), pofizeni a instalace solarnich paneld,
rekonstrukce koupelny, pofizeni a instalace tepelného Cerpadla, oprava ¢i pofizeni
klimatizace, pofizeni a instalace protipozarniho a bezpe¢nostniho zafizeni atd. [21]

Uroky z Gvéru jako nezdanitelns ¢astka

Od zékladu dané z pfijmid mizeme odecist Uroky z ¢erpaného uvéru ze stavebniho
spofeni ¢i hypote¢niho uvéru az do vyse 300 000 K¢. Pokud uvér splacime pouze
urcitou ¢ast roku, mizeme za kazdy mésic Splaceni urokt z tivéru odecist pouze jednu
dvanactinu této maximalni ¢astky. Abychom mohli vyuzit moznosti odecteni urokt
zuvéru od zékladu dan¢, musime splnit podminku, ze je tento uvér vyuzit k feSeni
vyhradné bytovych potieb.

Zakon o dani z ptijmu €. 586/1992 Sb. piesné urcuje, ze v piipadé koupée ¢i vystavby
nemovité véci ¢i pozemku mohou byt Groky z dané¢ho uvéru odecteny od dané pouze
Vv pfipad€, Ze poplatnik dan€¢ danou nemovitou véc vlastni a zaroven vyuziva
K vlastnimu trvalému bydleni, pfipadné¢ k trvalému bydleni druhého z manzeld,
potomki, rodict nebo prarodic¢ti obou manzell a to po cely rok. Zakon vSak nedovoluje
odecet troku z Gvéru pouzivanych v ramci podnikatelské ¢innosti nebo k nemovitym
vécem uréenym K pronajmu. Pokud je vSak nemovita véc vyuzivana jak k vlastnimu
bydleni, tak k prondjmu ¢i podnikatelské Cinnosti, miizeme ze zdkladu dané odecist
pouze pomérnou ¢ast urokd, kterd pfipada na vlastni bydleni.

Opravy, rekonstrukce popiipadé ziskani nemovitych véci jinym zpusobem neZ je koupé
¢1 vystavba (pfevod prav k druzstevnimu bytu, vypofddani manzeld atd.) nemusi
spliovat podminku vlastnictvi, postacuje pouze trvalé bydleni poplatnika nebo jeho
rodinnych ptislusnikd.

Az po uplynuti zdanovaciho obdobi je mozné uplatnit zaplacené uroky z uvéru uréeného
k financovani bytovych potieb. Tento postup je zalozen na tom, Ze pies rok jsou
placeny relativné vyssi zalohy na dani, avSak v ro¢nim vyuctovani dochazi k odecteni
urokti do zéakladu dan€, coz se projevi preplatkem dan€. Odecet mize provadét pouze
0soba, sniz je sepsana uveérova smlouva, pokud je vice Gcastniki uvérové smlouvy,
odecet provadi jedna z nich nebo vSechny osoby rovnym dilem.
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5.5 Vyhodnoceni hypotec¢niho avéru
Postupem cCasu se hypotecni uvéry staly vyrazné dostupnéj$imi produkty uréenymi
k financovani vlastniho bydleni, ale také bez jasné urceného ucelu. V dnesni dobé jiz

na hypotéku dosdhne vysoké procento populace, které ji povazuje za velmi dostupny
zdroj finan¢nich prostredkd.

Vyhody hypotecnich avéria

dlouha doba splaceni,

vyhodné urokové sazby,

relativné rychlé feseni bytové situace,

moznost rychlého zareagovani na nabidku na trhu nemovitych véci,
moznost ziskani finan¢nich prostfedka bez predchoziho spofeni,
fixace trokovych sazeb,

potteba kapitalu v relativné nizké vysi,

statni podpora,

odpocet urokt od zékladu dang,

moznost kombinace se stavebnim spofenim nebo zivotnim pojisténim.

Nevyhody hypote¢nich uvéri

fixace urokové sazby na omezenou dobu,

poplatky spojené s vyfizenim a vedenim tivérového uctu,
Nutnost zastavy nemovitych véci,

omezena vyse uveru,

zpoplatnéné mimotadné splatky,

dlouha doba splatnosti,

pojisténi nemovité véci,

naroky na vlastni kapital.

Vybér hypote¢niho tivéru by si mél Zadatel opravdu diikladné promyslet, ovlivni tim
zasadné svou financni situaci do budoucnosti. Musi vzit v ivahu vSechny vyhody a
nevyhody, které tento produkt nabizi a také zhodnotit svou finan¢ni situaci 1 tu, kterad
miZze nastat v budoucnu.
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5.6 Nova zelena Gsporam

Nova zelena usporam je program spadajici pod Ministerstvo zivotniho prostfedi, které
administruje Statni fond Zivotniho prostiedi Ceské republiky. Jedna se jiz o tfeti vyzvu
k podani zadosti o poskytnuti finanéni podpory pro vlastniky a stavebniky rodinnych
domti a bytovych domt, déale také ke snizovani energetické naro¢nosti jiz
vybudovanych rodinnych domii. Vyzva je také urcena pro stavebniky rodinnych domi
s velmi nizkou energetickou naro¢nosti, vyménu zdroju tepla, které jsou neekologické,
instalace systémi vétrani se zpétnym ziskem tepla a instalaci solarnich termickych a
fotovoltaickych systémii.

Cilem programu Nova zelena usporam (dale jen NZU) je piedeviim zlepseni stavu
zivotniho prostedi a také snizeni produkce emisi zneciStujicich latek a sklenikovych
plynii jako je napiiklad CO,. Zamérem NUZ je i celkova tispora energie V koneéné
spotiebé a stimulace ekonomiky Ceské republiky. Dal§imi socialnimi piinosy je
naptiklad zvySeni kvality bydleni obcanii, zlepSeni vzhledu mést a obci a v neposledni
fad¢ také zapoceti dlouhodobych progresivnich trendi.

Zahgjeni piijmu zadosti bylo 22. fijna 2015 a ukoncena bude budto vycCerpanim
stanovené alokace nebo 31. prosince 2021. Finan¢ni zdroje k financovani tohoto
programu ziskala Ceska republika prodejem tzv. emisnich povolenek EUA (European
Union Allowance) dle zikona ¢&. 383/2012 Sb., o podminkach obchodovani
S povolenkami na emise sklenikovych plynil, ve znéni pozdéjSich ptredpisi. Samotné
financovani probiha pomoci statniho rozpoétu Ceské republiky. Zadost o poskytnuti
podpory je nutné podat vyhradné elektronicky prostiednictvim online formulafe zadosti,
ktery je dostupny na strankach zminéného programu. O podporu miize zazddat vlastnik
nebo stavebnik rodinného domu a to jak fyzicka osoba, tak osoba pravnicka.

Opravnéné zadatele a piijemce podpory miizeme rozd¢lit na:
e fyzické osoby podnikajici 1 nepodnikajici,
e podnikatelské subjekty,
e bytova druzstva,
e spolecenstvi vlastnikii jednotek,
e mésta, mestské ¢asti a obce,

e piipadné dalsi pravnické osoby.
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Program NZU se ¢leni v zavislosti na typu dotovaného objektu na:
e podprogram Nova zelend usporam — rodinné domy,

e podprogram Nova zelend isporam — bytové domy.

5.6.1 Oblasti podpory pro rodinné domy
V kazdém podprogramu jsou definovany oblasti podpory. Tyto oblasti a nasledné jejich
podoblasti vymezuji jednotlivé moznosti dotaci. Podporu muizeme rozdélit do tii
zakladnich oblasti:

a) SniZovani energetické naroc¢nosti stavajicich rodinnych domii
e dotace slouzici k zatepleni budovy (vyména oken, dvefi, zatepleni
stiechy ¢i obvodovych stén atd.),
e dil¢i i komplexni opatieni.
b) Vystavba rodinnych domi s velmi nizkou energetickou naro¢nosti
e dotace je urCena k vystavbé novych rodinnych domt s velmi nizkou
energetickou naro¢nosti a také ke zméné dokoncené budovy, kterad
puvodné nesplnovala definici rodinného domu.
c) Efektivni vyuziti zdroju energie
e dotace k vyméné neekologickych zdroji tepla (spalujici uhli, koks ¢i
uhelné brikety) za ekologicky efektivni Setrnéj§i zdroje (kotle
na biomasu, tepelné Cerpadla s elektrickym ¢i plynovym pohonem,
plynovy kondenzacni kotel),
e vymeéna elektrického vytapéni za systém s teplenym cerpadlem,
e instalace solarnich termickych ¢i fotovoltaickych systémd,
e instalace systémi nuceného vétrani se zpétnym ziskdvanim tepla
Z odpadniho vzduchu,
e podpora na vyuziti tepla z odpadni vody,
e podpora urcend ke zpracovani odborného posudku a zajisténi méteni

pravzdusnosti obalky budovy.
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5.6.2 Zakladni pravidla
Nérok na tuto podporu ma nékolik zdkladnich pravidel, které je nutné dodrzet a myslet
na né jiz pii podani samotné zadosti o podporu.

a)

b)

c)

d)

Zadost je mozné podat jak pred zahajenim, v pribéhu, tak i po dokondeni
realizace podporovanych opatieni.

Vyse celkové podpory ptfidélené jedné zadosti je omezena maximalné na 50 %
fadn¢ dolozenych vydajii, podpora je vyplacena az po fadném dokonceni
realizace podporovanych opatieni.

Podpora na jednoho Zadatele v této vyzveé je omezena maximalni vysi, ktera ¢ini
5000 000 K¢.

Na rodinny dim je mozné uplatnit pouze jednu zadost, ta vSak nemuze

obsahovat kombinaci opatfeni z vice podoblasti podpory.

5.6.3 Zadost o podporu krok za krokem
Program se tidi smérnici Ministerstva zivotniho prostfedi ¢. 2/2015 v platném znéni a
dalsi nezbytné pokyny jsou uvedeny v zavaznych pokynech pro Zadatele a ptijemce
podpory z programu NZU. Mezi zakladni kroky patfi:

Vybér projektanta a energetického specialisty pro vypracovani odborného
posudku.

Projednani stavebniho zaméru s pfisluSnym stavebnim tfadem.

Vyplnéni kryciho listu technickych parametrti.

Vyplnéni elektronické Zadosti o podporu v informa¢nim systému programu.
Doruceni zadosti o podporu vcetné vSech povinnych ptiloh v listinné podobé¢
krajskému pracovisti Statniho fondu Zivotniho prostiedi Ceské republiky.
Kontrola zadosti zminénym fondem.

Akceptace Zadosti.

Zajisténi odborného technického dozoru.

Volba konkrétnich materilii, vyrobkt a jejich dodavatela.

Konec¢né vyhodnoceni zadosti.

Registrace akce a rozhodnuti o poskytnuti dotace.

Vyplata dotace.

Zaverecné vyhodnoceni akce.
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5.7 Zmény podminek k ziskani hypotecnich avéri 2017

V roce 2017 byl zaznamenan riist urokovych sazeb u hypote¢nich uvérd. Ceska narodni
banka pocatkem dubna 2017 ukoncila intervenci na kurzu koruny k euru, ¢imz se
zacnou postupné normalizovat vynosy statnich dluhopisti a zacne se zvySovat cena
zdroji. Diky tomuto kroku CNB lze o&ekavat pozvolny rist Girokovych sazeb.

Ceska narodni banka také 1. dubna 2017 vydala doporudeni na omezeni poskytovani
hypoték. Klienti 1 tak nadédle bez vétSich problémi dosdhnou na 80% hypotéku
a strochou $tésti na hypotéku 90%. Momentilné CNB pfipravuje dal§i podminky
pro zpiisnéni poskytovani hypotecnich uvérd. Aktudlné je v Poslanecké snémovné
Parlamentu Ceské republiky projednavana ,,technicka“ novela zdkona o Ceské narodni
bance. Soudasti této novely by mélo byt rozsahlé piidéleni pravomoci CNB v oblasti
regulace hypoteéniho trhu, ¢imz CNB ziskd moZnost nastavit parametry hypoték tak,
ze na né nedosahne vétSina domacnosti.

V ptipadé schvéleni navrhované novely by jiz nemusela CNB jen ,doporucovat®
dodrzovat patfi¢né limity maximalni vySe hypoték Kk zastavni hodnoté nemovité véci —
ukazatel LTV. Nové by CNB zakazala poskytovani hypoték nad 90 % LTV a vyznamné
omezila hypotéky nad 80 % LTV, kterych by smély banky poskytnout pouze 15 %
znovych uvért. Opatieni by se dotkly také ukazatele LTI - pomér vyse hypotéky
k ¢istému ro¢nimu piijmu Zadatele, jehoz horni hranici by byla hodnota 5. V neposledni
fade se opatieni tyka také ukazatele DSTI, ktery vyjadiuje pomér splatek k pfijmim, ten
by nesmél ptevysit hodnotu 40 %.

VSechny tfi ukazatele dohromady tvoii zacarovany kruh, ktery si vysvétlime
na piikladu. Ukazatel LTV se zda byt nejmensim problémem, jelikoz ptedstavuje riziko
ukazatel DSTI, klient s ¢istym ptijmem 25 000 K& by mél narok na Cerpani Gvéru
s mési¢nimi splatkami ve vysi 10 000 K¢, cozZ pfi urokove sazbé cca 2 % se splatnosti
30 let vychazi na avér ve vysi cca 2 700 000 K&. Do této chvile to zni pomérné
pozitivné. NejvétSim problémem je posledni tfeti ukazatel LTI, diky tomuto si vySe
zminény obnos nemiizeme pijcit. Pfi nastaveni LTI na tGrovenl 5 by si klient s Cistym
mésicnim piijmem 25 000 K¢ mohl ptjcit pouze 1 500 000 K¢.

Hlavnim davodem k pfijeti takovychto opatieni je obava z nekontrolovatelného ristu
cen nemovitych véci tzv. realitni bubliny. Déle také to, Ze v dneSni dob¢é Cerpa uveéry
¢im dal vice domécnosti a nékteré z nich takika ,na krev®, diky ¢emuz se mohou
snadno dostat do finan¢nich potizi pfi o¢ekavaném rastu urokovych sazeb v budoucnu.
Tato opatieni vSak mohou pfivést nékteré domdacnosti do svizelné financni situace.
Zastavni cena nemovité véci nezahrnuje pouze ndklady na jeji pofizeni, ale také dan
z jejiho nabyti, ktera ¢ini 4 %, ale cenu nemovité véci nikterak nenavysuje.
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V srpnu 2017 Ceska narodni banka jako prvni znarodnich bank v Evropé zvysila
urokovou sazbu od doby finan¢ni krize, divodem bylo zmirnéni ristu inflace a
tzv. ,,ochlazeni* ekonomiky. Pfemr$téné ceny nemovitych véci byly dal§im dalezitym
faktorem, ktery vedl ke zvySeni urokové sazby. Vyrazné zdrazovani nemovitych véci
vytvaii tzv. bublinu na trhu, problém se tyka predevsim velkych mést. Situace se stavala
nesnesitelnou a nebylo neobvyklé, Ze si bézni lidé nemohli dovolit koupit nemovitou
vec ani na hypotéku ¢i ji za rozumnou cenu pronajimat. Ceny ¢eskych nemovitych véci
patiily k nejrychleji rostoucim v Evropé. Pfi¢inou tohoto jevu je udajné¢ vysoka
dostupnost hypoték a stagnujici vystavba novych bytt.

Urok byl navy3en z piivodnich 0,05 % na 0,25%. Rozhodnuti o zvy$eni irokové sazby
ovlivni pfedevsim trh spotiebitelskych pijcek, hypoték, ale i zhodnoceni vklada, které
maji klienti uloZzené v bankich. Hypote¢ni uvéry by to mélo ovlivnit postupné,
pfedev§im diky tomu, Ze se na tuto zménu banky pfedptipravily a pozvolna urokové
sazby jiz zvysily.

Tato zména posilila také korunu, kterd bezprostfedné po zmén¢ urokové sazby posilila
na 25,90 K¢ za euro a byla tak nejsilngjs$i od roku 2013. Zvyseni urokovych sazeb by
nemélo ovlivnit zaméstnanost, Ceska republika se totiz nachazi v patové situaci a
prakticky nema koho zaméstnat. Silngjsi koruna poskytuje vyhodu firmam zabyvajici se
dovozem. Firmy v$ak zajima ptedevs§im to, za kolik si mohou pujéit a jaky je aktualni
kurz. Problém ptedstavuje to, aby mély firmy viibec do ¢eho investovat.
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6 Ocenéni nemovité véci pri Zadosti o hypotéku

Pro stanoveni maximalni vySe hypotecniho Uvéru potfebuje banka znat hodnotu
zastavované nemovité véci. Hodnotu nemovité véci stanovi bankou nasmlouvani
ocefiovatelé dle stanovenych bankovnich postupi. Zadatelé o hypotedni uvér musi
kromé své bonity dolozit i doklad potvrzujici zastavu nemovité véci. Timto dokladem je
znalecky posudek, tedy odhad hodnoty zastavované nemovité véci zpracovany znalcem.
Kazda bankovni instituce ma sviij seznam odhadct zastav, z nich si maze klient vybrat,
ktery znich mu odhad vyhotovi. Klient si tedy mtze vybrat ze smluvnich odhadct
banky, kteti piisobi v regionu, ve kterém se nachédzi ocefiovana nemovita véec.

Bankovni instituce mivaji vypracované vnitini postupy, jak zpracovat odhad a ocenit
nemovitou véc, dle kterého se znalci fidi. Timto mohou vzniknout rozdily mezi
ocenénim bankovnim znalcem a znalcem, ktery nespolupracuje s bankovni instituci.
Hodnota nemovité véci ma totiz vice riznych cen, které se neméni jen v Case, ale také
dle tcelu ocenéni.

Cena je penézni ¢astka:
e Sjednand pfi nakupu a prodeji zbozi.

e Zjisténa podle zvlastniho pravniho piedpisu k jinym uceltim nez k prodeji.

a) Cena obvykla
,»Cena obvykla je cena, za kterou je mozné véc v daném misté a Case koupit
nebo prodat. Pro bankovni ucely je vysledkem ocenéni pfedev§im odhad ceny
obvyklé. Cenu obvyklou lze také definovat jako cenu trzni nebo obecnou.*
[6, str. 47]
Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku definuje cenu obvyklou v § 2
odstavec 1, takto:

,»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpusob ocenéni. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pii prodeji stejného, popiipadé obdobného majetku nebo
pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodim styku
Vv tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji
na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti
trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho, ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn€é prodavajiciho
nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota
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b)

d)

ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.* [15]

Kupni cena

Na vysi kupni ceny se dohodne prodavajici s kupujicim a to na zaklad¢é kupni
smlouvy, tento proces se fidi Zakonem ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik. Tento
zékon stanovuje, Ze je kupni cena ujednana dostatecné urcité, je-li ujednan
alespon zpusob jejiho uréeni. [10]

Kupni cena je cena, za niz nemovitou véc realné prodavame ¢i nakupujeme. Jeji
vyse se odviji pouze od dohody kupujiciho s prodavajicim, tudiz neni potieba
odhadce, ktery by ji urcil

Cena zjiSténa

Cena zjisténa se stanovuje dle Zakonu €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a
Snim souvisejici provadéci vyhlaSkou Ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb.,
ocenovaci vyhlaska. Cené¢ zjisténé miizeme fikat také cena administrativni,
kterou urCuji tabulky tzv. ocenovaci vyhlasky, kterou vydava kazdy rok
Ministerstvo financi.

Pted revoluci byly ceny, za které se nemovité véci prodavaly a nakupovaly,
uréovany ufedné, avSak nyni je UCelem ceny zjiSténé stanoveni danové
povinnosti.

Cena zadrzitelna

Cenu zadrzitelnou, dané nemovité véci urcuje banka v momenté, kdy zadame
o hypote¢ni uvér. Jednd se o dulezity udaj pii zjiStovani vhodné vyse
poskytnutého uvéru zajisteéného nemovitou véci. Cenu zadrZitelnou mizeme
charakterizovat jako cenu obvyklou sniZenou o bezpe¢nostni koeficient, nazyva
se také jako ,,cena v tisni“ nebo ,,cena pro zadluzeni.

Samotny odhad nemovité véci trva zpravidla nékolik dnd, cca 5-14 pracovnich dnt.
Tato lhlita zavisi na predani vSech potfebnych dokumenti a podkladd k vypracovani
trzniho ocenéni a poptipad€ zpiistupnéni nemovité véci za Gcelem provedeni odhadu.
Bézné cena za odhad se pohybuje v fadech tisicii korun, stanovuje se dohodou mezi
odhadcem a zadatelem o uvér. Konecnd cena se odviji pfedevSim od typu nemovité
véci, je rozdil zda se jedné o rodinny diim, bytovou jednotku ¢i komercni prostory. Vliv
na cenu ma vs$ak také zpisob trzniho ocenéni, lokalita a mnozstvi ptredanych podklada.

Odhadce piedé klientovi seznam pozadované dokumentace, tento seznam je uveden a
dikladn€ popsdn v samotné metodice ocenovani nemovitych véci vydany bankou.
Klient ma poté vymezenou lhitu k pfedani vSech potiebnych podkladi a dokumentace.
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Seznam pozadované dokumentace se lisi dle druhu zadosti, zda se jedna o rekonstrukci
nebo novou vystavbu.

Mezi bézn¢ pozadované dokumenty patfi:

list vlastnictvi,
snimek katastralni mapy,
projektova dokumentace,
nabyvaci tituly,

stavebni povoleni v pfipadé vystavby.

Vysledné zpracovany odhad vzdy obsahuje tyto informace:

identifikace nemovité véci,

vlastnik nemovité véci,

ucel ocenéni,

ucel uveéru,

objednatel ocenéni,

datum mistniho $etfeni a samotného vyhotoveni,
stav nemovité véci,

pozadavky banky,

rizika spojena s ocenovanou nemovitych véci,

vklad investic v ptistich letech poptipadé prodejnost nemovité véci,

souhrn ocenéni posuzované nemovité véci + dalsi ceny dle metody stanoveni.

V dal$i ¢asti znaleckého posudku by se mél objevit komentat ke stanoveni hodnoty

posuzované nemovité véci, charakteristika obce a detailni popis jednotlivych pozemki a
staveb a také piehled vSech pouzitych materialti. Posledni ¢ast se vénuje vlastnimu

stanoveni hodnoty, vypoctim, ze kterych vyplyva stanovend trzni hodnota nemovité

vécl.
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6.1 Metody ocenovani
V Ceské republice je vyuzivano vice druhi metod vhodnych k ocefiovani, které jsou
pouzivany v riznych ptipadech.

6.1.1 Vynosova metoda

,»Vynosova hodnota reprezentuje ¢ist¢ ekonomicky, podnikatelsky pohled na vlastnictvi
nemovitosti jako véci, ktera ma prindset vynos. Je dana velikosti kapitalu, ktery
pii uloZzeni na danou urokovou miru (miru kapitalizace) by v budoucnu umozinoval
vyplatit takové castky, které by byly rovny vynosim, jez by piinaSela nemovitost.
Vypocet se provadi zpétné — souctem vsech predpokladanych ¢istych budoucich vynost
z pronajmu nemovitosti. Vzhledem ktomu, ze tyto vynosy budou uskute¢nény
v budoucnosti, jsou oduroceny (diskontovany) na soucasnou hodnotu — ¢astkou, kterou
je tfeba dnes ulozit, aby v budoucnu bylo mozno tento pifedpokladany vynos vyplatit.*
[6, str. 267]

ZjednoduSen¢ fteceno, vynosova hodnota nemovité véci predstavuje soucet vSech
pfedpokladanych budoucich vynosti z nemovité véci, pfepocitanych na soucasnou
hodnotu.

Vlastnik nemovité véci ofekava, ze vlastnictvim ziska jisté piijmy, které by mu mély
pokryt hodnotu ptivodni investice. Lze tedy tvrdit, Ze vlastnik nemovité véci nepofidil
k vlastnimu uzivani, nybrz k vydélavani penéz.

6.1.2 Nakladova metoda
Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. § 10 odstavec 1 fika, Zze Se cena stavby vypocita vynasobenim
poctu mérnych jednotek a zakladni cenou upravenou podle piislusného ustanoveni
Vv zévislosti na ucelu stavby.

Nejprve se vypocitd zakladni cena upravend, kterd se stanovi v korunach za mérnou
jednotku, ktera se urci dle druhu a ucelu stavby (napt. budovy a haly, rodinné domy,
rekreacni chaty a zahradkarské chaty, atd.). Cena stavby se néasledné sniZi o opotiebeni,
které mizeme spocitat linearni ¢i analytickou metodou.

Nakladovy zplisob ocenéni nemovitych véci ma velkou vahu pfedevSim pro bankovni
instituce a to z hlediska potieby pojisténi nemovitych véci.
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6.1.3 Porovnavaci metoda

Porovnéavaci metoda vychézi z porovnani véci se stejnou ¢i obdobnou véci a cenou
sjednanou pfi jejim prodeji. Tato metoda je vyuzivdna v momenté, kdy existuji
podminky k jejimu pouziti (podobnost objektli, obdobny uzitek, srovnatelnost a také
Casova aktualnost). Porovnavaci metoda odrdzi situaci na daném trhu, coz znamena, ze
ji ovliviiuje nabidka a poptavka na trhu. Pii klesajici poptavce klesa cena nemovitych
veéci a naopak. Na vyslednou hodnotu ptisobi také externi vlivy, jako jsou regionalni
vlivy, dopravni dostupnost a obsluznost, bezpe¢nost, zivotni prostiedi, atd.

Pouzivaji se dv¢ zékladni metody:
e Metoda pfimého porovnani

- princip spociva v porovnani kazdé nemovité véci z databaze s ocenovanou
nemovitou véci, upravené o koeficient odlisnosti.

e Metoda nepifimého porovnani

- patfi sem metoda porovnani pomoci standardni jednotkové trzni ceny
(déle jen SJTC), ocenovana nemovita véc se porovnava s objektem, ktery ma
presné definovanou cenu a vlastnosti. Cena tohoto objektu je stanovena pomoci
zpracované databaze nemovitych véci.
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7 Hodnotova analyza

Hodnotova analyza je metoda tvofivého mysleni, kterd uplatiuje funkéné-nédkladovy
ptistup. Slouzi ke kone¢nému vyhodnoceni vSech variant. Jedna se 0 metodiku
zalozenou na multikriteridlnim pfistupu k problémiam. Tato metoda vyuziva celou fadu
technik, metod a postupt sméfujicich ke kone¢nému rozhodnuti. Snazi se ve vysledku
o maximalni efekt pfi optimalnich nékladech, které k tomu musi vynalozit.

Hodnotové inzenyrstvi je vSestranné vyuzivano jak v profesni tak i Vv osobni praxi,
predevs§im pii rozhodovani o vybéru nejvyhodnéjsi varianty at’ uz predmétt, systémi,
technologii ¢i investic. Cilem dané metody je nalezeni efektivniho feseni. Tuto metodu
je mozné vyuzit v celém zivotnim cyklu nejen stavebnich projekti, vyhovuje hodnoceni
nabidek u vefejnych i nevefejnych zakdzek.

Analyzou se zabyvame ptfedevsim z divodi:
« efektivniho navrhovani a zdokonalovani systém1,

* identifikovani systému a procesu,

* vylouceni zbytecnych a nevyhovujicich variant.

Hodnotové analyza pouziva i mimo jinych pfistup (prognostickych, diagnostickych,
tvur¢ich) také rozsahlou Skalu metod vicekriteridlniho hodnoceni. Oproti tradi¢né
pouzivanému vicekriteridlnimu hodnoceni je zisadnim piinosem této metody Sirsi
pohled na samotné procesni rozhodovani. Tento proces zacind od formulace problému
a kon¢i vyhodnocenim skute¢nych pfinosi zvolenych variant.

,»Z hlediska jednotlivych fazi vystavby a procesu stavéni je mozné hodnotovou analyzu
uplatnit v:
« aplikovaném vyzkumu,

* vyvoji stavebniho vyrobku,

* investorské ¢innosti,

* projektovani staveb a stavebnich objekti,
* pfedvyrobni a vyrobni piiprave,

* vlastnim vyrobnim procesu.

Spotiebitel ma predev§im zajem o optimalizaci, ne o zdanlivou maximalizaci uzitku
nabizeného jednotlivymi vyrobky ¢i sluzbami.
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Faze hodnotové analyzy
a) Ptipravna faze
- popis problému,
- co zpusobuje dany problém,
- definice projektu,

- stanoveni cile.

b) Analyticka faze

- definovani funkce,
- stanoveni dalezitosti funkce,
- ndklady na danou funkei,

- efektivnost projektu.

¢) Inovaéni faze
- novafeSeni,
- analyza vyhod a nevyhod,

- navrh feSeni.

d) Hodnotici faze
- vybér nejvhodnéjsiho fesent,

- uskutecnéni zvoleného feseni.

»Hodnota pro zakaznika je pomér miry saturace potfeb zakaznika k celkovym

nakladim vynaloZzenym na dosazeni uspokojeni za celou dobu existence produktu
(objektu). ,, [7]

Uspokojeni potieby
Hodnota pro zakaznika=

Pouzité zdroje
[7-1]
Zakladni prvky hodnoty jsou pro zdkaznika cena a kvalita. Zakaznici vyZzaduji nejen
komplexni uzitek, ale i pfizpisobeni specifickym pozadavkiim, adaptabilitu a pruznost,

pfizplsobeni a v neposledni fadé¢ bezchybnost a spolehlivost. Analyza odhali jaké
funkce objekt plni a na jaké trovni.
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8 Popis konkrétni situace

V této kapitole bude popséana situace, ve které se mlady par rozhodl poftidit si vlastni
bydleni. Bude zde zohlednén jejich aktudlni stav, dle kterého zvolime idedlni variantu
financovani vystavby novostavby. Na zaklad¢ ziskanych poznatkiti v teoretické Casti
porovname jednak nabidky bank, ale také rozdily mezi jednotlivymi bankovnimi
produkty. Cilem této kapitoly a také této diplomové prace je vybér nejvhodnéjsi a
nejvyhodnéjsi varianty, ktera bude mladému paru vyhovovat.

8.1 Popis subjekta

Klienti, ktefi si pieji postavit vlastni dim je mlady bezdétny par. Jednd se o muze
ve véku 27 let — pracujiciho na plny uvazek se smlouvou na dobu neurcitou a zenu
24 let — studentku. Pro zachovani anonymity je mizeme nazyvat panem Novakem a
pani Bartosovou. Ziji spole¢né v rodinném domé jejich rodiét, a tudiz nemaji zadné
dolozitelné vydaje spojené s bydlenim.

Cilem je ziskat potfebny obnos k vystavbé novostavby v misté jejich bydliste.
Konkrétn¢ se jednd o obec Libhost, ktera se nachéazi v tésné blizkosti mésta Nového
Ji¢ina. Hlavni vyhodu pfedstavuje to, ze pan Novédk vlastni v dané obci pozemek
o vymeie 820 m? tento pozemek ziskal darem od své rodiny. Po zvaZeni viech
moznosti se rozhodli postavit bungalov 4+kk pievazné svépomoci. Stavebni spofeni ma
uzaviené pouze pani BartoSova. Stavét by chtéli zacit na jate 2018 a do t€¢ doby by méli
byt schopni jesté néco malo naletfit.

Pan Novak bydli v obci Libhost’ a pracuje v obrabéci firmé v blizkém mésté Koptivnici.
V daném podniku je zaméstnan vice nez 5 let a ma smlouvu na dobu neurcitou.
Primérnd mzda pana Novaka ¢ini 24 502 K¢ ¢istého, coz ¢ini 34 345 K¢ hrubého. Jedna
se 0 mirné nadprimérny pifjem v tomto odvétvi, ten je dle Ceského statistického ufadu
29 929 K¢. Celkove prevysuje i primérny piijem v Moravskoslezském kraji, ktery je
25 630 K¢&. Nekteré banky pozaduji dolozeni piijmii za posledni 3 mésice pred dnem
podani zadosti 0 Gvér, U jinych se musi doloZit piijem za ptedchazejicich 12 mésicu.

Zakladni mzda

Hruba mési¢éni mzda 34 345 K¢

Primérny Cisty pfijem za posledni 3 mésice 24 502 K¢

Primérny Cisty ptijem za poslednich 12

N 22 593 K¢
mésicti

Tabulka 8.1: Pan Novadk — hruby mésicni prijem,
[zdroj a zpracovani: viastni]
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Na prvnim tadku je uvedena aktualni hruba mési¢ni mzda. Tabulka dale zobrazuje Cisté
mésicni pfijmy pana Novaka za obdobi piedchdzejicich 3 mésici, ale také za poslednich
12 mésict pied podanim zadosti o hypote¢ni tivér. Potvrzeni o vysi pracovniho pifijmu
pana Novaka je uvedeno v piiloze ¢. 1 — Potvrzeni o vysi pracovniho piijmu.

Pani BartoSova studuje posledni ro¢nik na vysoké Skole. Trvalé bydlisté ma taktéz
Vv obci Libhost, ale béhem Skolniho roku travi vétSinu tydne v Brné, kde se nachazi jeji
Skola. Prilezitostné si vydélava na brigadach dle svych casovych moznosti. Pani
BartoSova nema trvalé zaméstnani, a tudiz nema ani smlouvu na dobu neurcitou, ktera
je ve vétsing piipadii nutnd k zadosti o uvér. Proto se pfi vypoctech budeme zabyvat
1 tim, zda bude vyhodné pani BartoSovou zahrnout do Zadosti o hypotecni uvér ¢i nikoli.

Jak jiz bylo zminéno vySe, pani BartoSova ma stavebni spofeni, které ji sjednali jeji
prarodi¢e. Pani BartoSova ma na svém stavebnim spofeni ke dni 1.8. 2017 naspofeno
200 000 K¢ a splnuje potiebné nalezitosti umoznujici ukonceni a nasledné vybrani
stavebniho spofeni.

Mlady par chce o hypote¢ni uvér zadat na konci roku 2017 az po schvéleni stavebniho
povoleni stavebnim ufadem v Novém Ji¢iné. Do té doby by tedy méli byt schopni
nasetfit cca 380 000 K¢, které chtéji pouzit jako vlastni zdroje pti zadosti o hypotecni

uver.
VySe naspoienych prostiedkii
Druh Pan Novik Pani BartoSova
Stavebni spofeni - 200 000 K¢
Uspory 150 000 K& 30 000 K¢&
Celkem na osobu 150 000 K¢ 230 000 K¢
Celkem 380 000 K¢

Tabulka 8.2: Vyse nasporenych prostredkui,
[zdroj a zpracovdani: viastni]

Na zékladé dokumentu zvefejnéného ceskym statistickym Gfadem s nazvem
Domacnosti v CR — piijmy, spotieba, Gispory a dluhy bylo zji§téno, Ze tspory &eskych
domaécnosti byly v jednotlivych letech vrozpéti od 10 do 15 %. Na zakladé
aritmetického priméru byla stanovena prumérna hodnota uspor, ktera ¢ini 12,6 %
Z hrubého disponibilniho pfijmu. Pokud budeme vychazet z aktudlni hrubé mzdy pana
Novaka 34 345 K¢&/mésic, jeho mésicni uspora by byla 4 327 K¢, za rok tedy 51 924 KC¢.
Z vyse rozebraného vypoctu vyplyva, ze pan Novak na momentalni vysi Gspory Setfil
necelé 3 roky. Pro obdobny vypocet v ptipad€ pani BartoSové neni znam piijem
Vv jednotlivych letech, mizeme vSak pfedpokladat, Ze danou Castku naSetfila za 5 a vice
let (v pfipadé ptijmu alespon 50 000 K¢ za rok).
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8.2 Popis lokality

Novostavba se bude nachazet v obci Libhost v Moravskoslezském kraji. Vyhodou
tohoto kraje je také to, zZe se nachézi na hranici jednak s Polskem a také se Slovenskem.
Oba zadatelé pochazeji z této vesnice, a proto byl vybér budouciho mista pro bydleni
jednoznacny. Jedna se o vétsi vesnici, ktera se nachazi podél silnice spojujici mésta jako
je Novy Ji¢in a 30 km vzdalenou Ostravou. I diky tomu se jim tato lokalita libi, jelikoz
se nachazi pobliz mést s relativné Sirokou nabidkou pracovniho uplatnéni. Samotna
veshice zachovava klasicky venkovsky styl Zivota, ale nabizi i zakladni obcanskou
vybavenost jako je posta, obchod, matefska Skola, zakladni Skola a n¢kolik restauraci.
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Obrazek 8.1: Vybrana lokalita — obec Libhost,
[zdroj: http://www.libhost.cz/obec/poloha-obce/, zpracovani: viastni]

Vsechny vySe popsané ndlezitosti, velikost, umisténi ¢i technicka infrastruktura

ovlivituji cenu daného pozemku. Pro pfedstavu byl ocenén stavebni pozemek dle
oceniovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., § 4.
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Identifikace parcely

Cislo parcely 68/1 a 68/7
Katastralni tzemi Libhost’
Kraj Moravskoslezsky
Okres Novy Ji¢in
Obec Libhost’
Pocet obyvatel 1648
Vyméra v m? 820

Druh parcely Zahrada
Zakladni cena 226
Zakladni cena upravena 261

Cena pozemku 214 361 K¢

Tabulka 8.3: Vypocet ceny pozemku,
[zdroj a zpracovani: viastni]

Tabulka 8.3 zobrazuje pouze zkracenou verzi vypoétu ceny pozemku. Kompletni
detailni vypocet se nachéazi v pfiloze ¢. 2 — Ocenéni pozemku. Vypocet ovlivnilo
predevsim to, Ze se nejedna o obec vyjmenovanou a bylo tedy nutné vypocitat zakladni
cenu, kterd je ovlivnéna hned né€kolika vlivy, napiiklad velikosti, polohou, dopravni
obsluznosti, obCanskou vybavenosti, atd. Nasledoval vypocet indexid — index trhu,
omezujicich vlivi a polohy, z nichz byl vypocitan index cenového porovnani a nasledné
i zakladni cena upravena. Vypocitana hodnota pozemku je hodnota, ktera se vyuziva
napf. ke stanoveni dang, nejednd se o trzni cenu, ta se od této hodnoty zna¢né 1isi.

Trzni hodnota se v obci pohybuje okolo 500 — 700 K&/m?, dané zjisténi bylo podlozeno
osobnimi zku$enostmi, zkusenostmi znamych a také prizkumem nabizenych pozemk
u realitnich kancelafi a na internetovych portalech. Srovnani nabidek realitnich
kancelafi se nachazi v pfiloze ¢. 3 — Ceny pozemku v obci Libhost. Pokud bychom, pro
jistotu, pouzili k vypo&tu spodni hranici, tedy 500 K&m? mél by pozemek trzni hodnotu
zhruba 410 000 K¢.
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8.3 Popis objektu

Po dlouhém zvazovani a porovnavéani nejriznéjSich projektii, si partnefi sami navrhli
dispozici svého budouciho domu. Rozhodli se pro pfizemni bungalov stfedni velikosti
bez podsklepeni. Pidorys ma tvar obdélniku a je mozné jej umistit jak na rovinatém tak
i mirn¢ svazitém pozemku. Rodinny dim je navrzen pro 4 ¢lennou rodinu. Orientace
hlavniho vstupu do domu je situovana na zapad. Dim bude mit stanovou stiechu se

sklonem 22°, nosné zdivo je navrzeno z poérobetonovych presnych tvarnic YTONG,
stropy tvoii ptihradové nosniky.

Parametry domu:
e vhodny pro 4 osoby,

e obytné mistnosti 4+KK,

e uZitnd plocha 71,23 m?,

e obytna plocha 69,78 m2,

e zastavéna plocha 167,50 mz,
e obestavény prostor 580 m°.
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Obrazek 8.2: Pudorys rodinného domu,
[zdroj a zpracovani: viastni]
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Planovany termin zahdjeni vystavby rodinného domu je stanoven na duben 2018. Jedna
se o dlouhodoby proces, ktery zahrnuje naplanovani a vyfizeni vSech potiebnych
nalezitosti jako je naptiklad zajisténi podkladi od vSech vlastnikii ptilehlych siti,
vypracovani projektu, ziskani stavebniho povoleni a Vv neposledni fad¢ také zajisténi
finan¢nich prostiedkt. Cely tento proces trval bezmala dva roky a diky tomu se termin
vystavby posunul az na rok 2018. Nésledny proces vystavby bude obdobné dlouhy,
jelikoz se bude jednat o vystavbu budovanou predevsim svépomoci.

Predpokladany odhad nakladi na vystavbu je 3,0 mil. K¢&. Tato hodnoty byla zjisténa
diky programu urcenému k tvorbé rozpocti a kalkulaci stavebnich praci KROS 4.
Tento program vychéazi z vymér jednotlivych konstrukci a praci s nimi souvisejicich,
z ¢ehoz nasledné vytvaii cenu, ktera obsahuje jak potfebny material, tak i montaz.
K ocenéni je vyuzivana cenova soustava URS, ktera predstavuje uceleny systém
podkladii slouZicich k ocenéni stavebni produkce v Ceské republice. V nésledujici
tabulce budou zobrazeny naklady dle jednotlivych polozZek.

Vypocitané naklady na stavbu bez vnitiniho vybaveni jsou stanoveny na zhruba
3 000 000 K¢ viz. tabulka 8.4 — Rozpocet rodinného domu. Pro kontrolu byl vyuzit také
rozpodtovy ukazatel pro rok 2017, jehoz hodnota je 5 379 K&m?® viz piiloha
¢. 4 — Rozpoctovy ukazatel 2017. Hodnota objektu dle rozpoctového ukazatele je
3119 820 K¢ (odchylka mezi polozkovym rozpoctem a rozpoctovym ukazatelem je
102 490 K¢&). Je uvazovano s tim, Ze Zadatelé budou potiebovat hypotec¢ni uvér ve vysi
2 700 000 K¢ a to pro piipad zajiSténi v momenté vzniku neoc¢ekavanych nakladii nebo
K naslednému vybaveni doméacnosti.
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Rozpocet rodinného domu

Popis Material Montadz Cena celkem

Hlavni stavebni vyroba 778 299 608 300 1 386 599
Zemni prace 0 125 528 125 528
Zakladani 310 305 55786 366 091
Svislé konstrukce 205 598 58 902 264500
Vodorovné konstrukce 54 627 22 036 76 663
Komunikace pozemni 25 458 15 263 40 721
Upravy povrchil 178 289 175742 354 031
Ostatni konstrukce a prace 4022 29 147 33169
Ptesun hmot 0 125 896 125 896
Pomocna stavebni vyroba 811 427 425 740 1237167
Izolace proti vodé 3565 13576 17 141
Izolace tepelné 50 331 12 501 62 832
Zdravotechnika 63 489 56 125 119 614
Ustiedni vytapéni 90 214 53478 143 692
Elektromontaze 70 489 40 569 111 058
Konstrukce tesaiské 58 462 25530 83 992
Konstrukee suché 84 624 65 442 150 066
Konstrukce klempitské 42 741 26 264 69 005
Krytina skladana 155713 58 895 214 608
Konstrukce truhlaiské 89 266 21 349 110 615
Podlahy z dlazdic 52710 12 736 65 446
Podlahy povlakové 26 200 15 846 42 046
Obklady 12 808 9502 22 310
Malby 10 815 13 927 24 742
Naklady celkem 1589 726 K¢ 1034 040 K¢ 2623766 K¢
Cena celkem 3017 330 K¢

Tabulka 8.2: Rozpocet rodinného domu, [zdroj a zpracovani: viastni]
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9 Varianty financovani

Na nasledujicich strankach budou rozebrany nabidky jednotlivych bank a zhodnoceni
jejich vyhodnosti. Nejprve budou posouzeny nabidky jednotlivych bank zvefejnéné
na internetovych strankach a poté probéhne osobni navstéva vybranych bank.
Pii vlastnim jednéni banka zhodnoti konkrétni situaci zadatele s pfihlédnutim

na pozadovanou vysi hypote¢niho uvéru, vysi piijmt, bonitu zadatele a dalsi okolnosti.

Nabidka hypotecnich uvéri

, . Doba | Urokovd | Poplatky za
Nizev banky Typ sluzby fixace sazba | sprdavu a vedeni
Ceska spofitelna Hypzf)teka Ceske 5 let 2,09 zdarma
spofitelny

CSOB CSOB hypotéka 70 % 5 let 2,69 150 K¢
Equa bank Equa ucelova hypotéka 5 let 1,99 150 K¢
Expobank CZ IQ Hypotéka 5 let 2,95 150 K¢
Fio banka Fio hypotéka 5 let 1,88 zdarma
MONETA NI

Money Bank Hypoteéni uvér 70 5 let 1,98 zdarma
Hypote¢ni banka | Hypotecni Gvér 70 5 let 2,19 150 K¢
Komer¢ni banka | Hypotecni avér Klasik 5 let 2,09 zdarma
mBank mHypotckaLight s fixni 5 let 2,79 zdarma

sazbou

Postovni Era hypotéka 5 let 3,89 150 K&
spofitelna

Raiffeisenbank Hypotéka Klasik 5 let 2,19 zdarma
UniCredit Bank | Individual do 85% 5 let 1,69 200 K¢
Sberbank Hypotéka bez starosti 5 let 3,69 zdarma
Wiistenrot . .. N
hypoteéni banka Hypotéka Wiistenrot 5 let 2,34 150 K¢

Tabulka 9.1: Nabidka jednotlivych bank dostupna na internetu s fixaci 5 let,
[zdroj: https://www.mesec.cz/produkty/hypoteky/ ke dni 18.8. 2017, zpracovani:

viastni)

Prvni tabulka zobrazuje nabidku jednotlivych bank s dobou fixace na 5 let. VétSina
bank nabizi fixaci na 1,3 a 5 let, pficemz v tomto obdobi je rokova sazba témét
totozna. V piipad¢, ze by mél klient zdjem o fixaci na delsi ¢asové obdobi, napt. na 10
let, irokova sazba roste, coz zndzoriiuje ndsledujici tabulka. Pravé z tohoto divodu
zminény par zvazuje fixaci bud’ na 3 nebo 5 let.
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Nabidka hypotecnich uvéri

Niizev bank Typ sluzb Doba | Urokovi P? pthvf,yi )
z Y P STHzDy fixace sazba P ,
vedeni
Ceska spofitelna | [1YPOteka Ceske 10 let 2,69 zdarma
spofitelny
CSOB CSOB hypotéka 70 % 10 let 3,89 150 K¢
Equa bank Equa uc¢elova hypotéka 10 let | neposkytuje 150 K¢
Expobank CZ IQ Hypotéka 10 let 3,64 150 K¢
Fio banka Fio hypotéka 10 let | neposkytuje zdarma
MONETA NV
Money Bank Hypoteéni uvér 70 10 let 2,19 zdarma
Hypote¢ni banka | Hypotecni uvér 70 10 let 3,89 150 K¢
Komeréni banka | Hypotecni Gvér Klasik 10 let 2,99 zdarma
mBank mHypotékaLight s fixni 10 let | neposkytuje zdarma
sazbou
Postovni Era hypotéka 10 let 5,59 150 K&
spofitelna
Raiffeisenbank Hypotéka Klasik 10 let | neposkytuje zdarma
UniCredit Bank | Individual do 85% 10 let | neposkytuje 200 K¢
Sberbank Hypotéka bez starosti 10 let | neposkytuje zdarma
Wiistenrot , .. . "
hypoteéni banka Hypotéka Wiistenrot 10 let | neposkytuje 150 K¢

Tabulka 9.2: Nabidka jednotlivych bank dostupnd na internetu s fixaci 10 let,
[zdroj: https://www.mesec.cz/produkty/hypoteky/ ke dni 18.8. 2017, zpracovdani: viastni]

Jelikoz je téméf nemozné odhadnout budouci vyvoj urokovych sazeb a taktéz poplatkt
spojenych s vedenim uvéri u jednotlivych bank, nebude u nésledujicich variant
zohlednéna jejich pfipadnd zména. Z tohoto divodu bude po celou dobu splatnosti
pocitano s prvotné stanovenou urokovou sazbou a poplatky jako v prvnim fixnim

wrwe

znehodnoceni pfipadnych vynosi ze stavebniho spofeni ¢i investi¢nich produkti.

Na nasledujicich strankach budou vyhodnoceny nabidky jednotlivych bank, které byly
vyhotoveny jednotlivymi hypoteénimi specialisty v konkrétnich bankach. Vsechny
banky byly navstiveny v rozmezi jednoho tydne, tudiz by se nemél projevit pozvolny
rust urokové sazby u hypotecnich uvért.
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9.1 Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.

Navstéva této banky byla pfijemna, velmi laskava hypotecni specialistka byla ochotna
pomoci a poradila se v§im potfebnym. Samotna navstéva trvala zhruba hodinu a pil a
byly propocitany vSechny mozné varianty. Zakladni otazkou bylo, zda bude
do hypotéky zahrnuta 1 pani BartoSova i1 pfesto, ze nema stabilni zaméstnani a staly
piijem. Zapocitani pani BartoSové vSak nepfindsi zadné piijmy, navySuje se pouze
Zivotni minimum, které pro dv¢€ osoby ¢ini 12 673 K&. Vypocet této varianty a podklady
poskytnuté Ceskoslovenskou obchodni bankou (dale jen CSOB) jsou uvedeny
v piiloze &. 5 - CSOB. Hlavnim diivodem zamitnuti této varianty je to, Ze zistatek
pfijmt vySel zdporné¢ — Vv takovém pfipadé nesmi banka hypotecni uvér poskytnout.
Vzorovy vypocet je zobrazen v nasledujici tabulce €. 7.

Vypocet pojisténi nemovitosti zminénd hypotecni specialistka zaslala zanedlouho
na email, hodnota tohoto pojisténi €ini pfiblizné 500 K&/mésic. Hodnota mésicni splatky
zivotniho pojisténi ¢ini 1 039 K¢&/mésic. Tato informaci byla ziskana telefonicky, kdy
byla kontaktovana CSOB Pojistovna a na zakladé zvolenych parametrii bylo vypogitano
mési¢ni pojistné. Zivotni pojisténi zohlediiuje smrt a plnou invaliditu na pojistnou
¢astku 500 000 K¢ a také pracovni neschopnost, ktera se vyplaci od 15. dne a to ve vysi
500 K¢&/den.

CSOB - orientaéni propocet hypotecniho tivéru

Celkovy investi¢ni zameér 3000 000 K¢ + pozemek
Vlastni zdroje 300 000 K¢
Pozadovana vyse uvéru 3000 000 K¢
Podil tivéru na zajisténi (LTV) 100 %
Délka tvéru / pocet splatek 30let / 360
Maximalni mozZna vyse tivéru 2 375000 K¢
Minimalni hodnota zajisténi 3 750 000 K¢
Obdobi fixace 5 let
Vysledna urokova sazba 2,19 % p.a.
RPSN 2,64 % p.a.
Splatka Givéru 11 376 K&
Pojisténi tvéru 568 K¢
Zivotni pojisténi 1039 K¢
Pojisténi nemovitosti 500 K¢
Splatka vietné pojisténi 12 944 K¢

Tabulka 9.3: CSOB - varianta pan Novik + pani Bartosovd,
[zdroj a zpracovani: viastni]
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Jelikoz zadatelé disponuji ur€itymi vlastnimi prosttedky byla panu Novakovi
doporucena 70% az 80% hypotéka. Pokud by zvolili hypotéku 90%, zvysila by se
nabidnutd urokova sazba, ¢imz by se nabidka stala nevyhodnou. Pivodné nabizena
urokova sazba byla 2,69 (jako avizovana sazba na internetovych strankach), ta se
nasledné snizila o ur¢ité procenta diky trokovému schodu (-0,30 % p.a.), zaloZeni Gctu
u CSOB(-0,10 % p.a) a zfizeni pojiténi jak Zivotniho tak samotné nemovitosti
(-0,10 % p.a). Na ucet zalozeny u CSOB by méla byt zasilana vyplata Zadatele, jeho
vedeni i vSechny souvisejici sluzby jsou pak poskytovany zdarma.

Vyslednd sazba 2,19 % p.a. vSak nemusi byt sazbou kone¢nou, je zde jest¢ moznost
ziskat slevu dle druhu klienta anebo od samotného feditele pobocky, které jsou zavislé
na dikladném prozkoumani klientovy platebni moralky. Do vypoctu byl zahrnut
primérny Cisty pfijem Zadatele za posledni 3 mésice.

CSOB - orientaéni propocet hypotecniho tivéru

Celkovy investi¢ni zameér 3000 000 K¢ + pozemek
Vlastni zdroje 300 000 K¢
PoZzadovana vyse avéru 3 000 000 K¢&
Podil uvéru na zajisténi (LTV) 100 %
Délka tvéru / pocet splatek 30let / 360 splatek
Maximalni mozna vyse uvéru 3383 000 K¢
Minimalni hodnota zajisténi 3 750 000 K¢
Obdobi fixace 5 let
Vysledna urokova sazba 2,19 % p.a.
RPSN 2,64 % p.a.
Splatka tivéru 11 376 K&
Pojisténi uveéru 568 K¢
Zivotni pojisténi 1039 K¢
PojiSténi nemovitosti 500 K¢
Splatka vcetné pojisténi 12 944 K¢

Tabulka 9.4: CSOB - varianta pan Novdk 3 000 000 K¢,
[zdroj a zpracovani: viastni]

Pokud klient Zada o 80% hypotecni Gvér, musi byt nemovitost 100% pojisténa, jestlize
klient ziidi pojidténi u jiné banky, miiZe se to odrazit v urokové sazbé. CSOB poskytuje
klientovi na individudlni vystavbu 500 000 K¢ predem, nasledn¢ se bud'to vyhotovi
odhad prostavénosti do 60% nebo protokol o stavu stavby, ktery je zpoplatnén
1500 K¢.
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Vyhodou této varianty je, ze klienti nemusi dokladat faktury ¢i jiné doklady
od dodavatelti. Zminénéd sprava uvéru 150 K¢/mésicné bude rozpusténa do urokové
sazby.

Poskytnuti uvéru je zdarma. Zpracovani odhadu, které si klient mize bud’to zafidit sam
u odhadce, ktery ma smlouvu s CSOB nebo vramci CSOB, kterd to vétsinou
pii podpisu smlouvy davéa zdarma. Standardni cena tohoto odhadu — ocenéni rodinného
domu je stanovena na 4 900 K¢. Dale za zaslani zastavni smlouvy a podani navrhu
na vklad zéastavniho prava do katastru nemovitosi za klienta je zpoplatnéno 300 K¢ +
spravni poplatek. Zbylych 20 % z celkové hodnoty hypotecniho uvéru nemusi klienti
vyuzit bez jakychkoliv poplatkd.

CSOB - orientaéni propocet hypotecniho tivéru

Celkovy investi¢ni zameér 3000 000 K¢ + pozemek
Vlastni zdroje 300 000 K¢
Pozadovana vyse avéru 2 700 000 K¢
Podil uvéru na zajisténi (LTV) 80 %

Délka uvéru / pocet splatek 30let / 360 splatek
Maximalni mozna vyse uvéru 3290 000 K¢
Minimalni hodnota zajisténi 3375000 K¢
Obdobi fixace 5 let
Vysledna urokova sazba 2,19 % p.a.
RPSN 2,64 % p.a.
Splatka uvéru 10 238 K¢
Pojisténi Gvéru 511 K¢
Zivotni pojisténi 1039 K¢
PojiSténi nemovitosti 500 K¢
Splatka vietné pojisténi 12 288 K¢

Tabulka 9.5: CSOB - varianta pan Novdk 2 700 000 K¢,
[zdroj a zpracovani: viastni]

Nejvhodnéjsi variantou pii zohlednéni vlastnich Gspor je ptipad, kdy vyse hypotec¢niho
uvéru ¢ini 2 700 000 K¢. Tuto moZnost vypocitdme pro prvnich 5 let fixace a nasledné

bude zobrazena i v procentualnim vyjadreni.

Nasledujici tabulka zndzoriiuje skutecné néklady vynalozené na splatku hypotec¢niho
uvéru, pojisténi schopnosti splacet, Zivotniho pojisténi a pojisténi nemovitosti.
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Skutecné vynaloZené naklady na hypotecni uivér pro prvnich 5 let fixace

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok Celkem
Pocatecni | g, 1« 0 K& 0 K& 0 K& 0 K& 4900 K¢&
naklady
Splatka 122 856 K¢ | 122 856 K& | 122 856 K& | 122856 K¢ | 122 856 K& | 014 280
uvéru K¢
Pojistént 6132KE | 6132KE | 6132KE | 6132KE | 6132Ke | 30 660 K&
uveru
Zivotni 12468 K& | 12468 KE | 12468Ke | 12468 KE | 12468 Ke | 62 340K¢&
pojistent
Pojisteni 1 ch00ke | 6000KE | 6000KE | 6000KE | 6000KE | 30 000 K&
nemovitosti
Celkerm 152356 | 147456 | 147456 | 147456 | 147456 | 742180
K& K& K& K& K& K¢

Tabulka 9.6: CSOB - varianta pan Novdk 2 700 000 K¢ — celkové nadklady za 5 let,
[zdroj a zpracovani: viastni]

Nésleduje grafické vyjadieni, kolik z celkové zaplacené sumy tvoii samotna splatka
uvéru a kolik naklady stim souvisejici, jako napiiklad pojisténi uvéru, pocatecni
naklady spojené s vyfizenim hypote¢niho tvéru a zadateli zvolené zivotni pojisténi a
pojisténi nemovitosti.

1%

4%

CSOB

B Pocatecni naklady

W Splatka uvéru

Pojisténi uvéru

Zivotni pojisténi

Pojisténi nemovitosti

Graf 9.1: CSOB — procentudiné vyjadiené naklady za 5 let,
[zdroj a zpracovani: viastni]

Z celkové sumy zaplacené za prvnich 5 let je 83 % splatka samotného hypote¢niho
uvéru a zbylych 17 % tvori poplatky a pojiSténi.
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9.2 Ceska sporitelna, a.s.

Navstéva Ceské spofitelny byla pomdmé specifickd, jako jedinou ji navitivila pani
BartoSova i s panem Novakem. V ostatnich bankach postacovala ptitomnost pani
BartoSové a vytvofil se prozatimni anonymni vypocet. V Ceské spofitelng (dale jen CS)
bylo tedy nutné sjednat schiizku, na které se Zzadatel¢ seSli pfimo s hypotecni
specialistkou. Poprvé tedy doSlo k tomu, ze byla osoba zadatele tedy pana Novaka
zadana do registru banky a bylo ovéfeno, zda nema zadné¢ dluhy ¢i nesplacené
pohledavky a je realné, Ze mu hypotecni uvér poskytnou. Praveé proto byla vyzadovana
pfitomnost pana Novaka, jelikoz je toto nahlédnuti do registru na danou o0sobu
podminéno podpisem této osoby. Vyslo najevo, Ze pan Novak spliuje veskeré
pozadavky pro umoznéni cerpani hypote¢niho uvéru, jediné co snizovalo narok
na pozadovanou c¢astku, byl kontokorent na platebni karté pana Novaka, ten byl vSak
jesté téhoz den zrusen.

Nésledoval podrobny rozhovor o pldnované stavbé a moznostech jejiho financovani.
Hned na zagatku rozhovoru informovala hypoteéni specialistka Zadatele o tom, ze CS
momentalné nabizi maximalni podil uvéru na zajisténi ve vysi 80 %, z ¢ehoz se odvijely
nasledné propocty. Mezi dalsi dulezité informace patfilo také to, ze u této banky je
nutné nejprve proinvestovat své vlastni Gspory a az poté banka zasle penize. Hypote¢ni
uveér je mozné Cerpat klasiky 24 mésicii plus navic 12 meésici od posledniho vybéru,
od pocatku Cerpani tivéru po konecné dokonceni stavby mé tedy klient 3 roky. Na zavér
schizky zminila hypotecni specialistka také to, Ze v ptipadé, Ze ziskdme vyhodné&jsi
nabidku od nékteré z konkuren¢nich bank, je zde moznost piedlozit ji pracovnikiim
Ceské spotitelny (hypoteénim specialistiim) a oni se pokusi danou nabidku dorovnat
nebo vytvofit nabidku s vyhodngjsimi podminkami. Propocet hypote¢niho uvéru
vyhotoveny hypoteéni specialistkou se nachazi v piiloze &. 6 — Ceska spofitelna.

Ceska spofitelna také jako ostatni banky umoziiuje jednu mimofadnou splatku kazdy
rok a to ve vysi az 25 % zcelé hodnoty hypotecniho uvéru, za velmi pozitivnich
podminek je tedy mozné splatit celou hypotéku za 4 roky a to bez dalSich poplatk.
Zménou oproti ostatnim bankdm bylo stanoveni doby fixace, zde byla klientim
nabidnuta totoZna Urokova sazba jak pro fixaci 5 let tak i pro fixaci 8 let. Rozdil oproti
ostatnim bankam je to, Ze jinde nabizeli s rostouci dobou fixace i vyssi tirokovou sazbu,
coz zde plati také, ale aZ od fixace 10 let a vySe.

Vysi RPSN hypotec¢ni specialistka nebyla schopna poskytnout, jelikoz se jedna pouze
o predbézny vypocet a potiebovala by k tomu konkrétni informace jako je piresny odhad
nemovitosti nebo sjednané zivotni pojisténi a pojisténi nemovitosti.

Do propoétu je zahrnuto jak pojisténi Zivotni, tak i pojisténi nemovitosti. Ceska

spofitelna vSak od Zadateli nevyZaduje Zivotni pojiSténi, avSak naSi Zadatelé si jej
sjednat chtéji a tak s nim budeme nadale pocitat.
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Ceskd spofitelna - orientacni propocet hypotecniho tivéru

Celkovy investi¢ni zameér 3000 000 K¢ + pozemek
Vlastni zdroje 380 000 K¢ +20 000 K¢
Pozadovana vyse uvéru 2 600 000 K¢
Podil Givéru na zajisténi (LTV) -

Délka tvéru / pocet splatek 30let / 360 splatek

Maximalni mozna vyse uvéru

3243 691 K¢

Minimalni hodnota zajisténi

Obdobi fixace 8 let
Vysledna urokova sazba 2,19 % p.a.
RPSN -
Splatka tivéru 9901 K¢
Pojisténi avéru 960 K¢
Zivotni pojisténi 888 K¢
Pojisténi nemovitosti 186 K¢
Splatka véetné pojisténi 11 935 K¢

Tabulka 9.7: Ceskd sporitelna - varianta pan Novdk 2 600 000 K¢,
[zdroj a zpracovani: viastni]

Ceska spofitelna je ochotna Zadatelim piidélit hypoteéni avér v maximalni vysi
2 600 000 K¢, coz vyzaduje 20 000 K¢ navic, nez jsou jejich vlastni zdroje, tento rozdil
by vyiesili kratkodobou ptij¢kou od rodiny.

Vytizeni Gvéru, do kterého spadd administrativa spojend s pfijetim zadosti a jejim
naslednym zpracovanim s patficnou dokumentaci poskytuje tato bankovni instituce
zdarma. Mezi prvotni naklady spojené s hypote¢nim Givérem patii také nahrada nakladt
spojenych s vypracovanim odhadu nemovité véci, kterd ¢ini pro rodinny diim 5 400 K¢.
V této fazi se také vyhodnocuji rizika spojena s vydanim hypoteéniho tvéru, jejich
vyhodnoceni stoji 1 200 K¢. Hypotecni specialistka naznacila, Ze je moZna néjaka sleva
¢1 Uplné odpusteni téchto naklada, ale to se fesi jiz individualné pti podpisu konkrétni
smlouvy a nemize ndm pfedem nic zarucit.

Piimo na pobodce Ceské spofitelny pii schiizce s hypotedni specialistkou byly jeji
kolegyni vypocitany naklady na Zivotni pojisténi a pojiSténi nemovitosti. VySe pojisténi
nemovitosti se odviji od typu a stavu nemovitosti, pro tento pfipad se jedna o hlavni
budovu ve vystavbé a pojisténi ¢ini 2 227 K¢/rok (186 K¢/mésic).

Ceska spofitelna poskytuje Zivotni pojisténi formou Flexi pojisténi, které ovliviiuje
predevsim vek Zadatele, zvolend pojistna castka a také stupenl pojisténi (smrt, invalidita,
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ztrdta zaméstnani, atd.). Zadatel zvolil variantu B — smrt a plnd invalidita + pracovni
neschopnost, v ptipadé smrti by byla vyplacena pojistna ¢astka 500 000 K¢ taktéz
v piipad¢ invalidity 3. stupné. V piipad¢€ pracovni neschopnosti (od 15. dne) by byla
vyplacena ¢astka 500 K¢/den. Celkove by Zivotni pojisténi vyslo na 888 K& mésicné.

Skuteéné vynaloZené naklady na hypoteéni tivér pro prvnich 5 let fixace

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok Celkem
Pocdatecni | ¢ o0y« 0 K& 0 K& 0 K& 0 K& 6 600 K&
naklady
Spltka 118 812K¢ | 118 812Ke | 118 812Ke | 118 812Ke | 118 812K | 204 060
uveru K¢
g%’rsf’" 11520K¢ | 11520Ke | 11520Ke | 11520Ke | 11520Ke | 57 600 K&
Zivotni 10656 K& | 10656 K& | 10656 K& | 10656 K& | 10656 K& | 53 280 K&
pojistent
Pojisteni | 550 | 2232Ke | 2232Ke | 2232KE | 2232KE | 11 160 K&
nemovitosti
.| 143 220 143 220 143 220 143 220 722700
Celkem 149820K¢ Ke Ke Ke K& K&

Tabulka 9.8: Ceska sporitelna - varianta pan Novdk 2 600 000 K¢ — celkové ndklady za
5 let, [zdroj a zpracovani: viastni]

Ceska spofitelna

)
2% 19

7%

W Pocatecni naklady

B Splatka Uvéru
Pojisténi uvéru
Zivotni pojisténi

Pojisténi nemovitosti

Graf 9.2: Ceskd sporitelna — procentudiné vyjadiené ndklady za 5 let,
[zdroj a zpracovani: viastni]

Z celkové zaplacené sumy Ccini splatka Gveéru 82 % a zbylych 18 % predstavuji

pocatecni naklady a pojisténi.
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9.3 Equabank a.s.

Equa bank je dalsi spoleCnosti, ktera nenabizi klientim pozadovanou castku.
Komunikace pomoci emailu byla rychlé a vstficna. Na predbézném propoctu je patrné
pomérné vysoké navySeni RPSN oproti Grokové sazbé. Kladnymi body je alespon to,
ze zminéné RPSN zvefejni ithned pii piedbézném propoctu. V obdobi zaii/iijen 2017
poskytuje spole¢nost Equa bank bonus ke sjednanému hypote¢nimu avéru ve vysi
5000 K¢. Propocet hypote¢niho uvéru spolecnosti Equa bank je uveden Vv ptiloze ¢. 7 —
Equa bank.

Equa bank - orientacni propocet hypotecniho uivéru

Celkovy investi¢ni zamér 3000 000 K¢ + pozemek
Vlastni zdroje 900 000 K¢
PoZzadovana vyse avéru 2 100 000 K¢&
Podil uvéru na zajisténi (LTV) -

Délka uvéru / pocet splatek 30let / 360 splatek
Maximalni mozna vyse uvéru 2 100 000 K¢
Obdobi fixace 5 let
Vysledna urokovd sazba 1,99 % p.a.
RPSN 2,91 % p.a.
Splatka uvéru 7752 K¢
Pojisténi uvéru 693 K¢
Zivotni pojisténi 650 K¢
PojiSténi nemovitosti 250 K¢
Splatka vcetné pojisténi 9 345 K¢

Tabulka 9.9: Equa bank - varianta pan Novdk 2 100 000 K¢,
[zdroj a zpracovani: viastni]

Tabulka znazorfiuje pouze ilustrativni ptiklad pro hypote¢ni uvér ve vysi 2 100 000,
ktery nevyhovuje pozadavkim zadateltl.

Jako jedna zmala bank poslala také spolecné s propoétem hypoteéniho uvéru
1 pocatecni naklady s pofizenim souvisejici jako je odhad ceny nemovitosti ve vysi
6 900 K¢, poplatek za povoleni vkladu do katastru 1 000 K¢, poplatek za zaslani pokynu
vymazu z katastru 1 500 K¢, piipadé i naklady na ovéfeni podpist 60 K¢.

Spolecnost Equa bank spolupracuje s pojistovnou Generali (obdobné jako spolecnost
Sberbank). Vysi pojisténi nemovitosti vypocitali na 3 000 Kc/rok (250 Kcé/mésic)
a zivotni pojisténi bylo zjisténo telefondtem do dané pojiStovny. Na zakladé zadanych
udajt o Zadateli bylo vypocitano na 650 K¢&/mésicné.
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9.4 Fiobankaa.s.

Navstéva Fio banky byla netispé$na, na pobocce byla zastizena pouze pracovnice, ktera
neposkytovala poradenstvi v oblasti hypotecnich uvért, odkazala zadatele na kolegyni a
dala jim jeji emailovou adresu. Na tuto adresu byly zaslany vS§echny naleZitosti potiebné
k propo¢tu hypote¢niho Gvéru. Prvni zprava od hypote¢ni specialistky obsahovala
sdéleni, Ze poskytuji pouze 85% hypotecni uvéry a je tedy potfebné mit alespon 15 %
vlastnich zdroju, tedy cca 450 000 K¢. Z toho bylo vydedukovano, ze by tedy bylo
mozné dostat hypotéku nejvyse ve vysi 2 550 000 K¢, byla pozadana tedy o propocet
S variantou, Zze by meéli naspofeno zminénych 450 000 K¢&. V dalsi zpravé bylo
ozndmeno, Ze to opét nevychdzi a mohli by panu Novakovi poskytnout hypotecni uvér
Vv maximalni vysi 2 000 000 K¢.

Fio banka - orientacni propocet hypotecéniho tivéru

Celkovy investi¢ni zamér 3000 000 K¢ + pozemek
Vlastni zdroje 1 000 000 K¢
Pozadovana vyse avéru 2 000 000 K¢
Podil avéru na zajisténi (LTV) -

Délka tivéru / pocet splatek 30let / 360 splatek
Maximdlni mozné vySe Gvéru 2 000 000 K¢
Obdobi fixace 5 let
Vysledna urokova sazba 1,88 % p.a.
RPSN -

Splatka Givéru 7 272,95 K¢
Pojisténi Givéru 0 K¢
Zivotni pojisténi 1094 K¢
Pojisténi nemovitosti 246 K¢
Splatka vcetné pojisténi 8 612,95 K¢

Tabulka 9.10: Fio banka - varianta pan Novdk 2 000 000 K¢,
[zdroj a zpracovani: viastni]

Opét se jedna pouze o ilustrativni propocet, ktery absolutné nevyhovuje Kklienty
stanovenym pozadavkiim. Je to Skoda, jelikoz trokova sazba je prozatim nejniZsi
nabidnuta, avSak chybi informace o RPSN a také vysi pojisténi uveru a s tim souvisejici
pojisténi zivotni a nemovitosti.

Fio banka nabizi nepovinné pojisténi schopnosti splacet hypoteéni Gvér pomoci Ceské
pojistovny, pokud si opét zvolime variantu pojiSténi B, pak ro¢ni poplatek ¢ini 0,7 %
z objemu hypotéky. Pfi sjednani pojiSténi schopnosti splacet dava Fio banka slevu
0,2 % zurokové sazby. V orientaCnim propoctu je stanovena hodnota 0 K¢ a to
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pfedevSim proto, Ze takto byla zasldna nabidka hypotecni specialistkou Fio banky
v momente, kdy by Zadatelé chtéli ptipocitat naklady na pojisténi schopnosti splacet,
snizilo by se jim procento urokové sazby a vypocet by byl jinak nekompatibilni.

Fio banka nabizi poskytnuti Gvéru, vedeni bézného i tivérového uctu ¢i rezervaci
prostiedkli zdarma. Odhad nemovitosti je zpoplatnén dle konkrétniho odhadce, cena by
se mé¢la pohybovat okolo 6 000 K¢.

Fio banka spolupracuje s Ceskou pojistovnou, kde byla stanovena vyse pojisténi
nemovitosti dle lokality umisténi nemovitosti, typu nemovitosti a zastavéné plochy
na castku 2 952 K¢&/rok (246 Ké&/mésic). Pro vypocet zivotniho pojisténi bylo potieba
zadat v¢ék zadatele a typ zaméstnani zadatele a poté byla vypocitdna mési¢ni splatka
zivotniho pojisténi na 1 094 K¢&/mésic.

Propocet hypoteéniho uvéru spolecnosti Fio banka je zobrazen v pfiloze
¢. 8 — Fio banka.
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9.5 Komeréni banka, a.s.

Dalsi velmi pfijemna navstéva bankovni instituce prob¢hla v Komercni bance. Rozdil
od CSOB a ostatnich bank byl pfedeviim v tom, z¢ Komeréni banka (dile jen KB)
pocitd s primérnym ro¢nim piijmem, ktery je o néco nizSi nez pramérny piijem
za posledni 3 mésice. Funguje zde obdobné¢ jako jinde zalohové Cerpani a neni potieba
dokladat doklady ¢i faktury od dodavateli. Vyhodné je také ziizeni uctu u KB, kam si
klient zasila vyplatu ¢i jiné pfijmy. Jako u jinych bank se ziizuje pojisténi nemovitosti,
které se u této banky vypocitava dle m?. Ziizuje se také zivotni pojisténi, které neni
nutné, ale je doporucené alespon tedy pojisténi tieti kategorie — Smrt a plna invalidita.
Naprosto stejnou vyhodu jako u Ceské spofitelny piedstavuje nezpoplatnéné
nedocerpani zbylych 20 % vyse hypote¢niho uvéru. Obcas KB vyhlasuje kampan, kdy
poskytuje ocenéni nemovitosti zdarma.

KB - orientacni propocet hypotecniho uvéru

Celkovy investi¢ni zamér 3000 000 K¢ + pozemek
Vlastni zdroje 300 000 K¢
Pozadovana vyse avéru 3 000 000 K¢
Podil avéru na zajisténi (LTV) 100 %
Délka uvéru / pocet splatek 30let / 360 splatek
Ptedpokladana vyse zajisténi 4 000 000 K¢
Celkova splatna ¢astka 4155 385 K¢
Obdobi fixace 5 let
Vysledna urokova sazba 2,29 % p.a.
RPSN 2,33 % p.a.
Splatka Givéru 11552 K¢
Pojisténi Givéru 1050 K¢
Zivotni pojisténi 560 K&
Pojisténi nemovitosti 266 K¢
Splatka vietné pojisténi 13 428 K¢

Tabulka 9.11: KB - varianta pan Novdk 3 000 000 K¢,
[zdroj a zpracovani: viastni]

Splatka pojisténi nemovitosti se bude v prib&éhu let ménit, jelikoz je nemovitost
V prvnim roce povazovana za nemovitost ve vystavbé a splatka je vtomto roce
3 197 K¢é/rok (266 Ké&/mesic) v nésledujicich letech se splatka zvysi na 4 567 Kc/rok
(381 K¢/mesic).
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KB - orientacni propocet hypotecniho uvéru

Celkovy investi¢ni zameér 3000 000 K¢ + pozemek
Vlastni zdroje 300 000 K¢
Pozadovana vyse uvéru 2 700 000 K¢
Podil Givéru na zajisténi (LTV) -

Délka tvéru / pocet splatek 30let / 360 splatek
Obdobi fixace 5 let
Vyslednd uirokovd sazba 2,09 % p.a.
RPSN 2,12 % p.a.
Splatka avéru 10 122 K¢
Pojisténi avéru 1050 K¢
Zivotni pojisténi 560 K¢&
Pojisténi nemovitosti 266 K¢
Splatka vietné pojisténi 11 998 K¢

Tabulka 9.12: KB - varianta pan Novdk 2 700 000 K¢,
[zdroj a zpracovani: viastni]

Na internetovych strankdch Komer¢ni banky jsou uvedeny poplatky za vyhodnoceni
zadosti o uvér ve vysi 2 900 K¢, dale vyhodnoceni rizik spojenych s rodinnym domem
¢ini 4 500 K¢&. Zpoplatnén je také navrh na vklad zastavniho prava k nemovitostem
do katastru nemovitosti. Zminéné poplatky jsou pomérné vysoké, avSak obcas ma
Komeréni banka akci, kdy poskytuje hypotecni tivér bez poplatkil, coz znamena, Ze se
neplati poplatek za zpracovani a ocenéni nemovitosti. Tato akce probihala v roce 2017
od 1.9. do 6.10. 2017.

Stanoveni mésicni splatky Zivotniho pojiSténi bylo vypocitano a nasledné zaslano
na email. Nastavené podminky jsou totozné jako u ptedeslych bank (smrt a trvala
invalidita — pojistna ¢astka 500 000 K¢ a pracovni neschopnost 500 K¢/den) vysledna
¢astka je 560 K¢/mésic.

V piiloze ¢. 9 — Komer¢ni banka je zobrazena varianta jednoho Zadatele o hypoteéni
uver ve vysi 3 000 000 K¢. Nasledujici varianta na 2 700 00 K¢ byla zaslana emailem.
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Skutecné vynaloZené ndaklady na hypotecni uvér pro prvnich 5 let fixace

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok Celkem
Pocatecni | 5 450 ks 0 K& 0 K& 0 K& 0 K& 7 400 K¢&
naklady
Splitka 121464 K& | 121464 K& | 121464 K& | 121464 Ke | 121464 Ke | 007 320
uveru K¢
f; “)’é’rsl:e”’ 12600 K& | 12600Ke | 12600Ke | 12600KE | 12600 KE | 63 000 K&
Zivotni 6720Ke | 6720Ke | 6720KE | 6720KE | 6720Ke | 33600 K¢
pojistent
Pojisteni | 3197ke | 4567Ke | 4567Ke | 4567Ke | 4567KE | 21 465 K&
nemovitosti
Celkem 151 145351 | 145351 | 145351 | 145351 | 732785
381K¢ Ké Ké K¢ K¢ ke

Tabulka 9.13: Komercni banka - varianta pan Novak 2 600 000 K¢ — celkové ndklady

za 5 let, [zdroj a zpracovani: viastni]]

Komer¢éni banka

1%
3%

4%

B Pocatecni naklady

M Splatka dvéru

Pojisténi tvéru

Zivotni pojisténi

Pojisténi nemovitosti

Graf 9.3: Komercni banka — procentudlné vyjadrené ndklady za 5 let,

[zdroj a zpracovani: viastni]

Z grafu je patrné, Ze 83 % z celkové zaplacené sumy tvoii splatka avéru a zbylych 17 %

zahrnuje pocatecni naklady a pojisténi.

81




9.6 mBankas.

Komunikace se spolecnosti mBank probihala pouze prostfednictvim emailu. Bohuzel
ani u této instituce zadatel bonitné nevysel na pozadovanou ¢astku. Maximalni vyse
hypote¢niho tvéru byla stanovena na 2 490 000 K¢.

Pojisténi nemovitosti spoleCnost mBank nenabizi a musi si jej klient tedy feSit saim
u jiné spolecnosti. Spole¢nost mBank nevyzaduje ani zivotni pojisténi klienta, ale
na rozdil od pojisténi nemovitosti jej alespoit poskytuje. Zivotni pojisténi pro piipad
umrti a trvalé invalidity se plati pro prvni dva roky jednorazovym poplatkem — 1,5 %
Z hypotecniho uvéru. Tteti a dalsi roky se plati 0,025 % ze zbyvajici jistiny hypote¢niho
uvéru meésicné.

mBank - orientac¢ni propocet hypoteéniho tvéru

Celkovy investi¢ni zamér 3000 000 K¢ + pozemek
Vlastni zdroje 510 000 K¢
Pozadovana vyse avéru 2 490 000 K¢
Podil avéru na zajisténi (LTV) -

Délka tvéru / pocCet splatek 30let / 360 splatek
Obdobi fixace 5 let

Vysledna urokova sazba 1,99 % p.a.

RPSN -

Splatka avéru 9191 K¢

PojiSténi Givéru -

Zivotni pojisténi -

Pojisténi nemovitosti -

Splitka véetné pojisténi 9191 K¢

Tabulka 9.14: mBank - varianta pan Novak 2 490 000 K¢,
[zdroj a zpracovani: viastni]

Jelikoz spole¢nost mBank neumoziuje poskytnuti zadateli pozadované ¢astky, nebudou
nasledné propocitany celkové néklady na fixnich 5 let splaceni. V této varianté jsou
pozadovany vlastni zdroje ve vysi 510 000 K¢, coz nemaji a ani neni realné si zbylou
¢ast vypujcit napt. od rodic.
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9.7 Moneta Money Bank, a.s.

Pomérné zvlastni jednani probihalo se spole¢nosti Moneta Money Bank. Pfi navstéve
pobocky v Novém Ji¢in€¢ bohuzel nebyl nezastizen bankovni poradce zabyvajici se
hypote¢nimi uvéry, ale jeho kolegyné ochotné¢ vyhotovila propocet. Po zadani vsech
potfebnych daji slecna oznamila, ze s danym ptijmem klienti dosdhnou na hypotecni
uvér v maximalni vysi 2 400 000 K¢. Pro jistotu jesté vSe preposlala svému kolegovi
zabyvajici se hypote¢nimi Gvéry.

Novy vypocet od specializovaného hypotecniho specialisty nové nabizel maximalni
vysi hypotéky 2 561 865 K¢&. Vyse urokové sazby vypadaly (jsou zde uvedeny dvé)
zajimavé prvni ve vy§i 1,97 % a druha 1,58 %. Urokova sazba pohybujici se kolem
1,5 % se v dnesni dob¢é moc nevidi a tak klienty zajimalo, za jakych podminek ji banka
poskytuje. Pfimo v propoctu je uvedeno:

Efektivni urokova sazba s maximalnim vyuZitim uspor

(Ptedstavuje trokovou miru pocitanou z rozdilu mezi ztstatkem hypotéky a zlstatkem
na VaSem bézném uctu pii maximalnim vyuziti uspor ve vysi 20 % nesplacené
hypotéky. Vyse mésicni splatky je uvadéna jako primérna za prvni trokové obdobi.)

Definice neni uplné jasna a tak byl zminény hypotecni specialista pozadan o vysvétleni.
Klienti chtéli také ujasnit nekteré zminéné poplatky, u kterych nebylo uvedeno, zda jsou
jednorazové nebo roc¢ni a predevsim schazela sazba RPSN. Hypotecni specialista nebyl
ochoten dané nalezitosti vysvétlit a timto komunikace s bankovni spole¢nosti Moneta
Money Bank skoncila.

Zjevna neochota hypote¢niho specialisty vysvétlit par pojmu, ¢i zaslat udaje, které by
m¢ély byt automatickou soucasti propoctu hypote¢niho avéru, klienty bohuzel naprosto
odradila od ptfipadného sjednani smlouvy u této banky. Je tomu tak, ale prvni dojem je
dilezity, predevS§im u néfeho tak dulezitého jako je hypotecni Gvér. Jednd se o vztah
mezi bankou a klientem téméf na cely zivot a pravé proto si banku vybirame nejen
podle toho, jak vyjde konecny propocet, ale také podle jejiho piistupu a ochoty klientim
pomoci ¢i poradit.

Propocet hypotecniho uvéru spolecnosti Moneta Money Bank je uveden v pftiloze.
¢. 10 — Moneta Money Bank

83



Moneta - orientacni propocet hypotecniho uivéru

Celkovy investi¢ni zamér 3000 000 K¢
Vlastni zdroje 300 000 K¢
Pozadovana vyse uvéru 2 700 000 K¢
Podil Givéru na zajisténi (LTV) -
Délka uvéru / pocet splatek 30let / 360
Maximalni mozna vyse uvéru 2 561 865 K¢
Minimalni hodnota zajisténi -
Obdobi fixace 5 let
Vysledna urokova sazba 1,97 % p.a.
RPSN -
Splatka tivéru 9 939,27 K¢
Pojisténi avéru 735 K¢
Zivotni pojisténi 893 K¢
Pojisténi nemovitosti 186 K¢
Splatka vcetné pojisténi 11 753,27 K¢

Tabulka 9.15: Moneta - varianta pan Novak 2 700 000 K¢,
[zdroj a zpracovani: viastni]

V tabulce je zobrazen propocet pro hypotecni tvér ve vysi 2 700 000 K¢, ale jak uz bylo
zminéno spole¢nost Moneta Money Bank by panu Novékovi poskytla ivér v maximalni
vysi 2 561 856 K¢. Tabula je tedy pouze ilustrativni a nebudeme ji v nasledujicich
vypoctech zahrnovat.

Zivotni pojisténi spoleénost Moneta poskytuje prostiednictvim BNP PARIBAS
CARDIF, kdy se jeho vyse vypocita procentem ze splatky uvéru. Pocita se 8,99 % ze
splatky, cena Zivotniho pojisténi tedy ¢ini 893 Kc. Pojisténi nemovitosti jiz tato
spolecnost neposkytuje a muze si ji klient tedy sjednat u jakékoli jiné pojistovny.
Do propoétu bylo pro uplnost vloZeno pojisténi nemovitosti od Ceské spofitelny.

Pocate¢ni naklady spojené s vyfizenim hypote¢niho uvéru jako je naptiklad odhad
nemovitosti ¢1 zapis do katastru nemovitosti se odviji od zvoleného typu hypote¢niho
uvéru. U klasického hypote¢niho Uvéru je vklad na katastr nemovitosti zpoplatnén
1 000 K¢ a odhad nemovitosti za 5 500 K¢.

84



9.8 Airbankas.

Pomérmé nova bankovni spolecnost na ¢eském trhu je spolecnost Air bank, ale o to vice
je mezi klienty oblibena. Jako jedna z mala bank poskytuje klientim troceni penéz
na bézném uctu trokem 1 %. Momentalné Air bank poskytuje pouze refinancovani
hypotec¢nich tvéru a to za ptijatelnych podminek, kdy trokové sazba je 1,99 % a RPSN
2,02 %.

Air bank - orientaéni propocet hypotecniho uvéru

Celkovy investi¢ni zameér 3000 000 K¢ + pozemek
Vlastni zdroje 300 000 K¢
Pozadovana vyse avéru 2 700 000 K¢
Podil uvéru na zajisténi (LTV) -

Délka uvéru / pocet splatek 30let / 360 splatek
Obdobi fixace 5 let
Vysledna urokova sazba 1,99 % p.a.
RPSN 2,02 % p.a.
Splatka avéru 9966 K¢
Pojisténi avéru nezndmé
Zivotni pojisténi 600 K¢&
Pojisténi nemovitosti 186 K¢
Splatka vietné pojisténi 10 752 K¢

Tabulka 9.16: Air bank - varianta pan Novdk 2 700 000 K¢,
[zdroj a zpracovani: viastni]

Spole¢nost Air bank neposkytuje pojiSténi nemovitosti, poskytuje pouze Zzivotni
pojisténi, které pro ptipad umrti (pojistnd castka 500 000 K¢&) a trvalé invalidity
(5000 K¢/mésic) ¢ini 600 Ké&/mésic. Do propoctu bylo pro Uplnost vloZeno pojisténi
nemovitosti od Ceské spofitelny.

Pti telefonickém rozhovoru bylo oznameno, ze spole¢nost Air bank ma v nejblizsi dobé
Vv planu zacit nabizet 1 hypotecni uvéry, slibovali, Ze by se tak mélo stat do konce roku
2017. Piedbézny propocet hypoteéniho uvéru spoleénosti Air bank vypada velmi
pfiznivé, a pokud nenastane néjaka nepredvidatelnd udalost, tak by klienti radi pockali,
az oficidln€ nabidnou 1 hypote¢ni tvéry a ne jen jejich refinancovani. Nejspi§ nabidnou
zajimavou urokovou miru a s tim spojeni i RPSN, svou roli by mohlo hrat také to, Ze
budou na trh vstupovat s novym produktem hypotecnich tvért a pravé proto by mohli
nabidnout zajimavé podminky, at’ pfilakaji co nejvice klientt.

Piedbézny propocet je umistén v ptiloze ¢. 11 — Air bank.
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9.9 Raiffeisenbank a.s.

Komunikace se spole¢nosti Raiffeisenbank probihala emailem a nasledn¢ i telefonicky,
kdy byly uptfesnény vSechny potiebné nalezitosti, a mohl byt zaslan navrh hypote¢niho
uvéru. Hypotecni specialista byl ochotny a pomémné rychle zpracoval propocet
hypote¢niho uvéru na zékladé¢ =zaslanych informaci. Dany propocet vyhovoval
pozadavkim klientl a bude nasledné vyhodnocen.

Me¢ésicni poplatek za spravu uvéru a poplatek za poskytnuti avéru jsou zdarma. Prvni
cerpani hypotecniho Gvéru je také zdarma, avsak dalsi erpani jsou za poplatek 500 K¢.
Vedeni Gvérového uctu (sprava hypoteéniho tvéru) je také zdarma. Byl nabizen také
bonus, pfi podepsani smluvnich dokumentii do 30.11. 2017 a to ve vysi 6 000 K&. Cim
se da fict, ze se kompenzuji naklady za odhad zpracovany odhadcem, ktery se pohybuje
od 5000 — 6 000 K¢.

Raiffeisenbank - orientacni propocet hypoteéniho uivéru

Celkovy investi¢ni zamér 3000 000 K¢ + pozemek
Vlastni zdroje 300 000 K¢
Pozadovana vyse uvéru 2 700 000 K¢
Podil uvéru na zajisténi (LTV) -

Délka uvéru / pocet splatek 30let / 360 splatek
Obdobi fixace 5 let
Vysledna urokova sazba 2,09 % p.a.
RPSN 2,10 % p.a.
Splatka Givéru 10 102 K¢
PojiSténi Givéru 645 K¢
Zivotni pojisténi 869 K¢
Pojisténi nemovitosti 250 K¢
Splatka vcetné pojisténi 11 866 K¢

Tabulka 9.17: Raiffeisenbank - varianta pan Novak 2 700 000 K¢,
[zdroj a zpracovani: viastni]

Bylo vyhodnoceno také Zivotni pojiSténi a pojiSténi nemovitosti. Pojisténi rozestavéné
stavby bylo vypoéitano na 3000 Ké&/rok (250 Ké&/mésic). Zivotni pojisténi se poéitalo
obdobn¢ jako u ostatnich pojistoven, kdy zasadni roli hral vék zadatele a zamé&stnani,
naslednym propoctem bylo stanoveno na 869 K¢/mésic.

Cerpani hypoteéniho uvéru u vystavby je postupné (dle aktualni hodnoty nemovitosti).
Prvni Cerpéni je mozné az do 120 % soucasné hodnoty pozemku, dalsi cerpani je mozné
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az do vyse aktudlni hodnoty rozestavéné nemovitosti na zékladé protokolu o stavu

stavby, ktery zpracovava odhadce.

Skutecné vynaloZené naklady na hypotecni uvér pro prvnich 5 let fixace

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok Celkem
Pocatecni | ¢ 0 1« 0 Ké 0Ké 0Ké 0 K& 6 000 K&
naklady
Spltka 121224 K& | 121224 K¢ | 121224 K& | 121224 Ke | 121 224 K | 006 1,20
uveru K¢
Pojisteni 7 740 K& 7740KE | 7740KE | 7740KeE | 7740KE | 38 700 K&
uveru
Zivotni 10428K¢ | 10428 K¢ | 10428Ke | 10428 K& | 10428 K¢ | 52 140 K&
pojistent
Pojistent | 5000 ke | 3000Ke | 3000KE | 3000KE | 3000KE | 15000 K&
nemovitosti
Celkem 148 142 392 142 392 142 392 142 392 717 960
392K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢

Tabulka 9.18: Raiffeisenbank- varianta pan Novdk 2 700 000 K¢ — celkové ndklady za
Slet, [zdroj a zpracovani: viastni]

7%

Raiffeisenbank

2%

1%

B Pocatecni naklady
B Splatka Uvéru
Pojisténi uvéru

Zivotni pojisténi

Pojisténi nemovitosti

Graf 9.4: Raiffeisenbank — procentudlné vyjadrené naklady za 5 let,
[zdroj a zpracovani: viastni]

Z vyse vyobrazeného grafu je patrné, Ze splatka uvéru tvori 85 % z celkové zaplacené

sumy a zbylych 15 % ptedstavuji poc¢atecni naklady a pojiSteni.
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9.10 Sberbank CZ, a.s.

Spolecnost Sberbank byla kontaktovana pomoci formulafe na jejich webovych
strankach. Odpovéd’ byla velmi rychld, ujasnili si par dodatecnych informaci a jesté
téhoz dne pfisla nabidka hypote¢niho uvéru. Byly vypracovany dv¢ varianty a to jak pro
financovani ve vysi hypotecniho uvéru 3 000 000 K¢ tak ve vysi 2 700 000 KC¢.
V emailu sd¢lili, Ze ob¢ tyto varianty jsou realné, ale je zde jiz vyrazny rozdil v urokové
sazbé. Toto zvySeni je zplUsobeno rozdilem v LTV, prvni varianta je nad 80 % LTV a
druhé pod 80 % LTV.

Sberbank - orientaéni propocet hypotecniho tivéru

Celkovy investi¢ni zamér 3000 000 K¢ + pozemek
Vlastni zdroje 0 K¢
PoZzadovana vyse avéru 3 000 000 K¢&
Podil uvéru na zajisténi (LTV) 85,71 %
Délka tvéru / pocet splatek 30let / 360 splatek
Obdobi fixace 5 let
Vysledna urokovd sazba 2,99 % p.a.
RPSN -

Spléatka avéru 12 720 K¢
Pojisténi uvéru 636 K¢
Zivotni pojisténi 650 K&
PojiSténi nemovitosti 193 K¢
Splatka vietné pojisténi 14 199 K¢

Tabulka 9.19: Sberbank - varianta pan Novak 3 000 000 K¢,
[zdroj a zpracovani: viastni]

Tabulka vySe je zobrazena pouze jako piiklad, je zajimavé, Ze nckteré bankovni
spolecnosti neposkytly Zadatelim ani poZzadovanych 2 700 000 K¢ a naopak jiné
bankovni spolecnosti nemaji problém poskytnout hypotecni uvér o tolik vyssi, tedy
3 00 000 K¢. I presto, ze se to projevilo na zvySené urokové sazbé je tato varianta
realna.

Spolecnost Sberbank poskytuje zivotni pojiSténi prostiednictvim Generali Pojistovny.
Pojisténi nemovitosti bylo zjisténo telefonicky, kdy byla uvedena lokalita, zastavéna
plocha, pocet podlazi a pojistovaci specialista vypocital, Ze rocni pojistné bude Cinit
2 310 K¢&/rok (193 K&/mésic). Zivotni pojisténi bylo vypogitano na 650 K¢&/mési¢né.
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Spole¢nost Sberbank spolupracuje s externimi odhadci, ktefi maji nastavené orientacni
doporucené ceny, pro rodinny dim do 2 podlazi je to 5 000 K¢. Zpracovani hypote¢niho
uvéru a vedeni tivérového Uctu je zdarma.

Sberbank - orientaéni propocet hypoteéniho uivéru

Celkovy investi¢ni zamér 3000 000 K¢ + pozemek
Vlastni zdroje 300 000 K¢
Pozadovana vyse avéru 2 700 000 K¢
Podil avéru na zajisténi (LTV) 77,14 %
Délka uvéru / pocet splatek 30let / 360 splatek
Obdobi fixace 5 let
Vysledna urokovd sazba 1,89 % p.a.
RPSN -

Splatka tivéru 9 878 K¢
Pojisténi Gvéru 494 K¢
Zivotni pojisténi 650 K¢
Pojisténi nemovitosti 193 K¢
Splatka vcetné pojisténi 11 215 K¢

Tabulka 9.20: Sberbank - varianta pan Novak 2 700 000 K¢,
[zdroj a zpracovani: viastni]

Z uvedenych tabulek je patrny rozdil v hodnoté urokové sazby, ktery ¢ini vic nez 1 %.
Jak je zminéno vyse, je to zpusobeno pravé hodnotou LTV, které se jednou nachazi
nad hranici 80 % a jednou pod touto hranici. Zna¢ny rozdil je vidéet 1 ve splétce, ktery
¢ini 2 842 Kc¢/mesicné 1 prestoZze se pozadovana Castka hypotecniho uvéru 1isi pouze
0 300000 K¢. Rozdil se projevil také na samotném pojiSténi Gvéru, ten se lisi
o0 142K¢/mésiéné. Uroven LTV tedy hraje znaénou roli pii vypoétu hypoteéniho Givéru.

V ptiloze ¢. 12 — Sberbank jsou umistény podklady od této spolecnosti v obou
variantach, at’ uz zadatel pozaduje 3 000 000 K¢ nebo 2 700 000 K¢&.
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Skutecné vynaloZené naklady na hypotecni uivér pro prvnich 5 let fixace

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok Celkem
Pocdatecni | g 5 0 K& 0 K& 0 K& 0Ké | 5000 K&
naklady
Splatka 118 536 K& | 118 536 K¢ | 118536 K¢ | 118536 K¢ | 118536 Ke | 02,000
uveru K¢
Pojistent 5028Ké | 5928K& | 5928K¢ | 5928Ke | 5928Ke | 29 640 K¢&
uveru
Zivotni 7800KE | 7800KE | 7800KE | 7800KE | 7800KE | 39000 K&
pojistent
Pojistent | 5 516k | 2316Ke | 2316Ke | 2316Ke | 2316Ke | 11580 K&
nemovitosti
Celkem 139 580 134 580 134 580 134 580 134 580 677900
K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢

Tabulka 9.21: Sberbank - varianta pan Novik 2 700 000 K¢ — celkové ndklady za 5let,
[zdroj a zpracovani: viastni]

Sberbank
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W Pocatecni naklady
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Pojisténi Gvéru

Zivotni pojisténi

Pojisténi nemovitosti

Graf 9.5: Sberbank — celkové ndiklady za 5 let,
[zdroj a zpracovani: viastni]

Z grafu je patrné, ze 87 % z celkové sumy tvofi splatka uvéru, coz je jeden z nejvyssSich

objemt splatek uvéru. Zbylych 13 % obsahuje pojisténi a pocatecni naklady.
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9.11 UniCredit Bank Czech Rebublic, a.s.

Bankovni instituce UniCredit Bank byla kontaktovana pomoci jejich webovych stranek,
kde byl ziskan kontakt na hypote¢niho specialistu z blizkého Frydku-Mistku, se kterym
bylo vyménéno par informacénich emaill. V momenté kdy ziskal veskeré potiebné
informace, zaslal vypocet hypote¢niho Gvéru v maximalni vysi 2 550 000 K¢&, coz
bohuzel nevyhovuje pozadavkiim klientt.

UniCredit Bank - orientacéni propocet hypoteéniho tvéru

Celkovy investi¢ni zameér 3000 000 K¢ + pozemek
Vlastni zdroje 450 000 K¢
Pozadovana vyse avéru 2 550 000 K¢
Podil uvéru na zajisténi (LTV) -

Délka uvéru / pocet splatek 30let / 360 splatek
Obdobi fixace 5 let
Vysledna urokova sazba 2,39 % p.a.
RPSN 3,01 % p.a.
Splatka avéru 9931 K¢
Pojisténi avéru 765 K¢
Zivotni pojisténi 699 K¢&
Pojisténi nemovitosti 230 K¢
Splatka vietné pojisténi 11 625 K¢

Tabulka 9.22: UniCredit Bank - varianta pan Novak 2 550 000 K¢,
[zdroj a zpracovani: viastni]

UniCredit Bank poskytuje zdarma jak podani tak i vyhodnoceni Zadosti o uvér,
poskytnuti uvéru je zpoplatnéno 2 900 K&. Cerpani uvéru na zakladé navrhu na vklad
zastavniho prava do katastru nemovitosti je zpoplatnén 1 900 K¢&, vyhodnoceni rizik
spojenych se zastavou rodinného domu ¢ini 4 900 K¢.

V emailu, ktery hypotecni specialista zaslal, byla na konci poznamka, Zze se jedna
o nabidku na mésic zafi, pfiCemz od fijna budou sazby odlisné a je mozné, ze budou
niz8i. Tato informace byla prekvapujici, pfedev§im proto, Ze na zacatku zafi nékteré
bankovni instituce tvrdily, Ze urokové sazby ptjdou v nejblizsi dobé nahoru.
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10 Porovnani hypotecnich avéru jednotlivych bank

Posledni desata kapitola souhrnné porovnava nabidky vybranych bankovnich
spolecnosti, které vyhovuji pozadavkiim zadatelt. V ptedchozi kapitole byly zobrazeny
nabidky vSech bank, u kterych zminény par zadal o hypote¢ni uvér. Nabidky
vyjmenované v devaté kapitole vSak obsahuji také nabidky, které zadatelim nevyhovuji
nebo jim hypotecni uvér nebyl nabidnut v pozadované vysi. Vyhovujici nabidky budou
porovnany v této kapitole.

Porovnavany jsou pouze ty bankovni spolecnosti, které poskytnou Zadatelim potiebnou
¢astku. U téchto spolecnosti byl také jiz v devaté kapitole vyhotoven propocet skutec¢né
zaplacenych nakladi za prvnich 5 let fixace, ktery je jednim z hlavnich

vvvvvv

Mezi porovnavané bankovni instituce se zaradily:
- CSOB

« Ceska spotitelna
» Komer¢ni banka
» Raiffeisenbank
» Sberbank

Zhodnoceni probéhne pomoci hodnotové analyzy, ve které si Zadatelé¢ zvolili jak
jednotliva kritéria, tak 1 jejich vahu.

Hodnocena jsou nasledujici kritéria:
* Pocatecni naklady

» Urokova sazba
* Pojisténi

* VySe mésicni splatky

Sumou skute¢né zaplacenych nakladit bude v posledni ¢asti vypoctu vydélena suma
hodnot jednotlivych bankovnich instituci 1 pfepoctend suma se zohlednénim vahy
jednotlivych kritérii taktéz pro kazdou bankovni instituci.

Zvolenym hodnocenym kritériim jsou pfidéleny vahy, dle jejich dilezitosti. U kazdé
ze zvolenych bankovnich instituci budou ohodnocena vsechna kritéria na stupnici
od 1 - 5, pficemz nejlépe hodnocené bankovni instituci bude pfidélena 5 a nejhiie
hodnocené dostane 1. V piipade, Ze se objevi shoda u nékterych z hodnocenych kritérii
je mozné jim udg¢lit stejny pocet boda.
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10.1 Pocate¢ni naklady spojené s vyrizenim hypotecniho avéru

Jedna se o naklady, které se plati jednorazové na pocatku vytizeni hypotecniho uvéru.
Nejcastéjsimi typy poplatkti jsou poplatky za vyhodnoceni Zadosti o hypotecni uvér,
ocenéni nemovitosti, zpracovani uveru piipadné dalsi poplatky.

Ve vétsing piipadi tyto poplatky nedosahuji ani vySe jedné mésicni splatky, ale je nutné
S nimi pocitat. AvSak pii navstéve vétSiny bank bylo Zadatelim sdé€leno, ze v piipadé
sjednani hypotecniho uvéru neni vyjimkou, ze se vétSina téchto poplatktl klientim
odpousti. Takze pro porovnani jsou zde tyto poplatky vypsany, ale pii konecném
rozhodovani nehraji az takovou roli, jelikoz mohou a nemusi byt skute¢né uhrazeny.

Z dtvodi zminénych vyse je poc¢atecnim nakladim spojenych s vyfizenim hypotecniho

v

Pocatecni naklady spojené s vyiizenim hypotecniho tivéru

Ban{cavnt Zpr’acvovam 0cen_em _ Vyhoc_ll?ocem Celkem | Hodnoceni
instituce uvéru nemovitosti rizik

CSOB 0 K¢ 4 900 K¢ 1200 K¢ 6 600 K¢ 2
Ceska 0 K& 5400 K& 1200Ke | 4900 Ke 5
sporitelna
Komercni 2 900 K¢& 0 K& 4 500 K¢& 7 400 K& 1
banka
Raiffeisenbank 0 K¢ 6 000 K¢& 0 K¢ 6 000 K¢
Sberbank 0 K¢ 5000 K¢ 0 K¢ 5000 K¢

Tabulka 10.1: Pocatecni naklady spojené s vyrizenim hypotecniho uivéru,
[zdroj a zpracovani: viastni]

Z tabulky vyplyva, Ze ne vSechny pocate¢ni naklady si uctuji vSechny banky. Také
hodnota jednotlivych polozek se rizni, napf. za zpracovavani hypotecniho uvéru
si Komerc¢ni banka uctuje 2 900 K¢, ale ostatni banky maji tuto sluZzbu zdarma. Nejspis
I z tohoto diivodu se Komer¢ni banka umistila nejhif a dostala tim padem nejméné
bodl. Naopak nejlépe si vede spolecnost Sberbank, ktera mé zpoplatnéno pouze ocenéni
nemovitosti, diky tomu se umistila nejlépe a dostala nejvyssi pocet bodii.

Vycet vySe zminénych poplatkli vSak neni konec¢ny, jednd se o nejcastéji uctované
poplatky v relativné vyssi vysi. Pomérné Casto se zde objevuji také poplatky za samotné
Cerpani uvéru, které jsou nékdy zpoplatnény hned u prvniho vybéru a jindy az pfi tfetim
vybéru, dale zde mize byt zapocitan poplatek za nadstandardni sluzby, ktery
predstavuje moznost Cerpani hypotecniho uvéru pred samotnym zapsanim zastavni
smlouvy, vklad zastavniho prava na katastr nemovitosti a v neposledni fadé poplatek
za spravu uveru.
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10.2 Urokova sazba

Nasledujici tabulka vyobrazuje zhodnoceni dle nabidnuté urokové sazby pouzité
pro vypocet hypote¢niho uvéru. VEtsi vypovidajici hodnotu nez samotna tirokova sazba
ma vSak ukazatel RPSN, ten ale nékteré banky neposkytuji pii predbézném propoctu.

I piesto, Ze je urokova sazba prvni véc, ktera zadatele pfi sjedndvani hypotéky zajima,
Vv tomto hodnoceni ji je pfifazena jedna z nejmenSich vah. Odavodnénim je to,
ze 1 presto, ze je urokova sazba nizkd, vysledna splatka mtze byt vyssi nez u ostatnich
bank a to diky navySenému pojisténi schopnosti splacet. Tudiz i piesto, ze je tirokova
Z hodnocenych kritérii. Vyssi vaha by mohla byt pfid€lena ukazateli RPSN, ten vSak
neni k dispozici.

Urokovd sazby

Bankovni instituce Urokovd sazba Hodnoceni
CSOB 2,19 2
Ceska spofitelna 2,19 2
Komeréni banka 2,09 4
Raiffeisenbank 2,09 4
Sherbank 1.89 5

Tabulka 10.2: Urokovd sazba,
[zdroj a zpracovani: viastni]

Jiz podruhé obdrzela nejvyssi pocet bodli ze vSech hodnocenych bankovnich instituci
se umistila spole¢nost CSOB a Ceské spofitelna, které nabizi stejnou trokovou sazbu
ve vysi 2,19 % a tak dostaly stejny pocet bodii. Nejhlife se umistila Komercni banka,
jejiz nabizena urokova sazba je nejvyssi a tim padem pro klienty nejméné vyhodna,

Cv v

sazbou je 0,3 %, coz pii takto vysokém hypote¢nim uvéru na 30 let hraje velkou roli.
Jak jiz bylo zminéno mnohem vétsi vypovidajici hodnotu ma ukazatel RPSN, ktery vSak
nebylo moZzné porovnat. U bank, ktery ho zvefejnily miZzeme vidét jak nepatrné rozdily

tak i rozdily pomérn€ zna¢né oproti uvadéné urokové sazbé.

Ukazatele RPSN:

e (SOB 2,64 %
e Komercéni banka 2,12 %
e Raiffeisenbank 2,10 %
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10.3 Pojisténi

Dané zhodnoceni predstavuje sumu vSech pojisténi s hypotecnim uvérem souvisejicich.
Zahrnuje tedy jak pojisténi schopnosti splacet, Zivotni pojisténi a také pojisténi
nemovitosti. Ne kazdé pojisténi vyzaduji vSechny banky, ale zadateli bylo zadano,
Ze maji zajem o vSechny vyjmenované druhy pojisténi.

Kazda bankovni spole¢nost nabizi pojisténi u jiné pojistovny a tak bylo jeho zjistovani
pomérné komplikované. Nékteré banky také nabizi snizeni urokové sazby pfi sjednani
pojisténi u smluvené pojistovny, pravé proto byly porovnavany jednotlivé pojistovny
a nebyla vybrana jedna preferovand. Propocet znazornuje zaplacenou sumu za veskeré
pojisténi za jeden mésic.

Celkové pojisténi

l_?an{covm’ Pojisténi Zivotni Poji§t_énl' _ Suma Hodnoceni
instituce uvéru pojisténi | nemovitostl | pojisténi
CSOB 511 K¢ 1039 K¢ 500 K¢ 2050 K¢ 1
Ceska spofitelna 960 K¢ 888 K¢ 186 K¢ 2 034 K¢ 2
Komer¢ni banka 1 050 K¢ 560 K¢ 266 K¢ 1876 K¢ 3
Raiffeisenbank 645 K¢ 869 K¢ 250 K¢ 1764 K¢ 4
Sberbank 494 K¢ 650 K¢ 193 K¢ 1337K¢ 5

Tabulka 10.3: Celkové pojisteni,
[zdroj a zpracovani: viastni]

Celkovy soucet pojisténi Cini velky podil v zaplacené sum¢ a pravé proto by mélo
ovlivnit kone¢né rozhodnuti Zzadatele. Jak je patrné ztabulky 10.3 rozdil mezi
nejlevnéjSim a nejdrazs$im pojisténim Cini az 713 K&/mésicné, coz je pii 360 splatkach
nezanedbatelna suma. Nejlépe se opét umistila spole¢nost Sberbank a nejhiire CSOB.

a nejvyssim byvaji 1 dvojndsobné. U pojisténi ivéru je rozdil mezi nabidkou Komeréni
banky a spolecnosti Sberbank 556 K¢é/mésic. U Zivotniho pojiSténi naopak nabizi
Komerc¢ni banka nejlevnéjsi variantu a nejdrazs$i ma spolecnost CSOB, zde rozdil ¢ini

vvvvvv

podruhé u CSOB. Opét si zadatel musi uvédomit, Ze se jedna o mésiéni splatky, které
pfi tak dlouhém obdobi splaceni maji na kone¢nou pieplacenou sumu velky vliv.
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10.4 VySe mésic¢ni splatky

V tabulce je uvedena cistd mési¢ni splatka vypocitand z bankou stanovené urokové
sazby. Vypocet vychazi ze skutecné zapujcené celkové ¢astky, ktera u vétSiny bank ¢ini
2700 000 K¢&, pouze u Ceské spofitelny se jedna o 2 600 000 K&, ani presto se viak
neumistila na prvnim misté této tabulky. Rozdil mési¢ni splatky oproti spole¢nosti
Sberbank je minimalni, ale je nutné zvazit to, ze Ceska spofitelna nabizi hypote&ni vér
0 100 000 K¢ nizsi.

VysSe splatky
Bankovni instituce Splatka Hodnoceni
CSOB 10 238 K¢ 1
Ceska spofitelna 9901 K¢ 4
Komerc¢ni banka 10 122 K¢ 2
Raiffeisenbank 10 102 K¢ 3
Sherbank 9 878 K¢ 5

Tabulka 10.4:Vyse mésicni spldatky,
[zdroj a zpracovani: viastni]

Znovu se na prvnim misté této tabulky objevuje spolenost Sberbank, jejiz mési¢ni
Nejhtife se umistila spole¢nost CSOB s nejvyssi splatkou v hodnoté 10 238 Ké&/mésic.
Rozdil mezi nejvyS$i a nejniz§i nabizenou splatkou je 360 Kc&/mésic, coz pii 360
splatkach mize znamenat pteplatek az 129 600 K¢.

Mésicni splatka tvoii prevaznou Cast z celkoveé zaplacené mési¢ni sumy, tudiz je ji
predélena jedna z nejvySSich vah. Zde jiz Zadatelé realné vidi, kolik budu splacet a musi
zvazit, jak moc to ovlivni jejich rodinny rozpocet. V moment¢, kdy se Zadatel opravdu
dozvi vysi mésiéni splatky, musi si ujasnit, zda je to ¢astka, kterou si predstavoval a zda
zvladne splacet 1 v ptipad¢ nepiedvidatelnych udalosti nebo v ptipadé, ze by musel
zménit zaméstnani. V odbornych literaturdch je uvadéno, ze splatka by méla Cinit
priblizn¢ 40-50 % ptijmi zadatele. Tento pozadavek je splnén pii zvoleni kterékoli
z téchto bankovnich spolecnosti.
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10.5 Skutecné zaplacena suma za 5 let fixace

Poslednim kritériem je skute¢né zaplacena suma za prvnich 5 let fixace zohlednujici jak
samotnou splatku hypotecniho uvéru ale také jednotliva pojisténi jako je pojisténi
schopnosti splacet, zivotni pojisténi a pojisténi nemovitosti, jsou zde zahrnuty také
pocatecni ndklady souvisejici s pofizenim hypotecniho uvéru.

vvvvvv

kritérium vibec, protoze predstavuje to, kolik klienti opravdu zaplati, coz je zajima
nejvic. Pravé z vySe zminéné¢ho diivodu, budeme touto hodnotou na zavér prepocitavat
sumy i ty po zohlednéni vahy kritérii za jednotlivé bankovni instituce.

Skutecné zaplacend suma

Bankovni instituce Splatka
CSOB 742 180 K&
Ceska spofitelna 722 700 K¢
Komer¢ni banka 732 785 K¢
Raiffeisenbank 717 960 K&
Shebank 679 900 K¢

Tabulka 10.5: Skutecné zaplacend suma,
[zdroj a zpracovani: viastni]

Zde jiz neni zddnym piekvapenim, Ze se na prvnim misté opét umistila spole¢nost
Sberbank, kdy vySe zaplacené Castky za 5 let ¢ini 679 900 K¢, za 30 let pii zachovani
puvodnich podminek tedy 4 079 400 K¢. Tento propocet piedstavuje to, ze hypoteni
uvér ve vysi 2 700 000 K¢ bude preplacen u spolecnosti Sberbank o 1 379 400 K¢&.
Naopak nejhiife vysla spole¢nost CSOB, kde vychazi zaplacena ¢astka na 742 180 K¢&
za 5 let, celkové by bylo zaplaceno 4 453 080 K& za 30 let. U CSOB by klienti preplatili
1753 080 K¢. Rozdil mezi nejhor$i a nejlepsi variantou je 373 680 K¢, jednad se
o znacn¢ vysokou castku a pravé ztohoto divodu je uzitecné vyhotovit takovyto
propocet jesté pied zavéreCnym rozhodnutim, ktery hypotecni tvér a u které¢ bankovni
spolecnosti je nejvyhodnéjsi zvolit.
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10.6 Celkové zhodnoceni
Prvnim krokem je samotné urceni vah jednotlivych kritérii. Diilezitost jednotlivych
bodl uz byla zminéna ptimo v danych kapitolach. Potadi kritérii je sefazeno od nejméné

* Pocatecni naklady
» Urokova sazba
* Pojisténi

* Vyse mésicni splatky

Urceni vahy kritérii
. Poddtecéni Urokovi ey Vyse mésicni
Kritéria naklady sazba Pojisten splitky
Povadi 4 3 2 1
Hodnota b; 1 2 3 4
Suma hodnoty 10
bi
Viha f; 0,0476 0,0952 0,1429 0,1905

Tabulka 10.6. Urceni vahy kritérii,
[zdroj a zpracovani: viastni]

Poradi
Predstavuje dulezitost daného kritéria pro Zadatele, tedy to, co je pro klienty prioritni.

24

cv v

se plati pouze jednorazové a urokova sazba, ktera nema dostateCnou vypovidaci
hodnotu.

Hodnota b;
Hodnota b; je opakem zvolené hodnoty potadi, mizeme ji také dopocitat pomoci
nasledujiciho vzorce:

Hodnota b; = (pocet kritérii + 1) — poradi [10-1]
Suma hodnoty b;
Suma hodnoty b; predstavuje soucet vSech hodnot v fadku hodnoty bj, ktera by mél byt
totozny jako soucet hodnot v fadku portadi.

Vaha fi
Vihu f; zjistime nasledujicim vzorcem:

Vaha f; = hodnota b;/ suma hodnoty b; [10-2]
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Na nasledujici stran¢ bude vypocitdno kone¢né poradi porovnavanych bank, diky ¢emuz
se zjisti, ktera banka poskytne klientim nejvyhodnéjsi nabidku na zdklad¢é jimi
stanovych kritérii. Jednotlivé kroky a jejich vypocet jsou vysvétleny pod tabulkou.

Obodovani
Pocdteéni | Urokovi v v, | VYSe mési¢ni
ndklady sazha | PSRt | T o itky Suma B
CSOB 2 2 1 1 6
Ceshi 5 2 2 4 13
spoFitelna
Komercni 1 4 3 2 10
banka
Raiffeisenbank 3 4 4 3 14
Sberbank 4 5 5 5 19
Tabulka 10.7: Obodovani prvni céast,
[zdroj a zpracovani: viastni]
Obodovani
E1:
SumaV E,= suma v
Suma B (VFi*bi) CenaN sg;p\la VB/N Poiadi
CSOB 6 0,6190 742 180 | 0,000008 | 0,0000008 5
Ceska 13 14762 | 722700 | 0,000018 | 0,0000020 | 3
spoFitelna
Komercni 10 1,2381 | 732785 | 0,000014 | 0,0000017 4
banka
Raiffeisenbank 14 1,6667 717 960 | 0,000019 | 0,0000023 2
Sherbank 19 2,3333 679 900 | 0,000028 | 0,0000034

Tabulka 10.8: Obodovani druha cast,

[zdroj a zpracovani: viastni]

V prvni tabulce — Obodovani prvni ¢ast jsou vypsany jednotliva kritéria, ktera byla
hodnocena v ptedchozich podkapitolach. Vytvotené hodnoceni je pro zpichlednéni
vloZeno do jedné tabulky. Posledni sloupec této tabulky znazornuje soucet hodnoceni
jednotlivych tadka, tedy jednotlivych bankovnich spolecnosti.

Nasledujici tabulka — Obodovani druha cast, krok po kroku vyhodnocuje vybrané

bankovni spolecnosti s pfihlédnutim k vaham jednotlivych kritérii a také k celkové
cené.
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Suma B

Suma B predstavuje soucet hodnoceni za kazdy ftadek, tedy kazdou bankovni
spole¢nost. Hodnoty jsou pievzaty z prvni tabulky, ale jelikoZ se s nimi neustale pocita,
jsou uvedeny i v tabulce nasledujici.

SumaV
V tomto sloupci jsou sectena vSechna kritéria vynasobena vahami téchto Kritérii
(viz tabulka — uréeni vahy kritérii). Tento vztah zobrazuje nasledujici vzorec:

Suma =} (Vaha fi * suma B) [10-3]

Cena N
Cena N znazoriuje skute¢né zaplacenou sumu za 5 let fixace u jednotlivych bankovnich
instituci, tato hodnota je také jednim ze samotnych kritérii.

E:

Ukazatel E; zjistime tak, ze sumu B vydélime cenou N. Tento ukazatel naznacuje
mozny vysledek, ale neni definitivni, jelikoZ nezohledituje vahu jednotlivych kritérii.
Vzorec pro ukazatel E; vypada takto:

E1=suma B/cena N [10-4]

=)

Poslednim vypoctem zjistime ukazatel Ep, ktery se zjisti obdobné jako piedchozi
ukazatel, jen v Citateli je suma V. Tento ukazatel je velmi dilezity pro kone¢ny vypocet,
jelikoz jiz pocita se sumou V, kterd obsahuje vahu jednotlivych kritérii. Diky tomuto
ukazateli mizeme urcit jednotlivé potadi bank, pfiemz ta s nejvyssim ukazatelem El1 je
nejvyhodnéjsi.

E,=suma V/N [10-4]

Poiadi

Tizenym vysledkem celého vypoctu je sestaveni potadi, tedy vyhodnoceni jednotlivych
bankovnich spole¢nosti. Cislo 1 oznaduje banku, ktera se umistila nejlépe a je z daného
hodnoceni dopadla. Nejhtif se umistila spole¢nost CSOB, i presto, ze byla ochotna
klientim puj¢it i 3 000 000 K¢, jejich podminky nejsou piiznivé a klienti by hypoteéni
uver znacné preplatili.
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Pomoci hodnotové analyzy byla zjisténa nejvhodnéj$i varianta financovani vystavby
rodinného domu, na zakladé pozadavku, které klienti stanovili. Nejlepsi nabidka byla
od spolecnosti Sherbank, a.s., ktera nabidla:

e hypotecni Uveér ve vysi 2 700 000 K¢,
e s dobou splaceni 30 let,
e pii urokové sazbé 1,89 %,
e s mésicni splatkou 9 878 K¢,
e s veskerym pojiSténim 1337 K¢,
e celkova splatka 11 215 K¢

Uvéry jako takové, je potieba fadné splacet, pravé proto je jesté pred zapodetim Gerpani
hypote¢niho Uveéru nutné zvazit financni situaci zadatele, popiipad¢ piihlédnout
K moznému poklesu piijmu. VySe hypotecniho uvéru by méla vzdy odpovidat
finan¢nim moznostem zadatele a to z diivodu, aby se nedostal do platebni neschopnosti
¢i dluhového ,,kolotoce™.

Kazda bankovni spole¢nost ma vlastni parametry pro schvaleni hypote¢niho uvéru,
jedna se piedevsim o piijmy a soucasné zavazky. Zadatelé o hypoteéni auvér by si méli
vyhotovit také vlastni propocet, jak vysokou mohou mit mési¢ni splatku. Idedlni stav je,
pokud rodin€ po zaplaceni mésicni splatky zlstane alesponi dvojndsobek zivotniho
minima. Pokud je tato podminka dodrzena, nemélo by splaceni hypote¢niho uvéru
7adatele dostat do finanénich problémd. Zivotni minimum (dale jen ZM) je v roce 2017
pro jednotlivce 3 410 K¢.

Jelikoz je do hypotecniho uvéru zapocitdn pouze pan Novdk a nemd se sleCnou
Bartosovou spole¢nou doméacnost, bylo by mozné sestavit propocet nasledujicim
zpusobem:

e Cisty piijem 24 502 K¢&
e Zivotni minimum 3410 K¢
e Zustatek po zaplaceni splatky 13 287 K¢&
e Dvojnasobek ZM 6 820 K¢
e Navic 6 467 K¢

Z tohoto vypoctu vyplyva, Ze by pan Novak nemél mit finan¢ni problémy zplsobené
splacenim hypote¢niho uvéru. Pfihlédneme-li K tomu, Ze v nastavajicim roce zacne
stabiln¢ vydélavat 1 sleCna BartoSova, méla by byt finan¢ni situace daného paru inosna
i pfesto, ze bychom pocitali s dvojnasobkem zivotniho minima za oba dva.
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11 Zavér

Hlavnim cilem této diplomové prace bylo zjisténi, zda klienti dosdhnou na hypotecni
uvér a pokud ano, tak za jakych podminek. Byla provedena analyza nabidek u 11
bankovnich spolecnosti, z ¢ehoz 5 bankovnich instituci vyhovélo podminkam
vyplyvajicich z konkrétni situace Zadateli. Nabidky spliujici podminky stanovené
klienty, byly dale porovnany dle jednotlivych kritérii, kterym byla piifazena
odpovidajici dulezitost. Hlavnim kritériem byla zvolena skute¢né¢ zaplacend suma
vypocitana pro prvnich 5 let fixace.

Tato diplomova prace se sklada z 10 kapitol, prvni ¢ast se zabyva teoretickou strankou
problematiky financovani vystavby rodinného domu a ptispéla predevsim k orientaci
zmapovani situace na daném trhu v Ceské republice. V této Gasti byla zvolena také
metoda, dle které byly vyhodnoceny nabidky jednotlivych bankovnich spolecnosti.

Hodnotovéa analyza umoznila ur€it, kterd z bank nabizi nejvyhodné&jsi i ten nejméné
vyhodny hypote¢ni avér.

Nasledujici ¢ast jiz popisuje konkrétni situaci zadateld, jejich pfijmy, objekt vystavby
1 to, ze jiz vlastni pozemek, na kterém se bude rodinny diim nachazet. Tato skute¢nost
ovlivnila nabidky bank a tim bylo mozné snadnéji dosahnout na hypote¢ni aver.

Jednoznaéné nejvyhodnéjsi uvér nabidla spole¢nost Sberbank, a.s, kterd obdrZela nejvic
bodi témé&t ve vSech hodnocenych kritériich. Nejhlife dopadla spole¢nost
Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. a to nejen diky tomu, Ze méla nejvyssi mésiéni
splatku, ale také nejvyssi Castky u pojiSténi s hypote¢nim uveérem souvisejici.

Problematika hypote¢nich Gvért je pomérné obsdhla a predevSim nestald, podminky
a sazby hypote¢nich uvérti se méni témet kazdym dnem. Je velmi dilezité, aby zadatelé
dané oblasti skutecné rozuméli a nefidili se pouze dle nabidnuté urokoveé sazby. Lakava
urokova sazba nemusi nutné znamenat nejvyhodnéjsi hypote¢ni Gvér, jak bylo touto
diplomovou praci prokazéano.

Vybér bankovni instituce, u které klienti zvoli hypote¢ni uvér, je velké rozhodnuti, které
je nutné dikladné zvazit. Predstavuje jedno z nejdalezitéjSich, ale také
nejkomplikovangjSich rozhodnuti, které musi klienti ucinit. Jedna se o vztah mezi
bankou a klientem, ktery bude trvat téméf cely zivot a pravé proto je zapotiebi zvolit
banku nejen dle kone¢ného propoctu, ktery byl v této diplomové préci sestaven, ale také
podle ptistupu a ochoty banky. Pribeh hypotecniho tivéru se v letech vyviji a je mozné
jeho podminky i mirné¢ ménit a pravé proto je zapotiebi, aby zvolenad bankovni instituce
vysla klientim vstfic a byla ochotna jim kdykoli poradit ¢i pomoci s vybérem nejlepsi ¢i
nejvyhodnégjsi varianty.
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13 SEZNAM ZKRATEK

CBCB - Bankovni registr klientskych informaci
CS - Ceska spotitelna

CSOB - Ceskoslovenska obchodni banka
hypotéka- hypotecni tivér

LTV —loan to value (pajcka k hodnot¢)
KB — Komer¢ni banka

NZU - nova zelena usporam

p.a.- ro¢ni zpsob Groceni (per annum)
RB - Raiffeisenbank

RPSN - ro¢ni procentni sazba nakladt
SJTC — standardni jednotkové ceny
SRFB - statni fond rozvoje bydleni

/M — zivotni minimum
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