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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva problematikou financovéani vystavby rodinného domu.
Vymezuje a analyzuje produkty finan¢niho trhu a jejich vzajemné kombinace,
konkrétné hypotecni Gvér a stavebni spofeni. Vénuje se jejich porovnani s cilem
nalezeni optimalni varianty financovani modelové situace. Prace by méla piipadnému

zajemci o stavbu rodinného domu umoznit orientaci v této oblasti trhu s bydlenim.

Abstract

The master's thesis is focused on financing of construction of a house. It defines and
analyzes the financial products and their mutual combinations, particularly mortgage
loans and building savings. It deals with their comparison with aim to find the optimal
alternative of financing of the model situation. This thesis should allow orientation
in housing market for anyone interested in building a house.
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1 UVOD

Rozhodovani mezi najemnim nebo vlastnickym bydlenim neni jednoduché. Nase volba
byva ovlivnéna mnoha faktory a okolnostmi, osobnimi plany a prioritami, ocekavanou
budoucnosti. Ob&é moznosti nesou sva pro a proti, sva rizika. Kazdy ¢lovék v otazce

bydleni uvazuje jinak.

Najemni bydleni je vSeobecné flexibilngjsi. Sté¢hovani se do vétsiho nebo do jiného
mésta je mnohem snadnéjsi, nez kdyz nemovitost vlastnime. V podnajmu odpadaji
starosti s placenim pojistného a dan¢ z nemovitosti. Vyhodou také je, ze tdrzbu, opravy
a rekonstrukce spoleénych prostor domu ma zpravidla na starosti majitel. Muze se vSak
zdat, ze placenim najemného mrhame finanénimi prostiedky za néco, Co neni a nikdy

nebude nase. Vyvstava nejistota, co bude za rok, dva nebo deset.

Osobni vlastnictvi nemovitosti je obecné povazovano za prestiznéjsi a vyhledavangjsi
formu bydleni. Vlastnické bydleni dava urcity pocit Zivotni jistoty. Investujeme penize
do domu, ktery je a bude nas. S nemovitosti mizeme nakladat, jak uzname za vhodné,
samoziejm¢ Vramci platnych pradvnich nafizeni. V dlouhodobém horizontu ceny

nemovitosti spise rostou, takze se jeji pofizeni mize jevit jako vynosna investice.

Clovék musi zvazit viechny aspekty, vyhodnotit vechny pozitivni a negativni stranky,
které s sebou jednotlivé formy bydleni piinasi. Z analyz Ceského statistického ufadu
vyplyva, Ze osobni vlastnictvi upfednostituje nadpolovicni vétSina ¢eskych domécnosti
a najem bere jen jako pfechodné feseni. Ve vlastnim domée zije témét 40 % domécnosti,
V osobné vlastnéném byté 20 %. Jestlize se tedy ¢lov€k rozhodne, Ze si nemovitost
potidi, nez aby si ji cely Zivot pronajimal, musi v prvé fad¢ zhodnotit, zda je pro néj tato
volba dostupna financné. A protoze se nejvetsi oblibé tési bydleni ve vlastnim domé,
budovani domova od zacatku podle svych pfedstav, zaméfi se tato prace na moznosti

financovani vystavby nového rodinného domu.

Jen malo domacnosti disponuje dostatkem volnych finan¢nich zdroji v takové vysi, aby
na projekt vystavby pIné vystacily. Finan¢ni trh nabizi hned nékolik moznosti, jak
na potfebnou vysi prosttedki dosdhnout. Mezi klasické financni produkty zamétené
na financovani bydleni fadime hypotécni Givér a stavebni spofeni, ddle zminnme pljcku
ze Statniho fondu rozvoje bydleni ¢i Zivotni pojiSténi. Dililezitou ¢ast prace bude tvorit
podrobna charakteristika téchto finan¢nich produkti a vysvétleni zakladnich principa

jejich fungovéani.
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K vyhodnoceni finan¢nich moznosti vystavby domu v podminkach panujicich na tzemi
Ceské republiky je potieba vytvofit si piehled o soutasné situaci na trhu s hypote¢nimi
uvéry a stavebnim spofenim, jez jsou k financovani bydleni nejvyuzivanéjsi. V ramci
jedné kapitoly budou analyzovany konkrétni nabidky produktii vybranych bankovnich

instituci pohybujicich se na finan¢nim trhu.

Vyhodnost jednotlivych variant financovani bude ovéfena na konkrétni situaci klientt
s pfedem definovanymi pozadavky na uvér, jako jsou celkova nakladovost, pramérné
mesicni finanéniho zatizeni, délka splatnosti, rychlost vyfizeni zadosti o Gvér, apod.
Varianty budou vy¢isleny a podrobné popsany s vyzdvihnutim jejich vyhod a nevyhod.
V zavéru bude provedena celkova komparace variant, na jejimz zakladé bude stanoven

optimalni zplisob financovani vystavby domu v konkrétni situaci.
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2 CILE A METODIKA PRACE

Cile prace

Globalnim cilem prace je nalezeni optimalni varianty financovani vystavby rodinného

domu klienti v podminkéch sou¢asného finanéniho trhu Ceské republiky.
Parciélni cil, jehoz prostiednictvim bude dosazeno cile globalniho:

* Analyza soudobych finan¢nich produktu slouzicich k financovani vystavby

rodinného domu v Ceské republice

Metodika prace

V pribéhu zpracovani prace je pouzito nc€kolik metod. Prvni Cast se soustfedi
na analyzu financnich produkti slouzicich k financovani vystavby rodinného domu,

zejména pak na hypoteéni uvéry a stavebni spofeni.

V praktické casti prace dochazi k syntetickému Srovndni financnich produktt
nabizenych finan¢nimi institucemi k vystavbé rodinného domu klientd. K provedeni
komparace jsou varianty financovani vycCisleny za pouziti metod finan¢ni matematiky.
Dosazené vysledky jsou tabulkové a graficky zpracovany pomoci tabulkového

procesoru MS Excel.

Zavérecna Cast shrnuje vSechny varianty financovani se zdliraznénim jejich vyhod a
slabin. Dale prezentuje obecnd doporuceni plynouci z praktického feSeni klientské

situace v navaznosti na definované cile prace.
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3 VYMEZENI PRODUKTU SLOUZICICH K FINANCOVANI
VYSTAVBY RODINNEHO DOMU V CESKE REPUBLICE

Hypotecni uvér a stavebni spotfeni jsou nejvyhleddvanéjSimi finan¢nimi produkty
pouzivanymi na ¢eském trhu k financovani bytovych potfeb. K dosazeni cilii prace je

nutné tyto produkty charakterizovat.

3.1 Stavebni sporeni

Stavebni spofeni je uréeno k financovani bytové potieby, jakou stavba rodinného domu
bezesporu je. Je vhodné i v situaci, kdy se chystame stavét, ale pfesné¢ nevime kdy.
Stavebni spofeni umoziuje stfadat finan¢ni prostfedky nékolik let dopfedu a poté vyuzit
vyhodného tvéru.! Dikladné piedstaveni tohoto produktu bude naplni nasledujici

kapitoly.

3.1.1 Historie stavebniho spofeni

Zékladni myslenka stavebniho spofeni pochazi z Anglie, kde vroce 1775
v Birminghamu vzniklo sdruzeni Ketley's Building Society. Jeho ¢lenové poskytovali
vklady do fondu, z néhoz byly poté financovany uvéry na jejich bytové poticby

pridélované na zaklad¢ losu.

Za prvni stavebni spofitelnu je vSak pozadovan spolek ,,Gemeinschaft der Freunde*
(Spolek pratel) zalozeny v roce 1921 Georgem Kroppem v Némecku, ve Wiistenrotu.
Spolek byl po nékolika mésicich rozpustén kvili znehodnocovani vklad a znowu,
tentokrat GspeéSné, zaloZen v roce 1924. Vzapéti zacala vznikat dalsi sdruZeni, ktera
fungovala na principu kolektivniho spofeni zaméfeného na financovani bydleni.
Ve 30. letech stavebni spofitelny zavedly systém piidélovani uvért zaloZeny

na bodovém hodnoceni, ktery se postupné vyvinul az do dnesni podoby.

Krom& Némecka patii mezi zemé s dlouholetou tradici stavebniho spofeni také
Rakousko. Do dalsich evropskych zemi (véetné Ceské republiky) se némecky systém

stavebniho spofeni rozvinul po padu Zelezné opony.2

Y Chei staver. ACSS. http://www.acss.cz/cz/prakticke/chci-stavet/
2 KIELAR, P. Matematika stavebniho sporeni. 2010. s. 9-14
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3.1.2 Pravni iprava v Ceské republice

V Ceské republice bylo stavebni spofeni zavedeno pfijetim zakona &. 96/1993 Sb.,
0 stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni. Zakon je rozdélen na dve ¢asti,
a to stavebni spofeni, které spociva ,\V prijimani vkladii od ucastnikii stavebniho
sporent, V poskytovani uveru ucastnikum stavebniho sporeni a v poskytovani prispévku
fyzickym osobam*, a statni podporu.® Byl n&kolikrat novelizovéan, naposled s G&innosti
od 1. ledna 2011. Mezi hlavni zmény, které byly v zakoné prosazeny v souvislosti
s reformou vefejnych financi, patfi maximalni vySe statni podpory (viz kap. 3.1.4) a

v ’ ’ , , o 4
zruseni osvobozeni vynosu z uroki.

Stavebni spofeni smi poskytovat pouze stavebni spofitelna, banka, které Ceska narodni
banka udé¢lila povoleni dle zvlastniho zakona (§ 4 zakona ¢. 21/1992 Sb.) a ktera ma
ve své licenci uveden predmét Cinnosti stavebni spofeni. V soucasné dobé na trhu

figuruje pét stavebnich spofitelen:

+ Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s. (CMSS)
* Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s. (MPSS)
» Raiffeisen stavebni spofitelna, a.s. (RSTS)

« Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s. (SSCS)

» Wiistenrot — stavebni spofitelna, a.s. (Wiistenrot)

Zakon o danich z ptfijmi ¢. 586/1992 Sb. (dile ZDP) upravuje zdanovani vynost
zvkladi na uctech stavebniho spofeni a danové zvyhodnéni tUrokli zavérh
ze stavebniho spofeni zaplacenych béhem zdanovaciho obdobi.

3.1.3 Slovnik pojmii stavebniho sporeni

Pro orientaci v produktech stavebnich spofitelen je vhodné upiesnit si nékteré pojmy.
Utastnik stavebniho spoieni

Utastnikem stavebniho spofeni miZe byt jakakoliv fyzicka & pravnickd osoba
bez ohledu na statni ptislusnost, trvaly pobyt, sidlo, apod., ktera se stavebni spofitelnou

uzavie pisemnou smlouvu podle obéanského zadkoniku o stavebnim spofeni.5

3§ 1 zakona &. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a stitni podpofe stavebniho spofeni
* Legislativa. ACSS. http://acss.cz/cz/prakticke/legislativa/#soubory
% §§ 4-5 zakona &. 96/1993 Sb.
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Bytové potieby

Bytovymi potiebami se rozumi napi. koupé bytu, rodinného domu, stavebniho
pozemku, vystavba domu, zména stavby, rekonstrukce bydleni, pfipojeni k vefejnym
sitim technického vybaveni, vypotadani spole¢ného jméni manzelii, splaceni ¢lenského
vkladu nebo podilu v pravnické osobé ¢i splaceni pujcky pouzité na financovani
bytovych potieb.’

Cilova ¢astka

Cilova castka je sjednana ve smlouvé a predstavuje celkovou ¢astku, kterou bude mit
ucastnik k dispozici k feSeni bytovych potieb. Jeji vySe se rovna souctu vklada a trokt
z vkladli (naspotfend cCastka), statni podpory a uvéru ze stavebniho spoteni. Cilovou

¢astku si voli €astnik podle svych potieb. Jeji prekroceni neni pripustné.’
Cekaci doba

Minimalni délka cekaci doby na poskytnuti penéznich prostfedkd z uvéru ze stavebniho
spofeni nesmi byt kratS$i nez 24 mésict od pocatku doby spofeni a zavisi

na vSeobecnych obchodnich podminkach spofitelny.8
Doba spoi‘eni

Doba spofeni je prvni a nutnd faze stavebniho spofeni. Béhem ni ucastnik uklada
penézni prostiedky, stavebni spofitelna je Uro¢i a v pfipadé splnéni zakonnych
podminek jsou pfipisovany zalohy statni podpory. Doba zacind dnem uzavienim
smlouvy o spofeni a kon¢i dnem uzavieni smlouvy o uvéru ze stavebniho spofeni,
nejdiive po uplynuti ¢ekaci doby, nebo vyplacenim naspofené ¢astky, nejpozdéji dnem

ukon&eni smlouvy, nebo zanikem pravnické osoby.’
Hodnotici ¢islo

Hodnotici ¢islo predstavuje jednu z podminek poskytovani ivéru ze stavebniho spofeni.
Vypocet ¢isla je uveden v obchodnich podminkach jednotlivych spofitelen, pficemz
kazda spofitelna si vypocet voli jinym zplsobem a poZaduje dosazeni jiné hodnoty

¢isla. Obecné lze fici, ze velikost Cisla zavisi predevsim na vysi cilové ¢astky, varianté

® ONDROVA, E. Co je a neni bytovd potieba. Finance.cz http://www.finance.cz/zpravy/finance/143594-
Co-je-a-neni-bytova-potreba/

" Cilova ¢astka. ACSS. http://www.acss.cz/cz/prakticke/slovnik-pojmu/cilova-castka/
8 JILEK, J. Financni trhy a investovdni. 2009. s. 520
% Doba sporeni. ACSS. http://www.acss.cz/cz/prakticke/slovnik-pojmu/doba-sporeni/
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spofeni, objemu vkladi a na délce spofeni. Plati, Ze ¢im vyssi hodnotici Cislo tcastnik

’ oo ’ v ¥ v r ;v ’ r ov s v r 10
ziska, tim vySe se dostane do fady ¢ekajicich na uvér a tim déle mlize uveér splacet.

3.1.4 Pribéh stavebniho spoieni
Prtbéh stavebniho spofeni miizeme rozdélit na dvé na sebe navazujici faze.

+ fazi spofeni

 fazi Gvérovou (piid€leni a splaceni Gveéru)
Faze sporeni

Stavebni spofeni vznika uzavienim smlouvy mezi Ucastnikem a stavebni spofitelnou.
Dnem jejiho podpisu zacind bézet spofici faze. Smlouva musi obsahovat prohlaseni
ucastnika, zda zada o pfiznani statni podpory, cilovou ¢astku a urokové sazby spofici i
uvérové faze, které ztstanou po celou dobu smluvniho vztahu neménné. Soucasti
smlouvy jsou vieobecné obchodni podminky stavebni spofitelny.'’ Zauzavieni

smlouvy si spofitelna zpravidla uctuje poplatek stanoveny procentem z cilové ¢astky.

Béhem spofici faze je Gicastnik povinen mési¢né spofit ve smlouve sjednanou ¢astku,
uniz je stanovena jeji minimalni vy3e, obvykle 0,4 %az0,7 % cilové &astky.'?
Jednotlivé platby mohou byt na Gcet stavebniho spofeni odvadény mési¢né, jednou
ro¢n¢, nepravidelné¢ nebo mize byt potiebna Castka ulozena jednordzové po uzavieni
smlouvy. Vklady jsou uroceny smluvenou urokovou sazbou a uroky se na Ucet

ucastnika ptipisuji 31. prosince kalendainiho roku. Jedna se tedy o spofeni polhttni.

Rokem 2011 skoncilo osvobozeni pfipisovanych trok od dané z pfijmd a jsou nyni
zdanény 15% srazkovou dani stejné jako uroky v bance. Spofici faze trva 6 let, a
najejim konci by mélo byt uspofeno 40-50 % cilové castky. Po téchto 6 letech,

I ’ v 1L X ’ s v o . I S 1
tzv. vazaci dobé¢, vzniké ucastnikovi, jenz je fyzickou osobou, narok na statni podporu. 3

Poskytovana zaloha statni podpory ¢ini od 1.1.2012 10 % z naspofené Ccastky
v prislusném kalendainim roce, maximalné z ¢astky 20.000 K¢ (ro¢né tedy 2.000 K¢).
Zadost o pfiznani statni podpory podava za vsechny klienty stavebni spofitelna

Ministerstvu financi. MF CR provéti opravnénost narokd, pfevede prostiedky stavebni

Y JILEK, J. Financni trhy a investovdni. 2009. s. 521
11§ 5 zakona &. 96/1993 Sb.
2 KIELAR, P. Matematika stavebniho spoieni. 2010. s. 18

B Jaky je priibéh stavebniho sporeni? Finanéni noviny.cz http://osobni-finance.financninoviny.cz/
stavebni-sporeni/informace/stavebni-sporeni-pruvodce/prubeh-sporeni/
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spofiteln¢ a ta poukdzané zdlohy pfipiSe na ucty ucastniki nejpozdéji do jednoho
mésice od obdrzeni zalohy.! Pokud ugastnik splni podminky dané zakonem, je mu

statni podpora skutecn¢ vyplacena na konci faze spofeni.

Postup vypoctu uspofené Castky a statni podpory, spolu s nezbytnymi vzorci, je uveden

v Priloze ¢. 1.

V prubéhu faze spoteni lze provadét zmény smlouvy, popiipade 1ze smlouvu kdykoliv

vypoveédét. Vypovedni lhiita byva obvykle tiiméEsicni.

Spotici faze je ukoncena dojde-li k vyplaceni vkladu na zakladé ptidéleni cilové ¢astky,
pokud ucastnik necCerpal uvér, k vypovédi smlouvy, k uzavieni smlouvy o uvéru,
pfidélenim cilové Castky v piipad¢ Cerpani pieklenovaciho Gvéru, zanikem pravnické
osoby nebo umrtim ucastnika, v piipadé, Ze se dédicové rozhodnou ve spofeni

y 1
nepokracovat. >
Faze uvérova

Pridélenim cilové castky zaCina druha faze stavebniho spotfeni, faze twvérova.
K pfidéleni dochazi po splnéni podminek stanovenych zakonem a stavebni spofitelnou.
Patii k nim dodrzeni minimalni doby spofeni, naspofeni potiebné Castky, dosazeni
stanoveného hodnoticiho ¢isla a dostatecna bonita klienta. Dale spofitelny casto
vyzaduji uzavieni zivotniho pojisténi pro pfipad umrti, které je vinkulovano
ve prospéch spofitelny. S piidélenim cilové ¢astky musi ucastnik souhlasit. Pokud chce
Cerpat prostiedky pozdéji, mize dale pokracovat ve spofeni. Pokud nema o uvér zéjem

vibec, mize smlouvu ukoncit a prostiedky pouzit libovolnym zpfisobem.16

Ucastnik maze Cerpat fadny uvér do vyse rozdilu mezi cilovou ¢astkou a naspotfenou
¢astkou. Je Gro¢en pevnou urokovou sazbou sjednanou ve smlouve o stavebnim spoteni.
Plati pravidlo, Ze urokova sazba Gvéru nesmi prevySovat urokovou sazbu, kterou byly

tro¢eny vklady Gcastnika, o vice nez 3 %."
Uvér se zac¢ina splacet prakticky ihned po zacatku jeho Cerpani. Splaci se pravidelnymi
mésicnimi anuitnimi splatkami, které obsahuji splatku jistiny Gvéru a uroky z Gvéru.

Minimalni vyse splatky je odvozena od zvolené varianty (tarifu) spofeni a urcuje se jako

148§ 10— 11 zakona &. 96/1993 Sh.

B PRCIK, T. Stavebni sporeni v kostce. 2002. s. 13

L UKAS, V., KIELAR, P. Stavebni spofeni a stavebni sporitelny. 2007. s. 16-17
7§ 6, zakona &. 96/1993 Sb.
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procentni podil z cilové ¢astky. Doba splaceni je ukoncena umoienim dluhu. Vyhodou
tohoto uvéru je moznost kdykoliv splatit ¢ast uvéru nebo cely uvér prostrednictvim

mimotadné splatky bez sank¢nich poplatkﬁ.18

Obriazek 1 Priibéh stavebniho spofeni
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Zdroj: vlastni zpracovani podle LUKAS, V., KIELAR. P. Stavebni spoieni a stavebni sporitelny, s. 14

Prieklenovaci aveér

Muze nastat situace, kdy ucastnik potfebuje feSit svou bytovou potiebu dfive, nez mu
vyplyne narok na cerpani Uvéru ze stavebniho spofeni. Tuto potiebu uspokojuje
tzv. preklenovaci uvér neboli meziuvér. Tento Gver je vazan ke konkrétnimu uctu
stavebniho spofeni a je urcen k pieklenuti obdobi do ptidéleni cilové castky. Je
poskytovan jiz ve fazi spotfeni. Doba trvani pfeklenovaciho uvéru se mize pohybovat

mezi nékolika mésici az celou dobou faze spoteni.

Preklenovaci uvér ma sva specifika. Neni splacen postupné, ale jednorazovée
v okamziku ptidéleni cilové ¢astky, kterd mu neni vyplacena, ale je pouzita na splaceni
uvéru. Po dobu jeho trvani jsou hrazeny pouze troky. Soucasné vSak ucastnik dale spoii

na svém vkladovém uctu. Mési¢ni zatizeni Ui€astnika je tedy zvyseno. Ucastnici mohou

18 Faze ivéru. Mésec.cz http://lwww.mesec.cz/bydleni/stavebni-sporeni/pruvodce/faze-uveru/
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na ucet stavebniho spofeni vlozit jednordzové dohodnutou c¢astku, ptipadné vkladat
vyssi neZz dohodnuté ¢astky, ¢imz zkrati dobu na vznik naroku na Gvér ze stavebniho
spofeni. Dal$i odliSnost oproti fd&dnému uvéru ze stavebniho spofeni je ta, Ze Grokové

sazby nejsou zakonem regulovany a nemusi byt pevné az do splatnosti.

Pteklenovaci Giv€ry nejsou nedilnou soucésti produktu stavebniho spoifeni a stavebni
sporitelny je nemusi poskytovat. Protoze stavebni spofeni tvoii uzavieny systém,
v némz plati, Ze Gvery ze stavebniho spofeni jsou financovany vklady ze spoftici faze
stavebniho spofeni, plati vzdy zasada, ze ptreklenovaci uvéry smi stavebni spofitelna

poskytovat pouze tehdy, neomezi - li poskytovani uvéru ze stavebniho spofeni.*®

Obrazek 2 Pieklenovaci uvér

A
Faze sporeni > Faze splaceni Uvéru >

tka

Pridéleni cilové Eastky

fena Cas

MNaspo

Cilova castka

Faze dvéru
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v Preklenavaci (vér)

Zdroj: vlastni zpracovani podle KIELAR, P. Matematika stavebniho sporeni. 2010, s. 19

¥ KIELAR, P. Matematika stavebniho sporeni. 2010, s. 18-21
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3.2 Hypotécni uvér

Hypotécni uvér je chapan jako dlouhodoby Gveér na investice do nemovitosti, ktery je

zajistén zastavnim pravem K nemovitosti urcité hodnoty.

3.2.1 Historie hypoté¢niho trhu

Podobn¢ jako tomu bylo u stavebniho spofeni, se prvni hypotécni banky objevily
v Anglii koncem 17. stoleti. Ve stfedni Evropé se rozsifily v prubéhu 18. stoleti. Prvni
bankou na tzemi Ceské republiky byla Hypotééni banka Kralovstvi ¢eského v Praze,

zaloZzena v roce 1895. Slo o banku poskytujici avéry na domovni a pozemkovy majetek.

Mezi svétovymi valkami bylo ¢eské hypotec¢ni bankovnictvi ovlivnéno Rakouskem a
Némeckem, kde hypoteéni banky fungovaly jako vefejnopravni ustavy podléhajici
dozoru zemskych spravnich organiti. Hypotécni uvéry byly zajistovany nemovitostmi
S vyznacenim zastavy v pozemkovych knihdch a dluznici rucili za splaceni hypotécnich

uvérl nejen nemovitosti, ale celym svym majetkem.

Némecké okupace vyvoj hypoteéniho bankovnictvi v Ceské republice na vice nez 50 let
pfeméila.zo

Hypotécéni bankovnictvi bylo formalné obnoveno v roce 1990, ale pro nefunkcénost
kapitalového trhu a nedostatecného pravniho zazemi byly prvni hypoteéni uvéry
poskytnuty az vroce 1995. Kudéleni prvniho opravnéni k vydavani hypotécnich
zéstavnich listd doslo 14. zaii 1995 hypoteéni licenci CNB Ceskomoravské hypoteéni

bance (dnes Hypote¢ni banka).21

3.2.2 Pravni uprava v Ceské republice

Soucasna pravni tprava hypote¢nich uvérii ma kotfeny v zakoné ¢. 84/1995 Sbh., zvaném
neptesné zakon hypotecni, ktery novelizoval dal$ich pét zakonti: zakon ¢. 530/1990 Sb.,
0 dluhopisech, zakon ¢.513/1991 Sb., obchodni zakonik, zakon ¢&.328/1991 Sb.,
o konkurzu a vyrovnani, zakon ¢.99/1963 Sh., obcansky soudni fad, a zakon
&. 21/1992 Sb., 0 bankach ve znéni pozdgjsich predpisi.??

20 SGVOVA, H. Specializované bankovnictvi. 1997, s. 202

2l OSTATEK, L. Hypotéky po 15 letech: Jak se zrodil cesky hypotecni trh? Hypoindex.cz
http://www.hypoindex.cz/clanky/hypoteky-po-15-letech-jak-se-zrodil-cesky-hypotecni-trh/

2 SGVOVA, H. a kol. Specializované bankovnictvi. 1997, s. 202-203
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Dnes je pravni tuprava hypote¢nich uvéri zakotvena Vv zakoné ¢&.190/2004 Sb.,
o dluhopisech, ktery vstoupil v platnost 1. kvétna 2004, dnem vstupu Ceské republiky
do Evropské unie. Vyznamnou zménu, kterou s sebou zakon pfinesl, pfedstavuje nové
vymezeni hypoteéniho uv€ru a moznost zastavit nemovitost v zahrani¢i. Dle
§ 28 odst. 3 je hypoteéni uvér definovan jako ,.uver, jehoz splaceni véetné prislusenstvi
Je zajisténo zdstavnim pravem k nemovitosti, i rozestavéné. Uvér se povaziuje
za hypotecni uver dnem vzniku pravnich ucinkii zdstavniho prava. Pro ucely kryti
hypotecnich zastavnich listii Ize pohledavku z hypotecniho uvéru nebo jeji c¢ast pouzit
teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich zastavnich listiit o pravnich ucincich vzniku

‘

zastavniho prava k nemovitosti dozvi.

Hypoteéni Gvéry smi poskytovat banka, ktera obdrzi licenci od Ceské narodni banky
k vydavani hypote¢nich zastavnich listd dle § 1 zakona ¢.21/1992 Sb., 0 bankéach.
Hypotec¢ni banka je tedy instituci, ktera vydava hypotecni zéastavni listy, ¢imz ziskéva
prostiedky pro poskytovani hypote¢nich uvérd. V soucasné dobé se na trhu
s hypote&nimi avéry pohybuje mnoho bank, mezi néz patii naptiklad: Ceska spofitelna,
CSOB, GE Money Bank, Hypote¢ni banka, Komerc¢ni banka, LBBW Bank, mBank,
Oberbank, PoStovni spofitelna, Raiffaisenbank, UniCredit Bank, Volksbank CZ,

Wiistenrot a dalsi.?®

3.2.3 Typy hypotecnich uvéra

Hypotecni uvéry lze clenit dle nékolika kritérii. Jedno ze zékladnich dé€leni je podle

jejich ucelu. Rozlisujeme tedy uvéry:

* 1ucelové neboli , klasické*

* neucelové neboli ,,americké™

Kromé tohoto standardniho déleni se mizeme setkat S dalsimi druhy hypoték, jez se
vyznaCuji ur€itymi specifiky. Ta se mohou tykat ucelu pouziti, zpiisobu Cerpani,
splaceni nebo toho, komu jsou urceny. Setkavame se napt. s predhypote¢nim uvérem,
kombinovanou hypotékou, offsetovou hypotékou (banka vzdjemné zapocitava

y v i1y . . w24
prostiedky na spoficich uctech se ziistatkem Gvéru) a dalSimi.

28 Srovndni vrokovych sazeb vSech hypotecnich bank. \'yberhypoteky.cz
http://www.vyberhypoteky.cz/index.php/srovnani-urokovych-sazeb

* Hypotéka neni jenom jedna — zndte jeji druhy? Bankovnipoplatky.com
http://www.bankovnipoplatky.com/hypoteka-neni-jenom-jedna--znate-jeji-druhy-14268.html
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Ucelovy hypote¢ni tvér
Hlavnim rysem tohoto Gvéru je jeho ptisna ucelovost definovand bankou. Rozumime

tim pouziti finan¢nich prostfedkl pouze na potieby bydleni.
Ucelovou hypotéku banky poskytuji na tyto zaméry:

* koup¢ nemovitosti, stavebniho pozemku

* vystavba nemovitosti

« rekonstrukce, modernizace, opravy nemovitosti

» refinancovani uvéru pouzitého na investice do nemovitosti

+ ziskani vlastnického podilu na nemovitosti (napf. vypotraddani spole¢ného jméni
manzell, vypotradani dédictvi, atd.)

» ptipadn¢ kombinace uvedenych tceli

Objektem hypote¢niho uvéru miiZze byt stavebni pozemek, nemovitost slouzici k bydleni
¢1 individudlni rekreaci, bytovy dim, provozni dim, nemovité pfisluSenstvi téchto
budov (garaZ, bazén, sauna), piipadn& podnikatelské subjekty.?

Neticelovy hypotecni uvér

Pouziti neti¢elového hypotecniho Givéru neni vazano na investici do nemovitosti. Touto
hypotékou je mozné financovat t¢émét cokoliv, i véci movité jako naptiklad automobil,

motorku nebo studium v zahraniéi. Urokové sazby u netdelového hypoteéniho Gvéru

’ oy "~y v ;v r o Vv os s - 26
byvaji vyssi nez u ti€elového a to z diivodu vyssi rizikovosti.

Ucelovy 1 neucelovy uveér musi byt vzdy zajistén zastavnim pravem k nemovitosti, ktera
musi byt zapsdna v katastru nemovitosti.

r s

Pi‘edhypotecni uvér

Piedhypotecni uvér je specificky druh hypote¢niho uvéru, ktery popird jeho podstatu
vyplyvajici ze zakona o dluhopisech. Umoziuje fyzickym osobam ziskat prostredky
na koupi druzstevniho bytu, privatizovat obecni byty, apod. Jde tedy o ptipady, kdy

pofizovana nemovitost nemtize slouZit jako prostfedek zastavniho prava.

% Typy hypotecnich tivéri. Finance.cz http://www.finance.cz/financovani-bydleni/informace/hypoteky/
typy-uveru/

% Neti¢elové hypoteéni uvéry spadaji pod rezim zakona &. 321/2001 Sb., o spotiebitelskych tavérech.
Typy hypotecnich uveru. Finance.cz http://www.finance.cz/financovani-bydleni/informace/hypoteky/

typy-uveru/
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Uvér je poskytovan osobam, které predlozi doklad o vysi piijmu a schopnosti jej splatit.
Splacen muze byt pouze hypotecnim uveérem, ktery je sjedndn spolu s uvérem
piredhypotecnim. Doba splatnosti tvéru je omezena na 12 meésicti, béhem nichz musi byt
uvérovana nemovitost pfevedena do osobniho vlastnictvi. V prabéhu roku klient hradi
pouze uroky z hodnoty uvéru, ale nespléaci jistinu uvéru. Jakmile ziskd nemovitost
do osobniho vlastnictvi, vlozi k nému do katastru nemovitosti zastavu ve prospéch
banky a ta splati ptredhypotecni uvér uUvérem hypotecnim (klasickym). Timto

okamzikem predhypoteéni uvér zanika.”’
Kombinovana hypotéka

Hypotecni banky nabizeji hypotecni uveéry v kombinaci s jinymi finanénimi produkty,
jez je vyhodné dopliuji. Jedna se napiiklad o kombinace se stavebnim spofenim ¢i
zivotnim pojisténim. V téchto ptipadech klient splaci pouze uroky z neménné jistiny
hypotéky a na druhém produktu spoti. Hypotéku pak jednorazové nebo ¢astecné splati

z naspofenych prostiedki.”® (podrobné&ji viz kapitola 3.3.)

3.2.4 Pribéh vyrizovani hypote¢niho uvéru
Hypotecni proces mtizeme rozdélit na 3 etapy:

* ptipravna faze

» schvalovaci faze

* realizaéni faze

Piipravna faze v sobé zahrnuje predevSim vybér banky a podani zadosti o uvér.
Dulezitym kritériem pii vybéru banky je vySe urokové sazby a délka jeji fixace.
Pfi navstéveé banky byva klient sezndmen se zakladnimi informacemi o hypote¢nim
uvéru, jaké doklady je tfeba dolozit a zda podle bankovnich propoctit vyhovuje vSem
pozadavkiim pro piidéleni uvéru. Po piedloZzeni vSech potiebnych dokladii podava
zadost o pridéleni hypotéky.

Béhem schvalovaci faze se banka rozhoduje o poskytnuti hypote¢niho tvéru, o jeho
vysi a 0 podminkach, za kterych ho poskytne. V pfipad€ schvaleni tvéru je vypracovana

uvérova smlouva, podepsana zastavni smlouva a smlouva o vedeni uctu.

2’ FELCMAN, M. Pied hypotecni uwvér — Jak funguje a kdo ho nabizi? Euro-hypoteky.eu
http://www.euro-hypoteky.eu/clanky/pred-hypotecni-uver-jak-funquje-a-kdo-ho-nabizi

% Typy hypotecnich uvéri. Finance.cz http://www.finance.cz/financovani-bydleni/informace/
hypoteky/typy-uveru/
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Realizac¢ni faze je spojena s Cerpanim a splacenim uvéru. V prubéhu Cerpani, coz muze
byt az 24 mésicl, plati klient pouze turoky z vycerpané castky. Po vycerpani
hypotecniho uvéru banka vypocte definitivni vysi anuitni splatky, je-li takto uvér
splacen a klient zacne splacet Uroky 1 jistinu uvéru podle pifedem stanoveného

splatkového kalendare.?

3.2.5 Poskytnuti hypote¢niho tivéru
Jiz bylo zminéno, ze Zadatel o hypotecni uvér (fyzicka nebo pravnickd osoba) musi
bance dolozit skute¢nosti prokazujici splnéni pozadavkl pro piidéleni Gvéru. Banka
poté posuzuje bonitu zadatele a stanovuje podminky hypotecniho Gvéru, kterymi jsou:

*  zajisténi uvéru

* vySe uvéru

* vySe urokové sazby

« délka a zpiisob splaceni avéru®

Zajisténi hypoteéniho uvéru

Hypoteéni Gveér musi byt dle zdkona o dluhopisech zajiStén zastavnim pravem
k nemovitosti. Zastavovana nemovitost byva nejcastéji pfimo objektem uvéru — uveér se
pouzije na jeji koupi, vystavbu, rekonstrukci. Jako zéastava miZe slouZit i1 jina
nemovitost, popiipadé vice nemovitosti. Musi se nachazet na uzemi Ceské republiky,
uzemi Clenského statu Evropské unie, nebo statu tvoficiho Evropsky hospodarsky

prostor.

Zastavovana nemovitost musi byt v zastavé celd, k zajisténi nelze pouzit napt. polovinu
domu. Jako zastavu lze pouzZit 1 nemovitost rozestavénou, pokud je takto zapsana
Vv katastru nemovitosti a je na ni Gvér Cerpan. Pro zapis rozestavéné nemovitosti
do katastru nemovitosti musi mit stavba postaveno alespon jedno nadzemni podlazi.
Na zastavované nemovitosti nesmi vaznout jiné zastavni pravo tieti osoby s vyjimkou

stanovenou Vv zakoné.
Banky cCasto pozaduji dalsi zajiSténi. Tim je nej€astéji vinkulace pojiSténi zastavované
nemovitosti ve prospéch bance. To znamena, ze pokud dojde k poskozeni ¢i zniceni

zastavené nemovitosti, bude pojistné vyplaceno ptrednostné bance. Dal§im néstrojem

2 ZEMAN, V., MELUZIN, T. Bankovnictvi. 2009, s. 148-149

% tamtéz, s. 142
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pro zajisténi uvéru muze byt prizvani dalSiho rucitele, sjednani Zzivotniho nebo
R ey . < 31
uveéroveého pojisténi, také ve prospéch banky.

Vvse hypote¢niho uvéru

Objem financnich prosttedkii poskytovany bankou v ramci hypotecniho uvéru byva
omezen jak minimdlni, tak maximalni ¢astkou. Minimalni ¢astka se u jednotlivych bank
lisi, nejcastéji se vSak pohybuje v rozmezi 200.000 K¢ az 300.000 K¢. Maximalni vyse
uvéru je dana hodnotou nemovitosti, kterd slouzi jako zastava. Kdyz nebude dluznik
schopen hypote¢ni Gvér splacet, banka na zakladé zastavniho prava nesplaceny dluh
uhradi z vynosu z prodeje této nemovitosti.** Diive byly hypote&ni uvéry poskytovany
maximaln¢ do vySe 70% hodnoty nemovitosti, coz umoznuje § 30 zakona
o dluhopisech. V soucasné dobé si klienti mohou vybirat z vice variant, dokonce i
100 % z odhadni ceny nemovitosti. V tomto piipadé¢ ovSem musi banka najit ndhradni

kryti nad zakonem stanovenou vysi.

Stanoveni hodnoty nemovitosti

Zastavni hodnotu nemovitosti stanovuje emitent hypotecnich zastavnich listl a musi
piitom respektovat zasady vyplyvajici ze zakona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech. Dle
§ 29 odst. 2 se nemovitost ocenuje ,,cenou obvyklou, podle zvilastniho pravniho predpisu
0 ocenovani majetku, se zohlednénim trvalych a dlouhodobé udrzitelnych viastnosti
nemovitosti, vynosu dosazitelného treti osobou pri radném hospodareni s nemovitosti,
prav a zavad s NeMovitosti spojenych a mistnich podminek trhu s nemovitostmi véetné

‘

jeho viivii a predpokladaného vyvoje. *

Urokova sazba

Urokova sazba je faktor, ktery u vétsiny klientd ovlivituje vybér hypote¢ni banky.
Banky prezentuji urcité minimalni urokové sazby, ale konkrétni sazby s klienty
sjednavaji individualné pted uzavienim smlouvy o poskytnuti hypotecniho uvéru. Vyse
urokové sazby zavisi na n¢kolika faktorech, zejména:

+ ucelu tvéru

+ dobe fixace

* vysi zajisténi Gvéru

* bonité klienta.

U Zajisténi  hypotecniho divéru. Finance.cz  http://www.finance.cz/financovani-bydleni/informace/

hypoteky/zajisteni-uveru/
82 KROH, M. Jak si vzit tiver. 1999, s. 117
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Ucel uvéru
Nejnizsi urokové sazby jsou nabizeny u nejméné rizikovych uvért, za néz povazujeme
uveéry na vlastni bydleni. Drazsi jsou uvéry poskytované jako americké hypotéky, napft.

na vybaveni domécnosti. Nejvys§imu troceni podléhaji hypotetni avéry neucelové.®
Doba fixace urokové sazby

»Doba fixace uruje Casovy interval, béhem néhoz se hypotecni Gvér uroci fixni sazbou

sjednanou ve smlouvé bez ohledu na vyvoj trhu urokovych sazeb.“

Pravé vyvoj urokovych sazeb je zdkladnim faktorem ovliviiujicim volbu doby fixace.
V piipadé ocekavaného naristu trokovych sazeb je vyhodnéjsi zafixovat soucasnou
urokovou sazbu na del$i dobu. Pokud je naopak ptedpoklad snizeni urokovych sazeb,
jsou vhodné fixace kratkodobé. Banky nejéastéji nabizi fixaci na 1 rok, 3 roky nebo
5 let. Lze se setkat i s fixaci na celou dobu splatnosti hypotéky. Obecné plati, ze ¢im
krat§i fixacni dobu si zadatel vybere, tim niz8i Urokovd sazba je mu nabidnuta.
Po uplynuti fixaéniho obdobi banka stanovi novou urokovou miru. Nekolik tydnd
pted koncem fixace ji klientovi oznami. Pokud neni klient s vysi sazby spokojen, mize
se na banku obratit a navrhnout snizeni Grokové sazby. Kdyz neuspéje, existuje moznost
refinancovani stavajici hypotéky hypotecnim tvérem konkurencni banky, pfi€emz

erpana Gastka nové hypotéky splati tu stavajici.®*

Fixni sazba neni jedinou moznosti, kterou banky klientiim nabizi. Existuji také uvéry
Stzv. variantni (plovouci) sazbou. Jeji vySe se meéni podle toho, jak se vyviji
mezibankovni urokova sazba PRIBOR® vyhlasovana CNB, za niZ si banky navzajem
poskytuji tvéry na ceském mezibankovnim trhu. Oproti fixni urokové sazb¢ se variantni
muze meénit kazdy den a sni i jednotlivé splatky. Navic si k sazbé banky pficitaji
piirazku (piiblizné 2 %). Dale banky nastavuji pasmo vychyleni urokové sazby ve vysi
+/- 0,1 %. To znamen4, ze kdyZ bude rozdil sazby vyhlasené CNB mensi nez 0,1 %,
urokova sazba uvéru se nezméni. Pokud vSak PRIBOR vybo¢i z tohoto pasma, sazba i
splatka se tomu pfizpﬁsobi.36 Riziko je jasné, plovouci sazba se miize vyhoupnout

na vyssi uroven, neZ kdyby klient zvolil fixni sazbu.

3 SYROVY, P. Financovdni viastniho bydleni. 2009. s. 31
% JILEK, J. Financni trhy a investovdni. 2009. s. 514 - 515
% PRIBOR = Prague InterBank Offered Rate

% SMUTNY M. Varianti sazba: Nesednéte na lep bankam! Hypoindex.cz http://www.hypoindex.cz/
clanky/variabilni-sazba-nesednete-na-lep-bankam/
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VySe zajisténi avéru
Urokovou sazbu ovliviiuje také vyse zajisténi avéru. Cim vétsi &ast z hodnoty
nemovitosti banka klientovi poskytne, tim rizikov€jsi pro ni investice je a toto riziko

promitne do zvy3eni urokové sazby.*’
Bonita klienta

Bonitu zadatele si banka ovétuje, protoze chce mit co nejvetsi jistotu, ze dluznik fadné
splati poskytovany uvér. Banka v prvé tfadé posuzuje osobni udaje Zzadatele — vek,

profesi, rodinny stav, pocet vyzivovanych déti, apod.

Vyznamnou roli hraji piijmy Zadatele. Cim vy3si pfijmy Zadatel prokazZe, tim jsou jeho
Sance na vyssi bonitu a niz$i Grokovou sazbu vyssi. Klient s pfijmy ze zavislé ¢innosti
prokazuje jejich vysi potvrzenim o vysi piijml za n¢kolik mésicl a plati, Ze nesmi byt
Vv tfimési¢éni zkusebni dobé. Podnikatelé predkladaji danové ptiznani. Ur¢itou moznosti,
jak zvysit bonitu vysi ptijma, je pfizvat spoluzadatele, nejcastéji manzela/manzelku,

jehoz ptijmy se do hodnoceni bonity zapoc¢tou také.

Dal$imi sledovanymi polozkami jsou zadatelovy vydaje. Jednou z hlavnich polozek,
kterou banka od vyse Zadatelova pfijmu odecita je ¢astka zivotniho minima. Ta zavisi
na poctu ¢len domdacnosti a jejich véku. Ddle to jsou pravidelné mési¢ni vydaje,
mezi které patfi splatky jinych uvérd, leasing, pojistné, penzijni pfipojiiténi, apod. Cim
mén¢ takovych vydaji klient ma, tim je bonitngj$i. OvSem zatajovat je, se nevyplaci,
protoze banky si tyto informace ové&fuje v uvérovych registrech®®. Na druhou stranu,
kdyz si klient plati zivotni pojistku, miZe mu to pomoci ke sniZzeni Grokové sazby.
V neposledni fadé se jedna o vysi mésicni splatky. Ta mize byt ovlivnéna napt. dobou

splatnosti uvéru nebo vysi pozadovaného uvéru.

Posledni polozkou je finan¢ni rezerva po zaplaceni hypotéky, kterou si kazda banka

stanovuje jinak. Zpravidla se stanovuje jako urcité procento z dané splatky nebo vyse

ivotniho minima.*

3 SYROVY, P. Financovani viastiho bydleni. 2009. s. 31
% bankovni registr (BRKI), nebankovni registr (NRKI), registr Solus
% Bonita klienta. Hypoindex.cz http://www.hypoindex.cz/ostatni-texty/bonita-klienta/
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3.2.6 Cerpani hypote¢niho avéru

Dtive nez za¢ne klient schvaleny hypotecni uvér Cerpat, musi splnit fadu podminek,
bez nichz mu banka prostiedky neuvolni. Jedna se o tzv.,podminky cerpani

ree
1

hypote¢niho uvéru“, popt. ,,odkladaci podminky cerpani® Jejich seznam musi byt

prava k nemovitosti. Protoze zépis zastavniho prava trva katastralnimu Gfadu pomérné
dlouho a neumérné tim prodluzuje Cerpani hypote¢niho Uvéru, umoziuji banky
klientim zrychlené Cerpani na zdklad¢ navrhu na vklad zastavniho prava, tzv. Cerpani
,ha vklad“, téZ ,,na plombu®“. Druhou nezbytnou podminkou je pojiSténi zastavované
nemovitosti. Pozadované parametry pojisténi jsou zpravidla opét specifikovany
v avérové smlouvé. Rada bank svym klientim navic Gétuje poplatek za zpracovani

;v . v ’ r ’ r rve 4
Gvéru, jehoZ zaplaceni také musi prokéazat bankéfi.*°
Cerpat hypote¢ni uvér 1ze dvéma zplisoby:

* jednorazové

* postupné.

Jednoriazové cerpani je levnéjsi a jednodus$si. Je charakteristické pro hypotéky
za ucelem koupe nemovitosti ¢i refinancovani jiného uvéru. Provadi se bezhotovostné

na ucet prodavajiciho uvedeného v uvérové smlouve.

Postupné cerpani se pouzivd k financovani vystavby nemovitosti, popt. rozsahlejsi
rekonstrukce. Banky vétsinou proplaci klientovi pfinesené dodavatelské faktury ptimo
na dodavatelské ucty. Popfipadé proplaci faktury a uctenky za material klientovi
na vlastni ucet, v pfipadé, Ze stavi svépomoci. Vstiicnéj$i banky nabizi cerpani
zalohové, kdy ptisluSnou ¢astku uvéru prevedou na ucet klienta k volnému pouziti s tim,

ze jejich pouziti dolozi dodate¢né po jejich proinvestovani.

Postupné Cerpani je drahé a to nejen proto, Ze jednotlivé platby mohou byt zpoplatnény,
ale pfedevsim proto, Ze béhem Cerpani klient splaci pouze uroky z aktualné vyCerpané
castky a neumotuje jistinu dluhu. Nazorné¢ to mizeme vidét na Grafu l, ktery

predstavuje platby urokii v prib&hu Cerpani uvéru a nasledné splatky tvéru.

0 SVACINA, L. Cerpdni hypotéky? Ale aZ po splnéni podminek. Hypoindex.cz http:/
www.hypoindex.cz/clanky/cerpani-hypoteky-ale-az-po-splneni-podminek/
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Piiklad: Uvér ve vysi 2 500 000 K¢, urokova sazba 4 %, doba splatnosti 25 let, prvni
dil¢i Cerpani ve vysi 600 000 K¢ v unoru, dalsi ¢erpani ve vysi 400 000 K¢ (kvéten),
500 000 K¢ (¢ervenec), 400 000 K¢ (listopad) a 600 000 K¢ (anor), od biezna
umofovani uvéru.

Graf 1 Priklad postupného ¢erpani hypoteéniho Gvéru
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Zdroj: vlastni zpracovani dle Dymabyt.cz

Obdobi Cerpani je Casové omezeno, u jednorazového Cerpani jde zpravidla o 6 mésict,
U postupného o 24 meésici. Kone¢ny termin pro ¢erpani by mél byt uveden v Gvérové

. 41
smlouvé.

3.2.7 Splaceni hypotecniho uvéru

Doba splatnosti

Volba doby splatnosti hypote¢niho uvéru je na samotném zadateli o tvér. Prizplisobuje
se maximalné akceptovatelné vysce meésicni splatky, tcelu hypotéky a v neposledni
fad¢ véku uzivatele.

v v

stran¢ vSak delsi splatnost zvySuje urokové naklady a hypotecni uvér se prodrazuje.
Za optimalni dobu splatnosti se povazuje 15 - 20 let, kdy je nejlepsi pomér mezi vysi
splatky a naklady na uvér. Banky v soucasné dobé nabizeji uvéry se splatnosti 5 - 40 let.

Zadatel 0 hypotéku musi byt po celou dobu splaceni tvéru v produktivnim véku. Pokud

' MORAVEC, J. Jak nejlépe cerpat hypotéku. Dumabyt.cz http://www.dumabyt.cz/rubriky/
finance/hypotecni-uver/jak-nejlepe-cerpat-hypoteku 20444.html
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by splatnost ptfesahovala do diichodového véku zadatele, je k uvéru obvykle nutné

prizvat mladsitho spoluzadatele. Splaceni hypoteéniho 1uvéru zacind VvV mésici

nasledujicim po mésici docCerpani hypotecniho avéru. 42

Tabulka 1 znazoriuje, jak se s prodluzujici se dobou splatnosti pii neménné trokové
sazb¢ snizuji splatky uvéru a jak se zaroven zvysuje suma zaplacenych urokt. Priklad je
zjednodusené znazornén pro uvér ve vysi 1 500 000 K¢, pii urokové sazbé 3,56 % p. a.

(Hypoindex prosinec 2011), ptipocteny jsou také poplatky za vedeni G¢tu hypote¢niho

uvéru ve vysi 150 K&/mésic.

Tabulka 1 Zavislost vy$e mési¢ni splatky na dobé splatnosti

5 let 27 328 K¢ 9 000 K¢ 139 680 K¢ 1648 680 K¢
10 let 14 875 K¢ 18 000 K¢ 285 000 K¢ 1803 000 K¢
15 let 10 767 K¢ 27 000 K¢ 438 060 K¢ 1965 060 K¢
20 let 8 746 K¢ 36 000 K¢ 599 040 K¢ 2 135040 K¢
25 let 7 558 K¢ 45 000 K¢ 767 400 K¢ 2312 400 K¢
30 let 6 786 K¢ 54 000 K¢ 942 960 K¢ 2 496 960 K¢
35 let 6 252 K¢ 63 000 K¢ 1125840KE 2688 840 K¢
40 let 5865 K¢ 72 000 K¢ 1315200 K¢ 2887200 K¢
45 let 5576 K¢ 81 000 K¢ 1511 040KE 3092 040 K&

* Jednd se o zjednoduseni, kdy neni zahrnuta ¢asovd hodnota penéz.
** (Jhrn mésicnich spldtek + poplatky za vedeni tvérového tctu

Zdroj: vlastni zpracovani dle SVACINA, L. Hypoindex.cz [44]

Zpusoby splaceni

Hypote¢ni uvér Ize splacet n€kolik zplsoby:

* jednorazové

* postupné

* kombinaci metod.
Jednorazové splaceni hypotecniho uvéru

Jednorazového splaceni hypotecnich uvérh se pouzivé jen ve specifickych ptipadech a
to U terminovaného hypote¢niho uvéru v podobé odkladu splatek na konec doby

splatnosti (nebo do nékolika etap), u hypotecnich Gveért s dobou splatnosti neurcitou a

2 SVACINA, L. Jak dlouhou dobu splamosti hypotéky si  nastavit?
http://www.hypoindex.cz/clanky/jak-dlouhou-dobu-splatnosti-hypoteky-si-nastavit/

Hypoindex.cz
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u hypoteénich uvéri splatnych na vidénou. V Ceské republice je nejéastdji pouzivan

. ;o o , . 1,43
prvné zminény zpusob, ostatni nejsou typické.
Kombinované splaceni hypote¢niho uvéru

Ptikladem kombinace jednorazového a postupného splaceni mize byt hypotecni uvér
s balonovou platbou. Jedna se hypoteéni uvér, jenz se po dobu splatnosti uvéru plné
neamortizuje®. Vznikne tak nedoplatek k datu splatnosti Gvéru, ktery je umofen
jednorazovou, tzv. balonovou platbou. Castgji je tento Gvér pouzivan u podnikatelskych

NSRSV . 1. 45
hypotecnich uvéra nez u téch soukromych.
Postupné splaceni hypote¢niho tvéru

Nejcéastéji vyuzivanym zplsobem splaceni hypote¢niho uvéru je postupné splaceni.
Nejdiive se mésicné splaci pouze urok z vycerpané €asti uvéru a to do doby vycerpani
uveéru. Nasledné klient zaéne umortovat jistinu dluhu, nejcastéji anuitnimi (konstantnimi)
splatkami. Neékteré banky nabizeji mozZnost splacet uvér progresivnimi nebo
degresivnimi splatkami.*°

a) Konstantni (anuitni) splaceni je nejCastéji pouzivanym zpusobem splaceni
hypoteénich uvéri v Ceské republice a je vhodné pro dluzniky s pravidelnymi piijmy.
Vyznacuje se tim, Ze klient po celou dobu fixace splaci stale stejnou ¢astku, tzv. anuitu.
Kazdy mésic se oviem méni pomér splatky jistiny (amoru) a uroku®’ v platbé
obsazenych. Zatimco na pocatku splaceni pievazuje podil urokd, ke konci pak ptevazuje

podil amoru.

Rozlozeni anuitnich splatek v pribéhu splaceni uvéru zobrazuje Graf 2
na zjednoduseném piikladu: vyse uvéru 1 500 000 K¢, splatnost 15 let, urokova sazba
3,56 % p.a. fixovana Vv prubéhu celého obdobi, vySe ro¢nich anuitnich splatek
129 204 K.

8 SUVOVA H. Specializované bankovnictvi. 1997, s. 166-167
* Amortizace = umofovani dluhu periodickymi splatkami.
** WIEDEMER, J. P. Real Estate Finance. 2000, p 109-110

% Splatnost a spldiceni hypotecniho tivéru. Finance.cz http://www.finance.cz/financovani-bydleni/
informace/hypoteky/splatnost-a-splaceni/

* Umor predstavuje &ast splatky, kterd postupné snizuje piivodni dluh, tzv. jistinu. Urok je astka, kterou
ziskame nasobkem tUrokové miry a jistiny a pfedstavuje odménu bance za poskytnuti financnich
prostredkd.
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Graf 2 RozloZeni anuitnich splatek — podil imoru a tiroku
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Zdroj: vlastni zpracovani

Vi roéni, resp. mésiéni, anuity vypocitame*®:

HU - ip.a. ) (1 + ip.a.)n HU - ip.m. “(1+ ip.m.)lzn
a = ; a = ;
P (1 + ip.a.)n -1 P (1 + lp.m.)lzn -1
kde apa/apm.  J€ vySe rocni, resp. mési¢ni anuity

Ipa/Ipm ~ je rocni, resp. mési¢ni Urokova sazba uvéru vyjadiend jako
desetinné ¢islo
HU je vyse hypote¢niho tvéru

n je doba splatnosti v letech

b) Degresivni splaceni nejvice zatéZuje rozpocet klienta na zacatku obdobi splaceni
hypotecniho uvéru. Ztohoto divodu je vhodné pro klienty na vrcholu kariéry
s vysokymi pfijmy, ktefi mohou ocekdvat jejich snizeni, popi. pro mlad¢ lidi, kteti
planuji zalozeni rodiny a Stim souvisejici vypadek jednoho pfijmu. Podstata
degresivniho splaceni spoc¢iva v tom, Ze umor je po celou dobu uvéru konstantni, urok
se snizuje a splatka tak ma trvale klesajici (degresivni) charakter. RozloZeni ro¢niho

zatizeni klienta je znazornéno na Grafu 3 (priklad viz Konstantni splaceni).

*® RADOVA, J., DVORAK, P. a MALEK, J. Financni matematika pro kazdého. 2009, s. 173-174
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Graf 3 RozloZeni degresivnich splatek — konstantni imor a sniZujici se irok
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Zdroj: vlastni zpracovani

¢) Progresivni spldceni se naopak vyznacuje postupnym rustem splatek. Splatky imoru
totiZ rostou rychleji, nez klesaji uroky. Z toho vyplyva, Ze se tento zplsob splaceni hodi
predevim pro klienty, ktefi oekavaji riist pijma v pribshu trvani Gvéru.*

Na ¢eském hypotecnim trhu je zatim situace takova, ze degresivni a progresivni zptisob
splaceni nabizeji svym klientim jen dvé banky, Hypotecni banka a mBank. Ostatni
banky vysvétluji svou omezenou nabidku nedostatkem zajmu ze strany klientt.
V nékterych ptipadech jsou jim vSak ochotny vyjit vstfic a piizptsobit se jejich

pozadavklim.

Zéakladni rozdily jednotlivych zplsobli postupného splaceni muizeme shrnout
v Tabulce 2:

Tabulka 2 Rozdily mezi zpuisoby postupného splaceni hypote¢niho uvéru

konstantni klesda klesa nejvyssi

roste klesa konstantni nizsi vysSi

roste klesa roste nejnizsi nejvyssi
Zdroj: vlastni zpracovani dle PAVELKA, F., BARDOVA, D., OPLTOVA, R. Uvérové obchody. s. 93

* BURINKOVA, B. Vybrat si zpisob spliceni hypotéky je prakticky nemozné. ldnes.cz
http://finance.idnes.cz/vybrat-si-zpusob-splaceni-hypoteky-je-prakticky-nemozne-pev-
Juver.aspx?c=A090728 122603 uver bab
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MozZnost pired¢asného splaceni

Hypote¢ni Gveér lze predCasné splatit bez penalizace pouze na konci doby fixace, kdy
banka klientovi stanovuje novou vysi urokové miry a dalsi dobu fixace. V ptipad¢, ze
chce klient provést mimofadnou splatku v prubéhu doby fixace, musi pozadat banku
o souhlas a zaplatit stanovené sank¢ni poplatky. Vyse poplatki se obvykle odvozuje
od délky obdobi zbyvajiciho do konce doby fixace. Cim je doba del3i, tim je poplatek

v r 50
Vyssi.

3.2.8 Statni podpora hypotecnich avéri

Statni podpora hypotecniho uvért je urcena lidem mladSim 36 let. Ma formu urokové
dotace prostiednictvim prispévkl k jednotlivym splatkam, jeji vySe se odviji
od pramérné urokové sazby hypotecnich uvéri za piedesly rok a pohybuje se mezi 1-4
procentnimi body. Klesne-li primérna urokova sazba pod 5 %, je vySe statni podpory
unové uzaviené smlouvy nebo piepocitavané smlouvy rovna nule. Je poskytovana
ke standardnim hypoteénim Gvérim az do vyse 800 000 K¢ u koupé bytu nebo
1,5 milionu K¢ v ptipadé koupé domu star§iho 2 roky. Narok vznika také u vysSich
uveérl, ovsem podporovana je jen jejich ¢ast do uvedené maximalni vyse. Diky poklesu

trokovych sazeb je poskytovani podpory od 1. tnora 2011 pierugeno.”

Netyka se mladych lidi, ktefi se rozhodnou postavit si novy rodinny dim, coz je
hlavnim tématem této prace, proto neni problém vysvétlen podrobnéji. V piipadé zajmu
Ize vice informaci o podpoie hypote¢nich 1uvéra ziskat v Nafizeni vlady
¢. 249/2002 Sb., ve znéni Natizeni vlady ¢. 32/2004 Sb.

 JILEK, J. Finanéni trhy a investovdni. 2009. s. 516

L SVACINA, L. Sazby jsou nizko. Statni podpora hypoték konci. Hypoindex.cz
http://www.hypoindex.cz/clanky/sazby-jsou-nizko-statni-podpora-hypotek-konci/
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3.3 Danové zvyhodnéni hypote¢niho tivéru a stavebniho sporeni

Danové zvyhodnéni tvéru ze stavebniho spofeni a hypote¢niho véru u fyzickych osob
spocivad v moznosti odecist si od zakladu dan¢ z pfijmt uroky z uvéru na financovani
bydleni. Podminky naroku definuje ZDP ¢. 586/1992 Sb., konkrétné § 15, odst. 3a 4

zakona.

., Od zdkladu dané se odecte castka, ktera se rovna urokiim zaplacenym ve zdanovacim
obdobi zuvéru ze stavebniho sporeni, urokum z hypotecniho uveéru poskytnutého
bankou, snizenym o statni prispévek poskytnuty podle zvlastnich pravnich predpisu,
jakoz iuveru poskytnutého stavebni sporitelnou, bankou nebo pobockou zahranicni
banky v souvislosti s uverem ze stavebniho sporeni nebo s hypotecnim uvérem,
a pouzitym na financovani bytovych potreb, pokud se nejednd o bytovou vystavbu,
udrzbu ani o zménu stavby bytového domu nebo bytu ve vlastnictvi podle zvlastniho
pravniho predpisu provadénou v ramci podnikatelské a jiné samostatné vydélecné

¢innosti nebo pro ucely prondjmu. “

Uroky si miize odeist pouze tc¢astnik uvérové smlouvy. Je - li uastnikii smlouvy vice,
uplatni si odpocet pouze jeden z nich nebo si jej rozdéli rovanym dilem. Celkova castka,
o kterou lze zéklad dané snizit, nesmi ptekrocit 300 000 K¢ a to za vSechny uvéry
poplatnikii v jedné domadcnosti. V ptipad¢ placeni urokl jen po ¢ast roku, nesmi
uplatiiovana castka prekrocit jednu dvandctinu této Castky za kazdy kalendaini mésic

jejich placeni.

V ramci reformy vefejnych financi by od roku 2014 (puvodni navrh znél od roku 2013)
melo dojit ke snizeni maximalni ¢astky odpoctu z 300 000 K¢ na 80 000 K&. Zatimco
nyni si Slo snizit samotnou dan az 045000 K¢, od roku 2014 se limit snizi
na 15 200 K¢. Dalsim navrhem ministra financi bylo zruSeni danového zvyhodnéni
pro smlouvy uzaviené od 1.1.2012. Nakonec zng bylo ustoupeno. Pfipravovana
zména se naprosté veétSiny lidi splacejicich Gvéry nedotkne, protoZze u nich ro¢ni vyse
zaplacenych urokii nedosahuje onéch 80 000 K&. MF CR dokonce uvedlo, Ze u 80 %

hypoték dosahuji zaplacené uroky 40-50 tisic K& roéng.>

2 KUCERA, P. Hypotéky budou daiiové vyhodnéjsi, zdrazi jen pro bohaté. Aktualng.cz

http://aktualne.centrum.cz/finance/bydleni/clanek.phtml?id=699589
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3.4 Dalsi moznosti financovani vystavby rodinného domu

Prosttedky ziskané pouze hypote¢nim Uvérem nebo uvérem ze stavebniho spofeni
nejsou zpravidla na financovani celého projektu vystavby rodinného domu dostatec¢né.
Zaroven ani jeden produkt nepokryje vSechny vyhody, které financ¢ni trh nabizi. Proto

mize byt vyhodné finan¢ni produkty rizn¢ kombinovat.

3.4.1 Kombinace hypote¢niho uvéru a stavebniho sporeni

Prvni moznosti kombinace finan¢nich produkti, ktera je na ¢eském trhu nabizena, je
vyuziti hypote¢niho uvéru spolu se stavebnim spofenim. Hypote¢ni uvér zpravidla
nepokryje celou kupni cenu nemovitosti, stavebni spofeni zase nabizi nizsi urokové

sazby uvéru. Tak vznika divod pro kombinaci téchto produkti.

V zasad¢ se da hypotecni uvér se stavebnim spofenim kombinovat ¢tyimi zptisoby:

I) Pti financovani nemovitosti hypote¢ni banky zpravidla neposkytuji svym klientim
uvéry do 100 % odhadované ceny nemovitosti. Nej€astéji hypote¢ni uvéry dosahnou
70-80 % hodnoty nemovitosti a jednou z moznosti, jak uhradit zbyvajici ¢ast ceny,
muze byt Cerpani uvéru ze stavebniho spofeni. Oba produkty jsou pak postupné

splaceny spolecné.

I1) Klientovi kon¢i fixaéni doba turokové sazby hypotecniho uvéru, takze miize
bez sankénich poplatkti jednorazové splatit jistinu dluhu z prostfedkt ziskanych
pridélenim fadného nebo preklenovaciho uvéru ze stavebniho spoieni, popi. prostredka

naspofenych na uctu stavebniho spofeni.

I11) Klientovi kon¢i fixaéni doba trokové sazby hypoteéniho Gvéru a chce uzaviit
smlouvu na dal$i obdobi, ov§em banka mu nenabidne akceptovatelnou arokovou sazbu.
Klient miZe celou vysi nesplacené jistiny hypote€niho uv€ru refinancovat

preklenovacim avérem ze stavebniho spofeni.”®

IV) Klient splaci pouze Urok hypotecniho véru, ¢astku odpovidajici tmoru uvéru
uklada na ucet stavebniho spofeni, které je vinkulovano ve prospéch hypotecni banky.
Po ukonceni spofici faze stavebniho spoteni dojde ke splaceni ¢asti hypote¢niho uvéru a

vyraznému sniZzeni hodnoty jeji jistiny.

% TOKAN, L. Kombinace hypotéky a iivéru ze stavebniho sporeni: Kdy a jak? Hypoindex.cz
http://www.hypoindex.cz/clanky/kombinace-hypoteky-a-uveru-ze-stavebniho-sporeni-kdy-a-jak/
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Kazdy hypotecni uvér i smlouva o stavebnim spoieni jsou unikatni, proto nelze
pausaln¢ fici, zda je jejich kombinace vyhodna ¢i nikoliv. Tato kombinace mize

v n¢kterych piipadech znamenat tisporu financnich prostfedkl‘il.s4

3.4.2 Kombinace hypote¢niho ivéru a Zivotniho pojiSténi

Uzavieni zivotniho pojisténi k poskytnuti hypote¢niho ivéru miize pozadovat samotna
hypote¢ni banka jako formu zajisténi Gvéru proti nesplaceni, popf. mize nabizet
klientim zvyhodnénou urokovou sazbu, kdyz jsou pojisténi a toto pojisténi na banku
vinkuluji. Zivotni pojisténi miZze byt uzavieno tiemi zpiisoby, a to jako Zivotni pojisténi

investicni, kapitalové nebo rizikové.

Vyuziti kombinace HU a investi¢niho, popt. kapitalového pojisténi je zalozeno
na splaceni urokt hypoteéniho tivéru v kombinaci s investovanim finanénich prostiedka
ve vysi odpovidajici amoru jistiny uvéru do zivotniho pojisténi. Na uctu Zzivotniho
pojisténi se vlozené prostfedky prubézné zhodnocuji a po uplynuti doby splatnosti je
Z nich uvér splacen. U zivotniho pojisténi je velmi dulezité spravné nastavit rizikovou
sloZzku, aby nedoSlo k situaci, ze by naspofend Castka nedosahovala potiebné vyse.
Kombinace téchto produktid je vSak ponékud ndkladna a pro kazdého klienta neni
vhodnou variantou. *°

Kombinace HU a rizikového Zivotniho pojisténi plni pouze formu pojistky, neobsahuje
po celou dobu splatnosti, nebo s postupné klesajici pojistnou ¢astkou podle vyse
nesplacené jistiny uvéru kryjici zlstatek uvéru v kazdém okamziku. Hlavni vyhoda
zivotniho pojisténi tkvi v tom, Ze zajistuje dluznika v ptipade vypadku piijmu z divoda
pracovni neschopnosti, invalidity ¢i ztrat€¢ zaméstnani nebo pozilstalé v ptipad¢ tmrti

dluznika.®®

* ROZKOSKY, P. Jak jdou dohromady hypotecni 1ivér a iwér ze stavebniho spofeni? Penizenavic.cz
http://www.penizenavic.cz/clanky/jak-jdou-dohromady-hypotecni-uver-a-uver-ze-stavebniho-sporeni

» ZAMECNIK, P. Zivotni pojisténi k hypotéce... je nutné? Hypoindex.cz http://www.hypoindex.cz/
clanky/zivotni-pojisteni-k-hypotece-je-nutne/

% BAROS, P. Skola financni gramotnosti: Zivotni pojisténi podruhé. Penize.cz http://www.penize.cz/
zivotni-pojisteni/216182-skola-financni-gramotnosti-zivotni-pojisteni-podruhe
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3.4.3 Statni fond rozvoje bydleni

Statni fond rozvoje bydleni (SFRB) shromazd'uje a rozd€luje financni prostfedky
statnitho rozpoctu uréené na podporu bydleni. Ve své nabidce eviduje program
na podporu bydleni mladych obcanti, ackoliv je nyni z diivodu nedostatku finan¢nich
prostiedkli uvolnovanych ze statniho rozpoctu neaktivni. Moznost obnoveni programu

v dalsich letech neni vyloucena, proto je i tato podpora financovani bydleni zmin&na.’

V ramci programu nazyvaného ,, Uvér 300° nabizi SFRB mladym lidem do 36 let
moznost ¢erpani nizkotro¢eného uvéru na pofizeni bydleni, a to na zdklad¢ Nafizeni
vlady ¢&. 616/2004 Sb. schvaleného 1.1.2004 ve znéni pozdgjsich predpist. Uvér je
uréen mladym lidem Zzijicim v manzelstvi, jestlize alesponi jeden z manzeld v dobé
podani zadosti nedosahuje véku 36 let, nebo samostatné Zijicim osobam spliujicim
stejnou podminku véku a trvale pfitom pecujicim o nezletilé dit€. Je poskytovan
do 300 tisic K¢, je splatny maximalné do 20 let a je urocen 2 %. Jako zajisténi splaceni
uvéru pozaduje fond nejcastéji zavazek rucitele. ZajisSténi zastavou nemovitosti
ponechdva hypotecni bance, v ptipadé ziskavani prostfedkii k financovani bydleni
z vice zdroji. Uvérem je mozné financovat koupi &i vystavbu bytu, rodinného domu
nebo pofizeni druzstevniho bytu, pficemz neni limitovana jejich velikost. Jestlize se
prijemctiim v pribéhu splaceni uvéru narodi dite€, popf. si dit€¢ osvoji, mohou pozadat o
snizeni jistiny uvéru o 30 tisic K& Uvér na rozdil od hypoteénich uvéri a stavebniho
spofeni neni zvyhodnén odeCtenim zaplacenych trokt od zakladu dané z piijmt podle
ZDP &. 586/1992 Sb.*®

%" Z ditvodu pozastaveni poskytovani tvéru nebude tento produkt zohlednén pii hledéni optimalni
varianty financovani vystavby rodinného domu klienta.

%8 Uver 300. Statni fond rozvoje bydleni. http://www.sfrb.cz/programy-a-podpory/podpora-mladych/uver-
300.html
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4 ANALYZA SOUDOBYCH FINANCNICH PRODUKTU
SLOUZICICH K FINANCOVANI VYSTAVBY RODINNEHO
DOMU V CESKE REPUBLICE

Vzhledem k dynamickému vyvoji na financnich trzich, je potieba upozornit, ze veskera
data v této kapitole jsou aktualni v dubnu roku 2012.

4.1 Trh stavebniho sporeni

Na Ceském trhu v soucasné dob¢ funguje 5 stavebnich spofitelen, které maji v bankovni

licenci uveden pfedmét ¢innosti stavebni spofeni. Jsou jimi:

« Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s. (CMSS)
* Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s. (MPSS)
 Raiffeisen stavebni spofitelna, a.s. (RSTS)

« Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s. (SSCS)

«  Wiistenrot — stavebni spofitelna, a.s. (Wiistenrot)>®

Stavebni spofitelny ve svém produktovém portfoliu nabizeji n¢kolik variant stavebniho
spofeni, Uveri ze stavebniho spofeni, pieklenovacich Gvéra, ¢asto 1 uvérth hypotecnich.

Ptehled spofticich a ivérovych tarift spofitelen je uveden v nasledujici tabulce.

Tabulka 3 Piehled spoficich a ivérovych tarifii stavebnich spofFitelen

Ceskomoravska stavebni spofitelna Atraktiv
Invest
Perspektiv

Modra pyramida stavebni spofitelna Kredit rychla

Kredit standardni

Kredit pomala
Raiffeisen stavebni spofitelna Spofici tarif

Uvérovy tarif
Stavebni spofitelna Ceské spofitelny Jednotny spofici tarif
Waistenrot — stavebni spofritelna Optimalni specidlni

Optimalni finanéni

Optimalni normalni

Optimalni kreditni

Zdroj: vlastni zpracovani dle Prehled sporicich tarifii. Finance.cz

% Stavebni sporitelny. http://www.stavebni-sporitelny.com/
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4.1.1 Kritéria porovnavani produkta

Varianty tarifi se ujednotlivych stavebnich spofitelen 1isi v n€kterych zékladnich
kritériich:

» poplatky

* Urokové sazby

* minimalni cilova ¢astka

* moznost mimoiadného splaceni uvéru.

Poplatky

Pti zakladani stavebniho spoieni je potfeba pocitat s placenim nékterych poplatka, a to
predevsim za uzavieni smlouvy, za spravu a vedeni Gctu, dale napt. za navyseni cilové
¢astky, za zménu tarifu nebo za pfedcasné vypovézeni smlouvy. Vysi téchto poplatkl
stanovuji spofitelny rozdilnymi zplsoby, jako ur€ité procento z cilové cCastky, vyse
uvéru ¢i jako konkrétni ¢astku.

Poplatek za uzavieni smlouvy

Poplatky za uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni si stavebni spofitelny shodné urcuji
procentem z cilové ¢astky, u Stavebni spotitelny CS to je 0,5 %, u ostatnich stavebnich
spotitelen 1 %. Spofitelny také uvadeji maximalni castku, které mulze poplatek
dosahnout.

Zpracovani a poskytnuti fddného uveéru ze stavebniho spofeni poskytuji vSechny
stavebni spofitelny zdarma. U pteklenovaciho Uvéru vycisluji spofitelny poplatek
procentem z vySe poskytnutého Uvéru nebo zcilové Castky. N&které navic urcuji

minimalni nebo maximalni vysi tohoto poplatku.

Tabulka 4 Poplatky za uzavi‘eni smluv o stavebnim spofeni a preklenovacim Gvéru

Popl.za uzavreni Maximalni Popl.za uzavreni Min./max.
smlouvy vyse popl. smlouvy vyse popl.
€MSS - Liska 1% zcil. ¢astky 15000 K¢ 0,5-1% zvyseu. -
Modra pyramida 1% zcil. ¢astky 10 000 K¢ 1%z vysSe Gvéru max 10 000 K¢
Raiffeisen 1% zcil. ¢astky - 1% z vySe Gvéru 1 000/10 000 K¢
SSCS - Bufinka 0,5 % z cil. ¢astky = 7 500 K¢ 1% z vySe Gvéru 1500/7 500 K¢
Wiistenrot 1 % z cil. ¢astky 30 000 K¢ 1% zcil. Castky  900/15 000 K¢

Zdroj: vlasti zpracovani dle Prehled sporicich tarifii a Piehled pieklenovacich uvéri. Finance.cz
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Poplatek za spravu a vedeni uétu

Nejnizsi poplatky za spravu a vedeni uctu stavebniho spofeni nabizi klientiim spofitelna
Wiistenrot, a to ve vysi 240 K¢ u vSech spoficich tarifi. Modra pyramida pozaduje
Ghradu 300 K¢, CMSS - Ligka a SSCS - Bufinka 310 K& a Raiffeisen od 316 do 360 K.

Vyse poplatkli za vedeni uctu fadnych uvéra ze stavebniho spoieni a preklenovacich
uvérd se oproti spotfeni vyrazné neli$i. Vyjimku tvoti Wiistenrot, kdy poplatek u obou
typt uvért ¢ini 300 K¢, a Raiffeisen, ktera sjednotila poplatek u preklenovacich avéra
na 360 K¢.

Urokové sazby

Vyse urokovych sazeb z vkladl na stavebnim spoteni se lisi v zavislosti na zvoleném
tarifu. U Wiistenrot stavebni spofitelny muze klient volit u vSech tarifi bud’ Groc¢eni
1%, nebo 2,2 % sazbou. Raiffeisen u Uvérového tarifu a Ceskomoravska stavebni
spofitelna u tarifu Atraktiv nabizeji 1 % tGrokovou sazbu. U ostatnich tarifii je nastavena

2% urokova sazba.

Nejniz$i 1 nejvyssi trokovou sazbu fadného tvéru ze stavebniho spofeni nabizi Modra
pyramida stavebni spofitelna, a to 3 % u pomalé varianty tarifu Kredit, a 5% u jeho
rychlé (popt. standardni) varianty. Urokové sazby u pieklenovacich uvéra se
U jednotlivych tarifi vyznamné odliSuji, v soucasné dob¢ nabizeji stavebni spofitelny

uroky od 2,5 % u Wiistenrot po 6,9 % u Modré pyramidy stavebni spofitelny.

Tabulka 5 Urokové sazby spoficich a iivérovych tarifi stavebnich spoFitelen

CMSS - Ligka Atraktiv 1% 3,7% 3,7-6,5%
Invest + Perspektiv 2% 4,8% 3,7-6,5%
Modrd pyramida Kredit rychla 2% 5% 3,99-6,9%
Kredit standardni 2% 4-5% 3,99-6,9%
Kredit pomala 2% 3-5% 3,99-6,9%
Raiffeisen Sporici tarif 2% 4,9% 2,99-6,7%
Uvérovy tarif 1% 3,5% 2,99-6,7%
SSCs Jednotny spofici tarif 2% 4,75% 4,2-59%
Woistenrot vSechny 1/22% 3,7/49% 2,5-6,8%

Zdroj: vlastni zpracovani dle Prehled sporicich tarifii. Finance.cz
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Minimalni cilova ¢astka

spofitelna Wiistenrot, a to 20000 K¢&. Stavebni spofitelna Ceské spofitelny a
Ceskomoravska stavebni spofitelna u tarif Atraktiv a Invest pozaduji minimalni
cilovou ¢astku 40 000 K¢. Cilova castka ve vysi 50 000 K¢ musi byt sjednéna u spofeni
Modré pyramidy stavebni spofitelny a Raiffeisen stavebni spofitelny. Spofeni s tarifem
Perspektiv od CMSS je podminéno minimalni cilovou &astkou 150 000 K&.

MoZnost mimoiadného splaceni Gvéru

Kritériem, které pfi vybéru stavebni spofitelny ovliviiuje rozhodovani klientti, maze byt
také moznost mimotadného splaceni uvéru. Radny uvér ze stavebniho spofeni je mozno
mimotadné splatit u vSech stavebnich spofitelen bez sankci. MoZnost mimotadné splatit
bez sankci také pieklenovaci uvér nabizi Raiffeisen stavebni spofitelna, Stavebni
spofitelna CS a Modra pyramida stavebni spofitelna. Wiistenrot stavebni spofitelna
mimofadné platby povoluje. Klient Ceskomoravské stavebni spofitelny mize
0 ptedcasné splaceni pozadat a jako sankci zaplati ¢astku odpovidajici dvéma mési¢nim

uroktim.
Kompletni ptehled kritérii stavebniho spofeni je uveden v Ptiloze 2.%0

4.1.2 Vyvoj stavebniho sporeni v Ceské republice

Dle statistik MF jsou Uvéry ze stavebniho spofeni nejcastéji vyuZzivany ke splaceni
pieklenovacich uvéra (cca 84 %), dalsich skoro 10 % je ureno na rekonstrukce a
modernizace. Nové pieklenovaci uvéry byvaji v poslednich 4 letech uréeny z pfiblizné
42 % na rekonstrukce a modernizace bydleni, z 30 % na koupi bytu ¢i rodinného domu.
Zbytek se poskytuje na vystavbu (0kolo 9 %), a ostatni ucely. S tim souvisi i primérna

vyse Gveri ze stavebniho spofeni, ktera se pohybuje okolo 0,5 milionu K&.%*

Od roku 1993, kdy stavebni spofitelny zacaly na Ceském trhu plsobit, do konce
roku 2011, dosahl celkovy pocet uzavienych smluv 13,5 milionu, z toho ¢&tvrtina klientt
zvySovala cilovou ¢astku. V roce 2004 zaznamenaly stavebni spofitelny vyrazny pokles

zajmu o stavebni spofeni - z 2 097 338 nov¢ uzavienych smluv v roce 2003 na 314 650

% Kapitola 2.1.1 byla zpracovana dle informaci zvefejnénych na webovych portalech jednotlivych
spotitelen a dle Piehled sporicich tarifii/pieklenovacich uvéri/iadnych ivérii na webu Finance.cz

U MF CR. KomentdrF k zakladnim ukazateliim vyvoje stavebniho sporeni v Ceské republice k 31. 12. 2011.
http://www.mfcr.cz/cps/rde/xchg/mfcr/xsl/ft_ukazatele vyvoje st sporeni_68309.html

42


http://www.mfcr.cz/cps/rde/xchg/mfcr/xsl/ft_ukazatele_vyvoje_st_sporeni_68309.html

(- 85%). Tento pokles muzeme pfipsat novelizaci zdkona o stavebnim spofeni
s platnosti od 1. 1.2004, kterou se predevS§im snizila statni podpora z 25 % (max.
4 500 K¢) na 15 % (max. 3 000 K¢&), zvysila vysSe vkladu pro ziskani plné statni podpory
z 18 000 K¢ na 20 000 K¢ a prodlouzila minimalni doba spofeni z 5 na 6 let. Od tohoto
roku také sledujeme postupny pokles poétu smluv ve fazi spoifeni, které od roku 2003

do roku 2011 postupné poklesly z 6,3 milionti na 4,55 miliond smluv.?

Graf 4 zobrazuje pocet nové uzavienych smluv o stavebnim spofeni a u nich nastavenou
cilovou ¢astku. V roce 2011 dosahla celkova vysSe cilové ¢astky hodnoty 145 mld. K¢,
pramérna cilova ¢astka u vice nez 410 tis. nové uzavienych smluv dosdhla vyse

346 tis. K¢. V porovnani s rokem 2010 je to nartst o 15 %.

Graf 4 Pocet nové uzavienych smluv o stavebnim sporeni a primérna cilova ¢astka u téchto smluv
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Zdroj vlastni zpracovani dle MF CR

Pocet poskytnutych uvéri ze stavebniho spofeni rok od roku roste, jak mizeme vidét
na nasledujicim grafu. Pocet pieklenovacich uvérti se od roku 2007 postupné mirné
snizuje. V roce 2000 bylo poskytnuto pies 373 tisic uvéri. Od roku 2006 byva
kazdoro¢né uzavirano pies 900 tisic fadnych a pieklenovacich uvéri. Celkovy pokles
byl zaznamendn az v roce 2011, kdy bylo oproti pfedchozimu roku uzavieno o 40 tisic

aveéra méné.

%2 REZABEK, P. Analyza vyvoje a rizik stavebniho spofeni v Ceské republice. Cesky financni a iicetni
casopis
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Graf 5 Pocet poskytnutych uvéra ze stavebniho sporeni a preklenovacich uvéra
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Zdroj: vlastni zpracovani dle MF CR

Co se tyce celkového objemu poskytnutych uvért, sledujeme obdobny vyvojovy trend.
Pokles objemu byl zaznamenan opét v roce 2011. Objem poskytnutych pieklenovacich

uveérl naproti tomu stale roste.

Graf 6 Objem aktualné poskytnutych uvéra ze stavebniho spofeni a pieklenovacich avéri
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Zdroj: vlastni zpracovani dle MF CR

Nejvétsi podil na poskytnutych Gvérech uz nékolik let drzi Ceskomoravska stavebni
spotitelna (CMSS). V roce 2011 poskytla 56,2 % z veskerého objemu Gvérd.
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Graf 7 Trzni podily stavebnich spofitelen v objemu poskytnutych uvéri v roce 2011
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Zdroj: vlastni zpracovani dle udaju stavebnich spoftitelen

Trh se stavebnim spofenim byl v lednu tohoto roku velmi ovlivnén schvalenim reforem
statniho rozpo&tu. Zmény v zakon& &. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni®, se tykaji
novych 1 jiz uzavienych smluv a podstatné snizuji atraktivitu stavebniho spofeni. Dle
Asociace Ceskych stavebnich spofitelen se pokles nové uzavienych smluv a také

uvérovych smluv jiz projevuje.

Vzhledem K planu vlady o ucelovém omezeni statni podpory na financovani vlastniho
bydleni, popt. na thradu Skolného ¢i Gspory na stéfi, s platnosti od roku 2014, miZzeme
snizovani zajmu predpokladat i v budoucnu. Dalsi planovanou zménou je zptistupnéni
stavebniho  spofeni  univerzalnim  bankdm, &mz chce MF CR  posilit
konkurenceschopnost a stabilitu systému, ktery je v soucasné dob¢ zavisly na statni

podpofre.64

Nyni m4 ale stavebni spofeni na trhu stale své misto a to 1 diky samotnym spofitelnam,

jez nabizeji pribézné akce, jako napt. odpousténi poplatkil za zpracovani, ¢imz ¢astecné

kompenzuji sniZeni statni podpory - hlavni diivod masové obliby stavebniho sporeni.®

%% Snizeni statniho prispévku na stavebni spofeni z 15 % z roén& uspofené &astky, maximalné vsak
3.000 K¢ na 10 % z ro¢né uspoiené ¢astky, maximalné 2.000 K¢&. ZruSeni osvobozeni urokd od dané
Z pfijmi, nyni zdanéni 15 % srazkovou dani.

% Ceska tiskova kancela. MF navrhuje vyuZit stavebni spofeni na stari i na studium. Finanéni noviny.cz
http://www.financninoviny.cz/zpravy/mf-navrhuje-vyuzit-stavebni-sporeni-na-stari-i-studium/749915

% SMUTNY, M. Je stavebni spofeni jesté atraktivni? FP Financni poradce
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4.2 Trh s hypoteénimi uvéry

V soucasné¢ dobé na finan¢nim trhu piisobi 15 bank poskytujicich hypotecni uvéry

na zakladé zvlastniho povoleni CNB. Jsou jimi:

« Ceska spofitelna, a.s. (CS)
« Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. (CSOB)
« Equa bank

+ Fio banka

* GE Money Bank, a.s.

* Hypotecni banka, a.s.

* Komer¢ni banka, a.s.

« LBBW Bank CZ

«  mBank

»  Oberbank

» Postovni spofitelna
 Raiffeisenbank

« UniCredit Bank, a.s.

* Volkshank CZ, as.

* Wiistenrot hypote¢ni banka, a.s.

Piehled vSech variant i¢elovych hypote¢nich Gvéra je uveden v Tabulce 6.

Tabulka 6 Piehled variant hypote¢nich Gvéra

Hypotéka do 85 %
Hypotéka do 100 %

1Q plovouci hypotéka

UniCredit Bank

Wiistenrot HP

Ceska spofitelna  |dedIni hypotéka mBank mHypotéka s plovouci sazbou

CsoB CSOB Hypotéka na 100 % mHypotéka s variab. sazbou
CSOB Hypotéka na 85 % mHypotéka Light s fixni sazbou
Hypotéka bez dokladani pfijm0 mHypotéka Light s var. sazbou

Equa bank Ugelova hypotéka Oberbank Oberbank StandardHypotéka

Fio banka Fio hypotéka Postovni spofitelna  Era hypotéka

GE Money Bank  Hypotéka do 85 % Raiffeisenbank Klasik

Hypoteéni banka Hypotéka do 70 % Klasik Plus

Equi hypotéka
HU Gcelovy residenéni

Komercni banka  Klasik Pfevratna hypotéka
Plus Volksbank Cz Standardni hypoteéni Gvér
LBBW Bank CZ IQ Hypotéka Hypotéka bez doloZeni pFijmu

Hypotéka Wiistenrot

Zdroj: vlastni zpracovani dle Nabidka iicelovych uivéri. Finance.cz
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Kromé tucelovych hypotecnich uveéri nabizeji banky hypotecni uvéry neucelové,
tzv. americké. Ze zminénych bank je v nabidce nemaji Fio banka, Equa bank, Komer¢ni
banka a mBank. Navic americké hypotéky poskytuji Evropsko-ruska banka a Moravsky

penézni Ustav - spofitelni druzstvo.

4.2.1 Kritéria porovnavani produktu

Nabizené hypotecni uvéry se stejné¢ jako stavebni spoteni 1iSi v nékolika kritériich,
kterymi jsou:

* minimalni a maximalni vyse avéru

* minimalni a maximalni délka splatnosti

» urokova sazba pro rizné délky fixace

« poplatky

» doba vytizeni avéru.
Minimalni a maximalni vySe uvéru
Minimalni vySe hypote¢nich Gveérd se u vétsiny bank pohybuje v rozmezi 200 000 a

300 000 K¢&. Vyjimky tvoii CS, as., kterd poskytnuti Idedlni hypotéky nelimituje

zadnou minimalni hranici, a Oberbank, kterd nabizi hypotec¢ni uvér jiz od 100 000 K¢.

Maximalni vySe hypotecnich uvéri byva stanovena procentualné z trzni hodnoty
nemovitosti. U jednotlivych variant HU se li§i, oviem téméf viechny banky v dnesni
dob& nabizeji uvéry az do 100 % zastavni hodnoty nemovitosti. CSOB, Fio banka,
Hypotecni banka, LBBW Bank a Raiffeisenbank urcuji navic maximalni vysi uvéru

konkrétni ¢astkou.

Tabulka 7 Minimalni a maximalni vy$e HU u vybranych bank

CsoB 200 000 K¢ 50% do 5 mil. K&/85%/100%
Ceska sporitelna 500 000 K¢ 100%

Fio banka 300 000 K¢ 85% do 10 mil. K¢
Hypotecni banka 200 000/300 000 K¢ 50% do 5 mil. K¢/85%/100%
Komercéni banka 200 000 K¢ 85%/100%

LBBW Bank 250 000 K¢ 90% do 10-12,5 mil. K¢
mBank 200 000 K¢ 80%

Oberbank 100 000 K¢& 80%

Zdroj: vlastni zpracovani dle Nabidka iicelovych uvéri. Finance.cz
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Minimalni a maximalni délka splatnosti

Minimalni doba splatnosti hypotec¢nich uvéra je u bank obvykle stanovena na 5 let.
Volksbank a mBank nemaji minimalni dobu stanovenu vubec, UniCredit Bank a

Oberbank nabizi moznost splatit hypotéku nejdiive za 1 rok a LBBW Bank za 4 roky.

Maximalni délka splatnosti je zpravidla 30 popi. 40 let. Vyjimku opét tvoii mBank,
kterd jako jedina na trhu poskytuje hypotecni Gvéry az na 45 let. Naopak zkracenou

dobu splatnosti, a to na 25 let, nabizi Oberbank.
Urokovi sazba pro rizné délky fixace

Urokové sazby hypoteéni Gvért se lisi podle volby délky fixace. Naptiklad u pétileté
fixace muze klient ziskat nejnizsi trokovou sazbu u /Q Hypotéky LBBW Bank (3,04 %)
a nejvyssi u Equi hypotéky (bez doloZeni piijmi) Raiffeisenbank (7,51 %). Absolutné
nejnizsi trokovou sazbu nabizi Oberbank a UniCredit Bank u jednoleté fixace ve vysi

2,99 % a nejvyssi opét Equi hypotéka Raiffeisenbank u 15 leté fixce ve vysi 8,04 %.
Obecné vyssi urokové sazby jsou nabizeny u neucelovych - americkych hypoték.

Tabulka 8 Urokové sazby HU u vybranych bank

Ceska sporitelna 4,09% 3,19% 4,29% individ. =
Hypoteéni banka 4,19/5,49%  3,49-5,49%  4,29-6,29%  4,59-6,59%  4,59-6,59%
Komeréni banka 4,09/5,09%  3,49/4,49%  4,39/5,39%  4,69/569% -

LBBW Bank 3,89% 3,04% 3,99% 4,59% 4,59%
Oberbank 2,99% 3,60% - - -

Postovni spofitelna  4,19-5,49% 3,49-4,79% 4,29-5,59% 4,59-5,89% 4,59-5,89%
Raiffeisenbank 4,59-7,24% 3,69-7,51% 5,39-8,2% 5,39-8,4% -

Zdroj: vlastni zpracovani dle Nabidka iic¢elovych uvéri. Finance.cz

Poplatky

Mezi nejcastéjsi poplatky vybirané bankami fadime poplatek za zpracovani, vytizeni a
poskytnuti tvéru, za spravu a vedeni véru, za Cerpani véru, za vystaveni piislibu nebo
potvrzeni o vysi urokl z Gvéru pro danové tcely, popi. poplatek za expresni vytizeni,

ktery si Gc¢tuje pouze Raiffeisenbank ve vysi 250 K¢&.

Poplatky za zpracovani, vyfizeni a poskytnuti ivéru

Poplatek za zpracovani, vyfizeni a poskytnuti uvéru odpovida bud’ piesné ¢astce, nebo
je vypodten procentualnd z vyse poskytnutého uvéru. CS, LBBW Bank, mBank a
Raiffeisenbank poskytuji své hypote¢ni uvéry zcela zdarma. CSOB, Hypoteéni banka,
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Oberbank, Volksbank a Wiistenrot pocitaji poplatek procentualné, a to v rozmezi
0,4-0,8 % z vySe avéru. Poplatek je omezen jeho minimalni a maximalni hodnotou.
Nejvys$si maximalni ¢astku ma stanovenu Volksbank, a to 30 000 K¢. UniCredit Bank si
za poskytnuti uvéru uctuje 2 500 K¢, Equa bank 2 800 K¢, Komer¢ni banka a
GE Money Bank 2 900 K¢.

Poplatek za spravu a vedeni avéru

Vyse poplatku za spravu a vedeni hypotec¢niho uvéru se 1isi podle toho, zda je k uvéru
poskytnuta statni podpora ¢i nikoliv. U Gvérl bez statni podpory je poplatek u vétsiny
bank stanoven na 150 K¢, Komer¢ni banka si Gétuje 100 K¢&. U uvéra se statni podporou
se poplatek pohybuje okolo 220 K¢, UniCredit Bank si uctuje 200 K¢, Komeréni banka,
Raiffeisenbank a Wiistenrot 150 K¢&. Fio banka a mBank poskytuji tuto sluzbu zdarma.

Poplatek za Cerpani uvéru

Banky si uétuji také poplatek za postupné &erpani uvéru. Napt. Ceska spofitelna nabizi
prvni Cerpani zdarma a za dal$i zaplati klient 500 K¢. Prvni tfi ¢erpani zdarma mohou
vyuzit klienti CSOB nebo Hypotec¢ni banky, dale zaplati 800 K¢&. Naproti tomu mBank,

Fio banka, Komer¢ni banka a Wiistenrot poskytuji klientiim vSechna ¢erpani zdarma.
Doba vyfrizeni Gvéru

Toto kritérium hraje roli v ptipadé, ze klient pottebuje ziskat financni prostredky v co
jinych ptipadi.

Ceska spofitelna vyiidi hypote¢ni uvér do 3 pracovnich dnii. Rozmezi 3 - 5 dnli maji
pro zpracovani uvéru stanoveny Hypotecni banka a Wiistenrot hypotecni banka. Nejdéle
se na poskytnuti ivéru ¢eka u GE Money Bank a to az tfi tydny. Tyto doby je vsak
potieba brat s rezervou, pokud Klient nesplni pozadavky bez formalnich nedostatkd,

muze se vyfizeni Gvér protdhnout i na 2 mésice.

Kompletni prehled kritérii ucelovych hypoteénich Gvéri je uveden v Piiloze 3.%°

% Kapitola 2.2.1 byla zpracovéna dle informaci zvefejnénych na webovych strankéach jednotlivych bank a
dle Nabidka vicelovych hypotécnich vvériu na webu Finance.cz
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4.2.2 Vyvoj hypote¢niho bankovnictvi v CR

Nejvice hypotecnich uvérd, at’ do poctu nebo vyse jistiny, bylo od pocatku cinnosti
hypoteénich bank poskytnuto v roce 2007, kdy vyvrcholil hypoteéni boom. V roce 2008
doslo diky finanéni krizi ke zlomu a z4jem o hypotéky zacal prudce klesat. Opétovné

oziveni pfislo v roce 2010, béhem néhoz bylo uzavieno 50 775 novych smluv.

Celkovy pocet poskytnutych hypotecnich uvért obcantim k 31. 12. 2011 ¢inil 572 633

Graf 8 Pocet hypotetnich ivéri poskytnutych ob&anim v jednotlivych letech®’
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Zdroj: vlastni zpracovani dle udajit MMR CR

Na Grafu 9 je znazornén objem poskytnutych hypotec¢nich uvéra s primérnou trokovou
sazbu téchto uvéri od roku 2001. Objem poskytnutych Gvéra logicky kopiruje vyvoj
poc¢tu poskytnutych Gvérd. V poslednich mésicich se urokové sazby z dlouhodobého
hlediska pohybuji na svych minimech. Jejich sou¢asnou vyvojovou tendenci poklesu
muzeme sledovat od roku 2008. Zobrazené trokové sazby jsou primérem z urokovych

sazeb s jednoletou letou, tiiletou letou a péti letou fixaci a variabilnich sazeb, které jsou

v

57 pocet poskytnutych hypote¢nich uvéra odpovida hodnoté k 31. 3. 2012.
% Informace Gerpany z vyvoje Fincentrum Hypoindex
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Graf 9 Vyvoj hypoteéniho trhu 2001 — | Q 2012%°
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Zdroj: vlastni zpracovéni dle tdajit MMR CR

% Uvedena primérna tirokové sazba odpovida hodnoté 31. prosince daného roku. V roce 2012 odpovida
sazbé v mésici bieznu, stejné jako objem poskytnutych hypotecnich uvéri v roce 2012.
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5 NAVRHY MOZNYCH ZPUSOBU FINANCOVANI VYSTAVBY
RODINNEHO DOMU V CESKE REPUBLICE S CILEM
NALEZENI OPTIMALNI VARIANTY FINANCOVANI

Na zékladé¢ zjisténych poznatkii bude v této Casti prace provedeno srovnani jednotlivych
variant financovani vystavby rodinného domu klientd S cilem nalezeni finan¢né
nejvyhodnéjsi varianty. Aby bylo porovnéni variant objektivni, jsou vybrany konkrétni

produkty bankovnich ustavii, jejichz parametry vstupuji do vypocti.

5.1 Predstaveni vychozi situace

Klienty, ktefi si pieji postavit vlastni rodinny diim, jsou mlady bezdétny manzelsky par.
Manzelce je 29 let, manzelovi 31 let a oba pracuji na plny uvazek na dobu neur¢itou.
Jeji &isty mésiéni pijem ¢&ini 18 000 K&. On si mési¢né vydéla 33 000 K¢&. Ziji
Vv Ostravé V podnajemnim byt¢ a plati mési¢ni ndjem v¢. energii 11 000 K¢.

Dum si chtéji si postavit v blizkém okoli Ostravy. Stavebni pozemek nevlastni, tudiz
jeho koupé bude samotné vystavbé predchézet. Po zvazeni moznosti se rozhodli
pro stavbu nizkoenergetického domu na kli¢, ktery spojuje komfort bydleni, zdravé

prostiedi, energetickou a tedy i finan¢ni Gisporu.

Vytipovali si pozemek uréeny k vystavbé nemovitosti za 850 000 K¢ a typovy dum
Vv potizovaci cené¢ 2 100000 K¢ (rozpoCtovand cena domu v¢. DPH, nékladd
na projektovou dokumentaci, stavebniho povoleni, nezavislého stavebniho dozoru,
dodavatele stavby, atd.). Ktomuto ucelu k dneSnimu dni nashromazdili pfiblizné
550 000 K¢, zbytek hodnoty projektu potiebuji financovat cizimi zdroji. Stavebni
spofeni nemd uzavieno ani jeden z manZzelll. Znamend to, Ze potiebuji ziskat Gvér
ve vysi 2 400 000 K¢. Stavét by chtéli zacdit, co nejdiive po koupi pozemku a ziskani
stavebniho povoleni. Chtéji zjistit, jaké moznosti jim finan¢ni trh nabizi a ktera z nich je
nejvyhodnéjsi.

Jako hlavni pozadavky na Gvér stanovili manzelé co nejnizsi splatky (na zakladé
nakladech na avér, pti dob¢ splatnosti 30 let. Manzel spolu s uzavienim avéru pozaduje
uzavieni rizikového Zivotniho pojisténi. Dale uptfednostiiuji jistotu vyse splatek, proto je

akceptovatelna pouze fixni urokova sazba.
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Pro klienty byly vybrany nasledujici zptisoby financovani:

* Uvér ze stavebniho spofeni + rizikové zivotni pojisténi

* hypote¢ni uvér + rizikové zivotni pojisténi

* hypotecni Gvér + Gveér ze stavebniho spofeni + rizikové zivotni pojisténi

* hypotecni Gvér + kapitalové zivotniho pojisténi

* Uvér ze stavebniho spofeni + rizikové Zivotni pojisténi + pravidelné investice
do podilového fondu

* hypotec¢ni uvér + rizikové zivotni pojisténi + pravidelné investice do podilového
fondu

* hypote¢ni avér + uvér ze stavebniho spoteni + rizikové zivotni pojisténi +
pravidelné investice do podilového fondu

* hypotecni avér + kapitalové zivotni pojisténi + pravidelné investice

do podilového fondu

5.2 Varianty financovani

Z dtivodu obtiznosti odhadnu budouciho vyvoje irokovych sazeb a také poplatka, které
banky stanovuji u nabizenych finan¢nich produktli, neni u variant zohledilovana jejich
piipadna zména. Po celou dobu splatnosti bude pocitano se stejnymi poplatky a
urokovou sazbou nabidnutou v prvnim fixacnim obdobi. Déle nebude zohlednén vyvoj
inflace, ktera by zapfi€inila urCit¢é znehodnoceni vynosli ze stavebniho spofeni a

investi¢nich produkti.

5.2.1 Uvér ze stavebniho spofeni + rizikové Zivotni pojiSténi

ProtoZe nemaji klienti uzavienu smlouvu o stavebnim spofeni jiZ nyni, je jeji uzavieni
prvnim nezbytnym krokem. Po uzavieni smlouvy podaji klienti pisemnou zadost
0 poskytnuti pfeklenovaciho uvéru. Na fadny uvér ze stavebniho spofeni nemaji narok,
protoZe nespliuji zdkonnou podminku spofeni po dobu minimalné 24 mésict. Nasleduje
doloZeni ucelovosti uvéru a ovéreni bonity zadatelli. Stavebni spofitelna na zakladé
vyse cilove ¢astky a pfijmi a vydaji domdacnosti stanovi maximalni moZznou vysi uvéru.
Moznost ziskani Gvéru ve vysi 2 400 000 K& byla ovéfena u Stavebni spofitelny CS a

podle parametrti jsou klienti pro pozadovany uvér dostatecné bonitni. Aby se mésicni
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splatka co nejblize pfiblizila maximalni mésic¢ni finan¢ni zatézi zadatelt, byl k vypoctu
stavebniho spofeni zvolen zajistény preklenovaci avér HYPO Trend .

Zivotni pojisténi manZela je uzavieno Vv ramci uvéru na celou dobu splatnosti Gvért a
m¢ésicni platba pojistného ¢ini 600 K¢.

Tabulka 9 Propo&et ivéru ze stavebniho spofeni, resp. pieklenovaciho ivéru HYPO Trend”

Pevnd sazba
Cilova ¢astka 2 400 000 K¢
Doba splaceni PU v mésicich 170
Doba splaceni uvéru v mésicich 134
Doba splaceni celkem v letech 25,3
Preklenovaci Gvér

Vyse Uvéru 2 400 000 K¢
Mési¢ni platby PU 14 520 K¢
z toho: splatka drok PU 9 071 K¢

pravidelné sporeni 4 849 K¢

pojisténi 600 K¢
Urokova sazba 4,45%
Zaplacené uroky celkem 1542 070 K¢

| Pravidelné spofeni
Vklady celkem 836 330 K¢
Uroky celkem (po odecteni dané) 109 896 K¢
Statni podpora celkem 30 000 K¢
Usporena castka (po odecteni popl.) 960 576 K¢
| Uveér ze stav. spofeni

Vyse Uveéru 1439 424 K¢
Mési¢ni platba U 14 520 K¢
z toho: splatka 13 920 K¢

pojisténi 600 K¢
Urokova sazba 4,75%
Zaplacené uroky celkem 416 677 K¢
Poplatky celkem 22900 K¢
Darova Uspora celkem 321172 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle Simulace stavebniho sporeni, www.burinka.cz

0 Zzajisteny  uvér HYPO  Trend. Burinka.cz  http://www.burinka.cz/cs/produkty/uvery/typy-

uveru/zajisteny-uver-hypo-trend/

LV prvnim mésici stavebniho spofeni byl vlozen vklad 12 000 K&. V druhém mésici byl erpan
preklenovaci uver.
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V prvni fazi véru klienti spoii prosttedky do 40 % cilové Castky a zaroven plati uroky
z pteklenovaciho uvéru. Nasledné Cerpaji fadny uvér v hodnoté snizené o naspofenou

¢astku, tato faze je uro€ena vyssi sazbou.

Ze zaplacenych trokt vyplyva klientiim dafiové zvyhodnéni podle § 15 ZDP. Stejné tak
mohou jako nezdanitelnou ¢ast zédkladu dané podle ZDP uplatnit ¢astky zaplacené
na zivotnim pojisténi.

Graf 10 Struktura plateb v jednotlivych letech 5.2.1
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Zdroj: vlastni zpracovani

Finan¢ni zatéz klientl je v tomto piipadé po celou dobu splaceni neménnd, kromé
posledniho roku, kdy dochazi k doplatku Gvéru po dobu 4 mésicu (viz Graf 10).
Celkové efektivni néklady financovani v prvnich 14 letech splaceni pteklenovaciho
uvéru jsou vsak niz8i, protoze jsou splaceny vyssi Castky uroku a klientim z nich
vyplyva vyssi danova uspora. V dalsich 11 letech se splatky uroku snizi, s tim i daiiova
uspora a proto se efektivni naklady avéru zvysi.

Po zohlednéni vySe mésicni danové uspory meési¢ni financni zatéz splni omezujici
podminku do 21. roku splaceni. Poté ¢astky lehce prevysi 14 000 K¢ hranici a varianta

se tedy jevi jako nevhodna.

Za vyhody varianty mohou byt povazovany kratsi doba splatnosti nez pozadovanych
30 let, pevna urokova sazba po celou dobu splaceni, narok na statni podporu nebo

moznost odpoctu zaplacenych trokili z uvéru od danového zakladu.

Mezi nevyhody varianty miizeme zafadit neexistenci pravniho ndroku na ziskéani

ptreklenovaciho tivéru nebo stejné finanéni zatizeni po celou dobu splaceni Gvéru.
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5.2.2 Hypotecni uvér + rizikové Zivotni pojisténi

Pfi této varianté klienti opét veskerou naspofenou ¢astku investuji do stavby domu a
budou tedy Zadat hypote¢ni avér ve vysi 2 400 000 K¢&. Pro vypodet byl vybran HU
Komeréni banky Klasik’® s dobou splatnosti 30 let, sanuitnim splacenim, s fixaci
urokové sazby na 5 let, protoze pravé pétiletd fixace urokové sazby je vyuzivana
nejéast&ji a zpravidla nabizi urokovou sazbu nejnizsi. Urokova sazba s touto fixaci je

stanovena na 3,49 %",

Hypotéka bude Cerpana postupné, coz je u vystavby domu obvykly postup. Prvni
Cerpani probéhne pii schvéleni uvéru, a to ve vysi 500000 K¢, jimz bude
dofinancovana kupni cena pozemku a poplatky na vyfizeni nalezitosti vystavby. Druhé
cerpani je planovéano po vyfizeni stavebniho povoleni, po 3 mésicich ve vysi poloviny
zustatku Gvéru, tedy 950 000 K¢. Posledni ¢erpani bude provedeno po 6 mésicich, kdy
dojde k ptedani stavby dodavatelem a kolaudaci domu a kone¢nému splnéni podminky
zaji§téni hypote&niho avéru.”

Zivotni pojiiténi manzela je uzavieno od mésice prvni splatky jistiny hypoteéniho uvéru
na 30 let a mésicni pojistné ¢ini 600 K¢.

Podrobny propocet hypoteéniho uvéru a RZP je uveden v Pfiloze &. 4.

Tabulka 10 Propoéet hypoteéniho tivéru Komeréni banky a RZP

Vyse hypotecniho Uvéru 2 400 000 K¢
Délka splatnosti 30 let
Urokova sazba 3,49%
Mésicni platba 10 764 K¢
Mésicni pojisténi 600 K¢
Celkové platby 3911482 K¢
Uroky celkem 1511 482 K¢
Pojisténi celkem 216 000 K¢
Poplatky celkem* 59 000 K¢
Darnové zvyhodnéni 259 122 K¢

* Uzavreni = 2 900 K¢. Vedeni uctu mésicné = 150 K¢. Vypisy = 20 Kc.
Uéet RZP= 600 k&

Zdroj: vlastni zpracovani

"2 Bydleni: Stavba nemovitosti. Kb.cz http://www.kb.cz/cs/lide/obcane/bydleni/stavba-nemovitosti.shtml

™® Vyse urokové sazby je podminéna sjednanim pojisténi proti neschopnosti splacet u KB a vedenim
bézného uctu s pravidelnym piijmem.

™ Aplikované postupné Gerpani je zjednoduseno pro Géely vypoctu.
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Obdobn¢ jako uuvéru ze stavebniho spofeni mohou klienti uplatnit danovy odpocet

zaplacenych trokl z hypote¢niho uvéru a ¢astek zaplacenych na zivotnim pojisteéni.

Graf 11 Struktura plateb v jednotlivych letech 5.2.2
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Zdroj: vlastni zpracovani

V prvnich mé&sicich™ je finanéni zatiZeni rodiny nizké, protoZe jsou splaceny pouze
uroky z cerpaného uvéru. V nasledujicich 30 letech dosahuji vydaje na potfizenou

7w

nemovitost stejné vyse, kromé posledniho roku, kdy je doplacena zbyvajici cast avéru.

vvvvv

snizovani danové ulevy z diivodu snizovani poméru zaplacenych urokl na celkovych
mésicnich splatkach.
Vyhody varianty:
* moznost odpoctu zaplacenych urokl z uvéru od danového zakladu
+ moznost odkladu splatek HU.
Nevyhody varianty:

* nejistota vyse urokové sazby po uplynuti doby fixace
+ stejné finan¢ni zatiZeni po celou dobu splaceni uvéru

* nutnost uzavieni dal§ich produktii, napt. béZny ticet vedeny u piislusné banky.

>V Grafu 11 oznageny jako rok 0. Jedna se o 10 mdsici, kdy je uvér postupnd Cerpan a jsou placeny
pouze uroky.
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5.2.3 Hypotecni avér + uvér ze stavebniho sporeni + rizikové Zivotni pojiSténi

Tato varianta financovani piedstavuje kombinaci vyuziti Hypotecniho uvéru Komercni
banky Klasik a Gvéru ze stavebniho spofeni Burinka Ceské spofitelny. Zaroven je

uzaviena smlouva o RZP.

Cast naspofenych prostiedki (200 000 K&) pouziji klienti jako mimoifadny vklad
naucet stavebniho spofeni, aby se urychlila moznost Cerpani fadného tuvéru
ze stavebniho spofeni. Cilova castka stavebniho spofeni je nastavena na 850 000 K¢.
Ziskané prostiedky poslouzi ke koupi pozemku. Ve fazi pieklenovaciho uvéru, ktery je
urocen 4,45 %, jsou mésicné splaceny uroky ve vysi 3 285 K&. Soucasné se na spoftici
ucet mesicné uklada 1 645 K¢. Po 5,5 letech, kdy klienti naspofti piiblizné 40 % cilové
¢astky, Cerpaji fadny Uvér ze stavebniho spofeni, jimZ je splacen pteklenovaci Gvér.
Mg¢siéni splatka uvéru ze stavebniho spofeni ¢ini 4 930 K¢.

Zbyla ¢ast naspotenych prostiedkl (350 000 K¢&) snizi potfebny Cerpany hypotecni uveér
na stavbu nemovitosti na 1 750 000 K¢&. Hypote¢ni uvér je uzavien na 30 let, s anuitnimi
splatkami, fixaci trokové sazby na 5 let (3,49 %). Prvni &erpani HU ve vysi 800 000 K&
probéhne po 3 mésicich od schvaleni uvéru, druhé ¢erpani ve vysi 950 000 K¢ po pil
roce od prvniho Cerpani.

Zivotni pojiiténi manzela je uzavieno od mésice prvni splatky jistiny hypoteéniho uvéru
na 30 let a mésicni platba pojistného ¢ini 600 K¢&.

Podrobny propocet varianty financovani je uveden v Priloze €. 5.

Tabulka 11 Propo&et financovani kombinaci SS, HU a RZP

PU Uvér ze SS
Vyse CC/uvéru 850 000 K& 509 724 K¢ | Vyse uvéru 1750 000 K¢ | Mésicni platba 600 K¢
Meésicni platba 4930 K¢ 4 930 K¢ | Mésicni platba 7 849 K¢ | Ro¢ni platba 7 200 K¢
Platby celkem 325380 K¢ 665 550 K¢ | Platby celkem 2 844 383 K¢ | Platby celkem 216 000 K¢
Uroky celkem 216 810 K& 148 329 K& | Uroky celkem = 1094 383 K¢ | Poplatky 600 K¢
Poplatky 10 660 K¢ 3410 K¢ | Poplatky 57 500 K¢ | Ro¢ni dani. Uspora 1080 K¢
> dan. Uspora 32522 K¢ 22249 KE | > dan. uspora 164 157 K¢ | 5 dan. uspora 32 400 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
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Vyznamnou usporu finan¢nich prostiedkti této varianty Ssebou piinasi narok
na odpocet urokli zaplacenych na pteklenovacim uvéru, uvéru ze SS a hypotecnim

uvéru a ¢astek zaplacenych na Zivotnim pojisténi.

Graf 12 Struktura plateb v jednotlivych letech 5.2.3
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Zdroj: vlastni zpracovani

Prvni rok, resp. devét mésicti, splaceni s sebou piinasi nejnizsi financni zatéz rodinného
rozpoctu. Klienti spofi na Gi€tu stavebniho spotfeni, splaci tiroky z pfeklenovaciho Gvéru
a az po docerpani prostiedkii z hypote¢niho tvéru, jej za¢nou splacet a zaroven s tim
platit Zivotni pojisténi manzela. Po sedmnécti letech se vydaje na potfizenou nemovitost
vyrazné snizi a to proto, ze je doplacen tadny uvér ze stavebniho spotfeni. Platby
nasledujicich let predstavuji splatky hypote¢niho uvéru a pojistné RZP. 31. rok
predstavuje zbyvajicich 9 mésicti splatek hypotecniho uvéru, o které musel byt

splatkovy kalendaf posunut z déivodu postupného &erpani HU.
Tabulka 12 zobrazuje mési¢ni finanéni zatizeni klientd v jednotlivych letech.

Tabulka 12 Skladba mési¢nich plateb v jednotlivych letech 5.2.3

1(1.-9. més.) 1645 K¢ 3285 K¢ = 2327 K¢ - 7 257 K&
1(10.-11. me s) - 1 645 K¢ 3285 K¢ - 7 849 K¢ 600 K¢ 13379 K¢
6.(1.-6. més.)
5 7= 1127 555 = - ; 4930KE 7849 KE 600 KE 13 379 K&
18.-31. - - - 7 849 K¢ 600 K¢ 8 449 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
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Vyhody varianty:

* postupné snizovani financni zatéze klient
* moznost odpoctu zaplacenych urokii z tivéru od danového zakladu
* moznost alternativnich investic finanénich prostfedkii po splaceni tvéru

ze stavebniho spofeni (investice na finanénim trhu, do vzdélani déti, apod.).
Nevyhody varianty:

* nejistota vyse urokové sazby po Uplynuti doby fixace

* neexistence pravniho ndroku na ziskani pieklenovaciho uvéru.

5.2.4 Hypotecniho uvér + kapitalové Zivotni pojisténi

U této varianty financovani klienti vyuziji hypote¢ni uvér KB Klasik a zaroven budou
spofit na uctu kapitalového zivotniho pojisténi.

Hypoteéni uvér je Cerpan ve vysi 2 400 000 K¢, s dobou splatnosti 30 let, s fixaci
urokové sazby na 5 let, pii Grokové sazbé 3,49 %. Postup Cerpani je obdobny jako

« 76
C

u varianty 5.2.2. Pravidelnymi platbami (7 000 K¢") budou splaceny pouze troky avér,

jistina se po celou dobu nebude snizovat.

Kapitalové Zivotni pojisténi Kooperativa Harmonie”’ je uzavieno po doderpani
hypote¢niho tvéru na 30 let a mesi¢né je na jeho ucet vkladano 7 000 K¢. Tato ¢astka
zhodnoceni vkladi. Garantovand vyse zhodnoceni ¢ini 2,4 %, protoze ale nékolik let
ptesahuje skute¢né vyplacené zhodnoceni 4 %, pocitdme s primérnym zhodnocenim
3,2 %.

Na konci 30. roku dojde kuplnému splaceni hypoteéniho uvéru z prostredki
naspofenych na uétu kapitalového ZP.
Podrobny propocet financovani hypotecnim tvérem a kapitalovych Zivotnim pojisténim

je zobrazen v Ptiloze ¢. 6.

78\ platbach troki jsou jiz zapodteny poplatky za vedeni Gétu (100 K&/més) a poplatek za poskytnuti
uvéru (2 900 K¢)

" Kapitalové  Zivotni pojisténi HARMONIE. Koop.cz http://www.koop.cz/nase-produkty/pojisteni-

osob/kapitalove-zivotni-pojisteni/
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Tabulka 13 Propoc&et financovani kombinaci HU a KZP

Vyse Uveéru 2 400 000 K¢ | Mésicni platba 7 000 K¢
Doba splatnosti 30 let | Doba pojisténi 30 let
Urokova sazba 3,49% | Ro¢ni zhodnoceni 3,20%
Mési¢ni splatka urokd 7 000 K¢ | Celkova vyse plateb 2 520 000 K¢
Celkem zaplaceno na urocich 2 556 750 K¢ | Zhodnoceni kumulativné 4260473 K¢
Zaplaceno celkem 4 956 750 K& | Uroky kumulativné 1740 473 K&
Danova Uspora 383 513 K¢ | Darnova uspora 360 000 K¢&

Zdroj: vlastni zpracovani

Vklady na uctu kapitalového Zivotniho pojisténi se zhodnocuji postupné na konci
kazdého roku. Z tabulky kompletniho propoctu varianty je ziejmé, ze hypotecni uvér by
klienti mohli splatit jiz po 22 letech, kdy budou mit na uétu KZP naspofeno
2 708 044 K¢&. Castka pievySuje jistinu uZz ve 21. roce, oviem v piipadé diivéjsiho
vypovézeni smlouvy by klienti museli doplatit dfive uplatnénou dafiovou ulevu a

nékteré sank¢éni poplatky.

Po celych 30 letech splaceni a investovani na uéet kapitilového ZP budou mit klienti
po zaplaceni jisting HU naspofeno 1860 473 K&., z ¢ehoz 1 740 473 K& predstavuji
pfipsané troky z vkladt. Vyvoj postupného zhodnocovani znazornuje Graf 13.

Graf 13 Zhodnoceni vkladii na iétu kapitalového ZP
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Zdroj: vlastni zpracovani

| u této varianty financovani mohou klienti uplatnit odpocet Urokii zaplacenych

za hypotecni Gvér a zaroven ¢astku zaplacenou na zivotnim pojisténi. Dle vySe ro¢nich
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vkladi na ucet zivotniho pojisténi by mohli klienti ziskat dafiovou tlevu az 12 600 K¢
roén¢. Zakon vSak limituje maximalni vysi ulevy na 12 000 K¢. Rocni danové
zvyhodnéni z urokt z HU ¢&ini 12 600 K& a po celou dobu splaceni zfistava neménné,
protoze platby urokl zlstavaji taktéz stejné z diivodu neumotovani jistiny dluhu. Ro¢né

tak Kklienti po 30 let sniZi danovou povinnost az 0 22 600 K¢&.

Graf 14 Struktura plateb v jednotlivych letech 5.2.4
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Zdroj: vlastni zpracovani

KaZdoro¢ni vydaje na potfizeni domu dosahuji v tomto pfipadé po celou dobu splaceni
stejné vySe a predstavuje maximalni akceptovanou meésicni finan¢ni zatéz rodiny, coz
variantu oproti dal$im moznostem financovani znevyhodiuje. Na druhou stranu je to

varianta, kdy po splaceni uvéru ztstane klientim nasetfena nemald finan¢ni suma.
Vyhody varianty:

* maximalni moznd vySe daflové Gspory

* naspoieni nemalé finan¢ni sumy na uctu KZP
Nevyhody varianty:

* nejvyssi financni zatizeni klientli po celou dobu splaceni
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5.2.5 Uvér ze stavebniho sporeni + rizikové Zivotni pojisténi + pravidelné

investice do podilového fondu

Tato varianta financovani kombinuje stavebni spofeni Burinka od SS Ceské spoftitelny,
rizikové zivotni pojisténi a soucasné pravidelné investice do podilového fondu

Sporobond’® Ceské spofitelny.

Cilova castka stavebniho spofeni je stanovena na 2 400 000 K¢. Klienti si ihned
po uzavieni smlouvy pozadaji o pfidéleni preklenovaciho uvéru HYPO Trend.
Po naspofeni 40 % cilové astky ziskaji narok na Gerpani uvéru ze SS. Urokova sazba
pieklenovaciho tvéru ¢ini 4,45 %, irokova sazba tvéru 4,75 %.

Rizikové Zivotni pojiSténi manZzela je uzavieno v ramci tivéru na celou dobu splatnosti a
mesicni pojistné ¢ini 600 K¢.

Do podilového fondu klienti pravidelné investuji ¢astku odpovidajici rozdilu maximalni
finan¢ni zatéze, 14 000 K¢, a splatek uvérti navySenou o danovou Usporu vyplyvajici
ze zaplacenych urokd a plateb na zivotni pojisténi. Ve vypoctu se neprojevuji poplatky
za nékup podilovych lista.

Podrobny propocet je uveden v Piiloze €. 7.

Tabulka 14 Propoéet financovani kombinaci stavebniho spoieni, RZP a investic do PF

PU Uvér ze SS

Vyde CC/Gvéru 2400 000 K& 1 439 424 k¢ | Mésigni platba 600 K¢ 14 000 K¢ - SS
Mési¢ni platba . .

Mési¢ni platba 13 920 K& 13 920 K¢ | Roéni platba 7 200 K¢ RZP + daf.q.

Platby celkem 2 366 400 K¢ 1855 101 K¢ | Platby celkem 182 400 K¢ | Ro¢ni zhodnoceni 3%

Uroky celkem 1542 070 K¢ 415 676 K¢ | Poplatky 500 K¢ | Investice celkem 175 109 K¢

Poplatky 19 490 K¢ 3410 K¢ | Rocni dan. usp. 1080 K¢ | Uroky celkem 130 622 K¢

> dan. Uspora 231311 K¢ 62 351 K¢ | 5 dan. uspora 27 360 K¢ | Celkové zhodn. 305 731 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Investice do podilového fondu v tomto pfipadé umoziuje pouze daniova Uspora, kterd

snizuje primérnou vysi plateb pod hranici maximalniho zatizeni 14 000 K¢. Uz totiz

"8 Sporobond je otevieny dluhopisovy fond Investiéni spolecnosti Ceské spofitelny, a.s. Vykonnostnim
cilem fondu je dlouhodobé piekondvat vynosy stiednédobych statnich dluhopist Ceské republiky.
Portfolio fondu tvofi konzervativni dluhopisové nastroje, pfedev§im &eské statni dluhopisy, statni
dluhopisy EU a kvalitni korporatni dluhopisy na investi¢nim stupni. Primérna ro¢ni vykonnost dosahuje
3%p.a

Sporobond. Cz.products.erstegroup.com https://cz.products.erstegroup.com/Retail/cs/Produkty/Fondy/
Factsheety/Fund_general/index.phtml?q=&ISIN=CZ0008472263&ID_NOTATION=
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samotné splatky uvért a platby RZP tuto hranici piesahuji. V prabéhu splaceni troki
z pieklenovaciho tvéru dosahuji platby do PF konstantni vyse 931 K¢&. Po pridéleni
uvéru ze SS zacnou postupné klesat, protoze se také vlivem poklesu splacenych trokli
snizuje danova uspora. Posledni 4 a pual roku uz nejsou investovany zadné prostredky,

protoze splatky tivéru po zohlednéni danové tispory mirné piesahnou 14 000 K¢.
Graf 15 VySe mési¢nich investic do podilového fondu 5.2.5
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Zdroj: vlastni zpracovani
Prostiedky investované do podilového fondu Sporobond jsou roéné uroceny a troky

nejsou vyplaceny, nybrz znovu investovany. Vyvoj postupného zhodnocovani

prostiedkt v podilovém fondu zobrazuje Graf 16.

Graf 16 Zhodnoceni prostiedki investovanych do podilového fondu 5.2.5
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Zdroj: vlastni zpracovani
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Prvnich 14 let se prostiedky zhodnocuji rychleji, coz je dano neménnou vysi ro¢nich
investic do PF. Poté se zhodnocovani zpomali. Po 25 letech a ¢tyfech mésicich investic

naspofi klienti v podilovém fondu 305 731 K¢.

V piipadé, Ze by chtéli klienti splatit Givér ze stavebniho spofeni diive, jednordzovou
platbou, z prostiedkti ziskanych prodejem podilovych listd, mohli by tak ucinit
ve 24. roce splatnosti, kdy kumulativni zhodnoceni investovanych prostfedkii prevysi

zbyvajici jistinu dluhu.

5.2.6 Hypotecni uvér + rizikové Zivotni pojiSténi + pravidelné investice

do podilového fondu

Tato varianta financovani pfedstavuje kombinaci hypotecniho uvéru Komeréni banky
Klasik, rizikového zivotniho pojisténi a soucasnych pravidelnych plateb do podilového

fondu Sporobond Ceské spofitelny.

Hypotecni avér je Cerpan ve vysi 2 400 000 K¢, na 30 let, s anuitni formou splaceni,
s fixaci Urokové sazby na 5 let, pii Grokové sazbé 3,49 %. Postup Cerpani je obdobny
jako u varianty 5.2.2, tedy prvni ¢erpani 500 000 K¢ pii schvaleni uvéru, na zacatku
¢tvrtého mésice druhé Cerpani ve vysi 950 000 K¢ a na zacatku desatého mésice
zbyvajicich 950 000 K¢.

Rizikové zivotni pojisténi manzela je uzavieno od mésice prvni splatky jistiny
hypotecniho tivéru na dobu 30 let a mésicni pojistné ¢ini 600 K¢.

Do podilového fondu manzelé mésicné investuji ¢astku, ktera predstavuje nevyuzité
finan¢ni prostfedky do stanovené maximalni hranice finan¢niho zatizeni 14 000 K¢ a
danovou usporu vyplyvajici z Grokl zaplacenych za hypote¢ni uvér a z Castek
odvedenych na zivotni pojisténi. Do podilového fondu za¢nou klienti investovat ihned
po schvéleni véru.

Podrobny vypocet je uveden v Ptiloze €. 8.

Vypocty splatek hypotecniho Gvéru a plateb na rizikové Zivotni pojisténi odpovidaji

vypoctiim varianty 5.2.2.
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Tabulka 15 Propoéet financovani kombinaci HU, RZP a investic do PF

Vyse Gvéru 2 400 000 K¢ | Mésicni platba 600 K¢ o 14 000 K¢ - HU,

. . Mési¢ni platba 5 Lo
Doba splatnosti 30 let | Roéni platba 7200 RZP +dan. Usp.
Urokova sazba 3,49% | Platby celkem 216 000 K¢ | Rocni zhodnoceni 3%
Mésicni platba 10 764 K¢ | Roéni dan. uspora 1080 K¢ | Investice celkem 1311 640 K¢
Uroky celkem 1511482 K¢ | 5 dani. uspora 32 400 K¢ | Uroky celkem 978 454 K¢
Zaplaceno celkem 3911 482 K¢ Y zhodnoceni 2 290 094 K¢
Danova uspora 226 722 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Mgsi¢ni zatizeni klientd dosahuje po celou dobu splatnosti maximalni mozné vyse
14 000 K¢&. V pribéhu &erpani HU je do podilového fondu investovano 12 a pal, resp.
10 a pul tisice K¢&. Po docerpani se ¢astka rapidné snizi, protoze zane byt umotovana
jistina dluhu. Dale investice postupné klesaji, coz se odviji od skute¢nosti snizujicich se
plateb uroki hypote¢niho Givéru a tim i snizujici se danové uspory, ktera z nich vyplyva

a je do podilového fondu investovana.
Graf 17 VySe mési¢nich investic do podilového fondu 5.2.6
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Zdroj: vlastni zpracovani

Vyvoj zhodnoceni prostiedkt investovanych do podilového fondu zobrazuje Graf 18.
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Graf 18 Zhodnoceni prostiedki investovanych do podilového fondu 5.2.6
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Zdroj: vlastni zpracovani

Investice do podilového fondu mohou klienti bez jakékoliv sankce ukoncit tak, Ze
investi¢ni spolecnosti zadaji piikaz na prodej vlastnénych podilovych listd. Nabizi se
moznost investované prostiedky pouZzit na Uplné splaceni Gvéru pfed uplynutim doby
splatnosti v roce, kdy ¢astka pfesahne nesplacenou jistinu dluhu. V tomto pifipadé tato
situace nastane v 19. roce, jak ukazuje nasledujici tabulka.

Tabulka 16 Moznost piedéasného splaceni HU z podilového fondu 5.2.6

2353859 KE 2152339KE 1794395KE 1506616 KE 1178365 KE 1088 900 K¢ 0 K¢

166 465 K¢ 379 286 K¢ 676267 K¢ 1011362 KE  1309773KE 1388894 K¢ 2290534 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Vyhody varianty:

» vydélek v podobé¢ trokt z investice na finan¢nim trhu

« moznost splaceni HU diive neZ za 30 let
Nevyhody varianty:

* maximalni mozné finan¢ni zatizeni klientl po celou dobu splaceni
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5.2.7 Hypotecni Gvér + avér ze stavebniho sporeni + rizikové Zivotni pojiSténi +

pravidelné investice do podilového fondu

V piipadé této moznosti financovani je vyuzito nejvice financ¢nich produkt. V prvni
fad¢ se jedna o hypotecni uvér Komercni banky Klasik a o stavebni spofeni Burinka
Ceské sporitelny. Je uzaviena smlouva o rizikovém Zzivotnim pojisténi a soucasné jsou

investovany prostiedky do podilového fondu Sporobond Investi¢ni spoleénosti CS.

Hypotecni uvér je Cerpan ve vysi 1750000 K¢, na 30 let, s anuitnim zplisobem
splaceni, s fixaci urokové sazby na 5 let, jejiz vySe dosahuje 3,49 %. Prvni Cerpani
uvéru ve vysi 850 000 K¢ probéhne po tiech mésicich od jeho schvaleni, druhé cerpani

ve vysi 900 000 K¢ po Sesti mésicich od prvniho Cerpani.

Stavebni spofeni je uzavieno na cilovou ¢astku 850 000 K¢, pfi uzavieni je na spofici
ucet vlozen mimoiadny vklad ve vysi 200 000 K¢, aby se urychlila moznost ¢erpéani
fadného ivéru ze stavebniho spofeni. Je Cerpan pieklenovaci uvér, s urokovou sazbou
4,55 %. Po naspoteni 40 % cilové castky (5,5 roku) je Cerpan uvér ze stavebniho
spofeni, jimz je preklenovaci avér splacen. Uvér je uroéen 4,75 %.

Rizikové zivotni pojisténi manzela je uzavieno od mésice prvni splatky jistiny
hypote¢niho tivéru na 30 let a mé&sicni platba pojistného ¢ini 600 K¢.

Do podilového fondu je mésiéné investovana castka odpovidajici rozdilu mezi
maximalni hranici finan¢niho zatizeni (14 000 K¢) a splatkami hypote¢niho uvéru,
stavebniho spofeni a platbami na idet RZP. Navic je investovana dafiova uspora
vyplyvajici ze zaplacenych Urokli z hypotecniho ivéru a Gvéru ze stavebniho spofeni.

Prvni investice probéhne v mésici piidéleni pieklenovaciho Gvéru.

Podrobny propocet varianty je uveden v Ptiloze €. 9.

Tabulka 17 Propo&et financovani kombinaci SS, HU, RZP a investic do FP

Vyse CC/Gvéru 850 000 K¢[Vyse uvéru 1750 000 K¢[Mésicni platba 600 K¢ Mésini platba 1v4 000 K& - HU,

Mésitni platba 4930 K¢[Mésieni platba 7 849 K¢[Roeni platba 7 200 K& RZP, SS + dafi.a.
Platby celkem 990 930 K¢[Platby celkem = 2 844 383 K¢|Platby celkem = 216 000 K¢|Ro¢ni zhodnoc. 3%
Uroky celkem 365 139 K&|Uroky celkem | 1094 383 K&|Poplatky 600 K| investice 1357 029 K¢
Poplatky 14 070 K¢|Poplatky 57 500 K¢[Roc¢ni dan. usp. 1 080 K¢|Uroky celkem 679 408 K¢
> dan. uspora 54 771 KE|Y dan. uspora 164 157 KE[Y dan. daspora 32 400 K¢|¥ zhodnoceni 2 036 437 K¢
5 naklady 1137 372 K& 2737 726 K&|3 naklady 184 200 K&

Zdroj: vlastni zpracovani
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Vyvoj pravidelnych investic kopiruje zmény ve vysi mési¢nich splatek uvérovych
produkt. V prvnich mésicich, kdy je Cerpan hypotecni uvér a jsou splaceny pouze
uroky, dosahuje vySe investic 9 a pil, resp. 7 a pul tisice K&. Zacatek splaceni jistiny
HU je spojen s rapidnim poklesem vyse mési¢ni investice.

V dal$i fazi trvajici pét a pal roku, kdy jsou spolu s hypote¢nim avérem a platbami

na uéet RZP splaceny uroky z pieklenovaciho ivéru a je spofeno na uétu stavebniho

urokll zaplacenych na hypotecnim uvéru, které ptinasi danovou tsporu.

Viditelny pokles v Sestém roce splaceni signalizuje doplaceni pieklenovaciho Gvéru
pfidélenim Gveru ze stavebniho spofeni. Vyse mésicnich investic do podilového fondu
Klesa rychleji, protoze také zacnou klesat uroky zaplacené z Givéru, ¢imzZ zacne vice

klesat daiiova tspora.

Za vyraznym nartistem investic V sedmnéctém roce stoji doplaceni tivéru ze stavebniho
spofeni. Uvolni se tim Castka 4 930 K¢. Nasledny pokles investic opét souvisi se

sniZujici se danovou tsporou z trokll zaplacenych na HU.

Graf 19 VySe mési¢nich investic do podilového fondu 5.2.7
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Zdroj: vlastni zpracovani

Vyvoj celkového zhodnoceni prostiedkd znazornuje Graf 20. V prvni fazi rostou
»hasporené* prostfedky pomalu, coZ souvisi s vy$§imi splatkami tv€rovych produkti.
Naopak druha faze, jez je spojena s prudkym zvySenim investic, se projevuje také

prudsim narastem celkového zhodnoceni.
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Graf 20 Zhodnoceni prostfedki investovanych do podilového fondu 5.2.7
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Zdroj: vlastni zpracovani

Moznost predCasného splaceni hypotecniho Uvéru se u této varianty objevuje
ve 21. roce, kdy ,,naspoiend* ¢astka v podilovém fondu pievysuje nesplacenou jistinu

hypotec¢niho tvéru o 136 tisic K¢.

Tabulka 18 Moznost piedéasného splaceni HU z podilového fondu 5.2.7

1741698 KE 1598534 K¢ 1389100KE 1139800 Ke 843046 K¢ 777 235 K¢ 0 Ke

78 044 K¢ 187 860 K¢ 325 802 K¢ 469 572 K¢ 815 274 K¢ 913 839 KE 2 036 437 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Nevyhodou této varianty je opét maximalni financni zatiZeni rodinného rozpoctu

po celou dobu splaceni.

5.2.8 Hypotecni uvér + kapitalové Zivotni pojisténi + pravidelné investice

do podilového fondu
Tato varianta pfedstavuje kombinaci jednoho tvérového produktu, hypote¢niho uvéru
Komer¢ni banky Klasik, a dvou spoficich produktt, kapitalového zivotniho pojisténi
Harmonie pojistovny Kooperativa a podilového fondu Sporobond Investi¢ni

spole¢nosti Ceské spofitelny.

Hypote¢ni uvér je Cerpan ve vysi 2 400 000 K¢, s dobou splatnosti 30 let, s fixaci
trokové sazby na 5 let ve vysi 3,49 %. Cerpan je postupné, 500 000 K¢ pii schvaleni
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uvéru, 950000 K& ve ctvrtém mésici a 950 000 K¢ v desatém mésici Cerpani.
Pravidelnymi platbami ve vysi 7 000 K¢ budou splaceny pouze uroky tvéru.

Kapitalové zivotni pojisténi je uzavieno od mésice prvni splatky jistiny hypotecniho
uvéru na dobu 30 let. Mésicni vklad ¢ini 7 000 K¢, ktery zajisti naspofeni ¢astky ve vysi
jistiny HU i v ptipads, Ze by nedoslo k Zadnému zhodnoceni vkladi. Primérné
zhodnoceni vkladu je 3,2 %.

Do podilového fondu jsou mésicné investovany ¢astky odpovidajici vysi danové uspory
z troki hypotecniho uvéru a vkladi na Zivotni pojisténi.

Tabulka 19 Propoéet financovani kombinaci HU, KZP a investic do PF

VysSe Gvéru 2 400 000 K¢|Mésicni platba 7000Ke| . .. 14 000 K& - HU,

Mésicni platba < L
Doba splatnosti 30 let|Doba pojisténi 30 let KZP + dafi.u.
Urokova sazba 3,49%|Rocni zhodnoceni 3,20%|Roéni zhodn. 3%
Més.splatka Grokd 7 000 KE|3 vyse plateb 2 520 000 K¢ |Investice celkem 846 763 K¢
Uroky celkem 2 556 750 K¢|Y zhodnoceni 4260 473 K&|Uroky celkem 630 618 K¢
Zaplaceno celkem = 4 956 750 K¢&|Uroky celkem 1740 473 KE|Celkové zhodn. 1477 381 K¢
Danova uspora 383 513 K¢|Darnova uspora 360 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

V prvnich 10 mésicich, faze Gerpani HU, jsou splaceny pouze troky z vy&erpané ¢astky
a nevyuzité financni prostiedky s dafiovou usporou jsou investovany do podilového
fondu. Pokles investic jiz v prvnim roce signalizuje pocatek splaceni troki HU a
vkladani prosttedkii na Gidet KZP. Vyse investic je v dal$ich letech neménna. Je to dano

neumotrovanim HU. Jsou hrazeny pouze uroky a daiiova spora je stale stejna.

Graf 21 VySe mési¢nich investic do podilového fondu 5.2.8
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Zdroj: vlastni zpracovani
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Pritbéh zhodnoceni prostiedkli v podilovém fondu mzeme v tomto piipadé povazovat

za rovnomgérny.

Graf 22 Zhodnoceni prosti‘edki investovanych do podilového fondu 5.2.8
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Zdroj: vlastni zpracovani

Vyvoj zhodnocovani prostiedkii v podilovém fondu i na uctu kapitdlového Zzivotniho

pojisténi zobrazuje Graf 23. Vyrazny pokles prostiedkt kapitdlového ZP v poslednim

roce indikuje splaceni jistiny hypote¢niho Gvéru. Po tficeti letech budou mit klienti

naspofeny vice nez 3 miliony K¢.

Graf 23 Zhodnoceni prostfedkii v podilovém fondu a na uétu kapitalového ZP
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Zdroj: vlastni zpracovani
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Vyse prostfedka naspotenych v podilovém fondu nikdy neptesahne nesplacenou jistinu
hypote¢niho uvéru, také proto ze se v pribehu doby splatnosti dosahuje stale plné vyse.
Prostfedky jsou oviem spofeny i na Gétu kapitalového ZP, kde existuje moznost
pied¢asného vypovézeni smlouvy. Neobejde se to sice bez znacnych poplatki (ty
pro ucely vypoctu nejsou zohlednény) a vraceni danové ulevy, kterd byla uplatnéna
v predeslych letech. Hypote¢ni uvér by tedy mohli klienti splatit jiz v 18. roce
financovani, kdy vySe naspofenych prostfedkt pfevySuje nesplacenou jistinu o vice

nez 216 000 K¢, coz je castka doposud uplatnéné danové uspory.

Tabulka 20 MoZnost piredéasného splaceni HU z podilového fondu 5.2.8

2400000 K¢ 2400000 K¢ 2400000 KE 2400000KE 2400000 KE 2400000 K 0 K¢

140 724 K¢ 264 391 K¢ 441 025 K¢ 645 791 K¢ 736 556 K¢ 883172 K¢ 1477 381K¢

227 412 K¢ 726 473 K¢ 1444008 KE¢ 2281938 KE 2655242 KE 3260483 KE 3337854 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Za vyhodu této varianty lze povatfovat naspofeni znacné sumy financ¢nich prostiedki a

vvvvvv

5.3 Komparace variant financovani

Pro objektivnost a predevsim piehlednost dosazenych vysledkti, budou nyni jednotlivé

varianty porovnany na zaklad¢ nékolika kritérii.

Varianty jsou rozdéleny do dvou kategorii, ve kterych jsou nejdiive zhodnoceny zvlast.
Prvni z nich porovnava mozZnosti financovani kombinujici uv€rové produkty a rizikové,
popft. kapitalové zivotni pojisténi. Vyhodnost téchto variant bude hodnocena dle vyse
finan¢niho zatizeni, celkovych nékladd financovani a vyvoje ro€nich vydaji. Do druhé
kategorie jsou zafazeny varianty, které stoji na stejném tvérovém zakladé¢ jako varianty
predeslé. Navic uvazuji s investovanim a zhodnocovdnim nevyuZitych financ¢nich
prostiedkii na finan¢nim trhu, konkrétn¢ v podilovém fondu. Vyhodnost variant druhé
kategorie bude navic hodnocena z pohledu vyse naspofenych prostiedk po splatnosti
uvéru, z hlediska zhodnoceni vkladi a moznosti ptedCasného splaceni hypotecniho

uvéru. Na zaver bude doporucena nejoptimalnéjsi varianta financovani vystavby.
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Porovnani variant bez investiéni slozky

Prvnim porovnavanym kritériem je vySe mési¢niho finan¢niho zatiZeni, kterou klienti

stanovili maximalné na 14 000 K¢&.

Tabulka 21 Porovnani mési¢niho finanéniho zatiZeni variant

12 929 K¢

10 468 K¢

11 025 K¢
11 950 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Z hlediska primérné vyse meési¢nich splatek se na prvni pohled jako nejvyhodnéjsi
varianta jevi kombinace hypote¢niho uvéru a rizikového ZP. U této varianty klienti
po celou dobu splatnosti HU splaci mésiéné 11 364 K&, ale po zohlednéni dafiového

zvyhodnéni zaplacenych urokd primérna vyse klesne na 10,5 tis. K¢&.

Kombinace HU, uvéru ze SS a RZP se dle hodnot tabulky fadi na 2. misto vyhodnosti.
Je ovSem potieba zohlednit vyssi jistinu Gvéru, coz zpusobil vklad ¢asti vlastnich
prostiedkii na ucet stavebniho spofeni, aby se urychlila moznost Cerpani uvéru ze SS.
Proto je potfeba mésicni zatizeni piepocitat ve stejném pomeru s ostatnimi moznostmi.
Vyse Cerpaného uvéru pievysuje ostatni moznosti o 8 %. Piepoétem tedy zjistime, Ze
srovnatelnd vySe primérnych splatek této varianty ¢ini 10 176 K¢&. DalSi nespornou
vyhodou varianty je potom vyrazné snizeni pramérnych mésic¢nich plateb po 17. roce,
konkrétné na 7 488 K¢. Po zvazeni téchto skutecnosti se ze sledovaného hlediska jevi

optimaln¢ tato varianta.

U varianty ,,HU + KZP“ neni ve vypoétu zapoéitina jednordzova splatka jistiny
hypoteéniho wvéru, protoze bude ziskana z prostfedkd zwétu kapitalového ZP.
Po odpoctu danové tspory dosahuje skute¢né odvadéna mésiéni platba 11 950 K¢. Tato
varianta, na rozdil od ostatnich, navic pfinese klientim po 30 letech splaceni nejen novy
diim, ale také uspory ve vysi 1 860 473 K&, které by jinak jen téZko ziskali. Pti kone¢né
volbé optimalni varianty je potieba tuto skute¢nost také zohlednit.

Nejméné vyhodnou variantu je dle kritéria vySe mési¢niho zatizeni kombinace Gvéru
ze stavebniho spofeni, resp. pieklenovaciho tvéru a RZP. Po piepodtu splatek jejich
sniZzenim 0 danovou ulevu sice varianta splni podminku kritéria, ov§em pouze v prvnich

20 letech. Poté vySe mési¢niho zatizeni lehce piekro¢i stanovenou hranici. Oproti
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ostatnim variantam vSak vykazuje krat$i dobu splatnosti, a to o 5 let. Stavebni spofitelny
bohuzel nenabizeji produkt, ktery by splnil podminku vySe mési¢niho zatizeni i 30 letou

dobu splatnosti zaroven.

Dalsim hodnocenym ukazatelem vyhodnosti jsou celkové naklady financovani variant.

Tabulka 22 Porovnani celkovych nakladi financovani variant

2 400 000 K¢ 4 072 369 K¢ 1672 369 K¢ 2 049 696 K¢
2 400 000 K¢ 3927960 K¢ 1527 960 K¢ 1690 053 K¢

Hypoteéni Uvér + Gvér ze SS + RZP
2 400 000 K¢ 3712520 K¢ 1312 520K¢ 1683 358 K¢
2 400 000 K¢ 4213 237 K¢ 1813237 K¢ 1910 239 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

roMr

Treti fadek Tabulky 22 zobrazuje skute¢né parametry varianty kombinujici HU se

stavebnim spofenim a RZP. Na ¢&tvrtém fadku jsou hodnoty piepoéteny tak, aby byly

vSechny varianty ve stejném poméru a mohly byt objektivné porovnany.

Z pohledu celkovych nakladii financovani a &isté soucasné hodnoty (CSH) " budoucich

plateb odpovida poradi variant ptedchozimu srovnani.

Jako nejméné vyhodna Se jevi varianta ,,avér ze SS, resp. pieklenovaci uvér a rizikové

7P, Cista sou¢asna hodnota vydaji této varianty piesahuje 2 mil. K&.

O néco nizsich celkovych nakladi financovani pfepoctenych na jejich soucasnou
hodnotu dosahuje kombinace HU a kapitalového ZP. Ve vysi nakladii se opét
neprojevuje jednordzova splatka jistiny HU. Znovu nesmime opomenout to, Ze

po splaceni hypote¢niho uvéru budou mit klienti naspofeno vice nez 1,8 mil. K¢.

Mezi variantami ,,HU + rizikové ZP*“ a ,,HU + uvér ze SS + rizikové ZP“ v soudasné
hodnoté nakladli neni vyrazny rozdil, coz je dano riznym rozlozenim vyse splatek
Vv jednotlivych letech, jak zobrazuje Graf 24. Nejvyhodnéjsi variantou z hlediska
nakladl financovani je opét varianta kombinujici nejvice produktt, tedy hypoteéni uveér

se stavebnim spofenim a rizikovym ZP.

t _CR
0 (1+i)t?
vydaje v daném roce, i diskantovou miru a t dobu Zivotnosti. Diskontni mira byla vypoétena souétem
prumérné 14denni sazby PRIBOR od r. 2002 (2,23 %), primérem inflace od r. 2002 (2,27 %) prémie za
riziko (1,5 %), tedy i= 6,00 %.

™ Cista soucasna hodnota byla vypoétena dle vzorce: CSH = ¥, kde CF pfedstavuje budouci
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Poslednim kritériem, dle kterého budou porovnany varianty neobsahujici investi¢ni

v , . v - ’ 080 ;o
slozku, bude vyvoj roénich vydaji™ financovani.
Graf 24 Porovnani vySe ro¢nich vydaji variant
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Zdroj: vlastni zpracovani

Znovu se potvrzuje, Ze nejméné vyhodnou variantou financovani je vyuziti produktu
stavebniho spofeni a RZP. Délka splatnosti uvéru je sice krat$i neZ u ostatnich variant,

ale po celou dobu jsou ro¢ni vydaje nejvyssi.

Roéni vydaje varianty ,,HU + KZP* jsou kromé prvniho a posledniho roku, které jsou
ovlivnény délkou Cerpani hypote¢niho Gvéru, neménné. Za timto pribehem stoji fakt, ze
neni umotovan dluh hypote¢niho uvéru. Jsou placeny pouze Uroky z Gvéru, proto
neklesa daiflova uspora, ktera by postupné efektivni vydaje zvySovala. Druhou polovinu
vydaju tvori vklady na ucet kapitalového zivotniho pojisténi, které také dosahuji stejné
vyse a tudiz i dafiova uspora z nich neklesa. Na uétu KZP jsou sice klientiim priib&zng
ptipisovany uroky, které by mohly ro¢ni naklady snizit, ovSem nedochazi k jejich
pribéznému vyplaceni, jsou nadale uroceny a vyplaceny jsou az po ukonceni smlouvy.
Graf opét nezohlediiuje jednorazovou splatku jisting HU v poslednim roce doby

splatnosti.

8 yydaje jsou snizeny o dafiovou tlevu vyplyvajici ze zaplacenych trokit HU nebo uvéru ze stavebniho
spofeni (max. 300 000 K¢/rok) a plateb na zivotni pojisténi (max. 12 000 K¢/rok).
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Kombinace HU a rizikového Zivotniho pojisténi vykazuje v jednotlivych letech
hypote¢niho uvéru. Vyse troku postupné klesd, tim se snizuje i rocni vyse danového
zvyhodnéni a efektivni vydaje oproti tomu postupné rostou. Prvni a posledni rok

splaceni vybocuji z trendu z diivodu postupného &erpani HU.

U varianty ,HU + SS + RZP“ v prvnich 3esti letech, kdy jsou hrazeny troky
z peklenovaciho uvéru a splatky HU, se vyse vydaji mirné zvysuje. Po schvaleni avéru
ze stavebniho spofeni se narust vydaji urychli, protoze se zacCne snizovat vySe
zaplacenych urokti a tim i1 danové uspory. V 17. roce je uvér ze SS splacen a ro¢ni
vydaje se skokové snizi. Poté opét mirné rostou z divodu snizujici se daiiové Gspory
z urokd HU.

Do 16. roku splatnosti dosahuje nejniz§ich ro¢nich vydajti varianta ,HU + RZP“.
Vydaje jsou az o 14 tis. K& nizsi nez u varianty ,,HU + SS + RZP*. Od 17. roku, kdy
dojde ke skokovému snizeni vydaji zapfi¢inénou splacenim tveéru ze stavebniho

cvwr

L,HU + SS + RZP«,

Na zéklad¢ porovnani zminénych kritérii je jako nejvyhodnéjsi z variant bez investi¢ni
slozky mozné doporucit variantu kombinujici hypotecni uvér, Gvér ze stavebniho

spofeni, resp. preklenovaci uvér a jako pojistnou slozku rizikové zivotni pojisténi.

Porovnani s variant s investi¢ni slozkou

Tyto varianty vychazeji ze stejného uvérového zékladu jako pfedchozi. Navic vSak
klienti po celou dobu splatnosti uvérii investuji nevyuzité prostiedky do podilového

fondu a touto formou tak spofi pro svou budouci spotiebu.

Z hlediska mési¢ni finanéni zatéze jsou varianty stejné naro¢né. Po zohlednéni danové
uspory vyplyvajici ze zaplacenych trokti hypotecniho tivéru nebo uvéru ze stavebniho
spofeni a zplateb odvedenych na ucet Zivotniho pojiSténi, jsou totiz investovany
nevyuzité finan¢ni prosttedky do stanovenych 14 000 K¢. Z hlediska pouze uvérové
¢asti varianty je potadi vyhodnosti shodné s predchozi skupinou. Nejvyhodnégjsi je tedy
varianta kombinujici hypote¢ni uvér, stavebni spofeni, RZP a investice do podilového

fondu.
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Zpohledu celkovych nakladi financovdni dospéjeme k podobnému zavéru.
Nejvyhodnéjsi variantou dle vySe nakladi a Cisté soucasné hodnoty ro¢nich plateb je

opét kombinace HU, stavebniho spofeni, RZP a investic do podilového fondu.

Kritérii, dle kterych budou navic hodnoceny varianty s investi¢ni slozkou, budou vyse
naspoifenych prostiedkiit po splaceni uvérti, zhodnoceni vkladi a moznost

pred¢asného splaceni tivéru z uspotenych prostiredkd.

Tabulka 23 Porovnani vySe naspofenych prostiedki

305 731 K¢
2290 094 K¢
2036 437 K¢

/
3337854 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

V piipadé prvni varianty ,.SS, PU + RZP + investice do PF*“ byly po celou dobu
zhodnoceni nejnizsi. V kombinaci s nejvyssim mési¢nim finanénim zatizenim i rocnimi
naklady se potvrzuje, ze jde z pohledu financovani vystavby domu o nejméné vyhodnou

variantu.

Nejvice naspoienych prostiedkil S sebou piinasi varianta kombinujici dva ,,spofici®
produkty, kapitalové ZP a investice do podilového fondu. Z uétu KZP je na konci
obdobi splacena jistina hypote¢niho Gvéru, i tak ovSem klientim zGstane k dispozici
nejvyssi financni obnos presahujici 3 mil. K& Variant se ovSem poji s nejvyssimi

celkovymi néklady, proto ji neni moZzné povaZovat za optimalni.

Varianty LJHU + RZP + investice do PF*“ a ,HU + SS + RZP + investice do PF* se
ve vysi naspofenych prostredki pfili§ nelisi, prvni z nich vSak pfinési vyssi zhodnoceni.
Je to dano prubéhem vyse vkladl v jednotlivych letech. Ty zobrazuje nasledujici graf.
Zatimco u prvni z nich jsou do podilového fondu investovany vyssi ¢astky v prvnich
letech, u druhé je to pfesné naopak. ProtoZe jsou prostfedky zhodnocovany prubézné a
kumuluji se, je vynosnéjsi investovat vice na zacatku obdobi, dockame se tak vyssi
konecné uspory. U druhé varianty je potieba zohlednit fakt, Ze je splacena vyssi jistina
uvéru. Vznikly rozdil by mohl byt taktéZ investovdn a konecna vySe naspofenych

prosttedkll by se zvysila.
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Dle Grafu26 muzeme varianty porovnat z hlediska zhodnoceni investovanych

prostiedkii. U posledni varianty nesmime opomenout, Ze se celkova vyse prostredkil

snizi o jistinu HU. Tim by se v§ak zménil pomér investic a urokd z nich, proto je

zobrazena skute¢nost pied splacenim jistiny.
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Graf 26 Pomér celkovych investic a ziskanych aroki
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Nejméné vynosnou variantou je z tohoto pohledu kombinace ,,HU + SS +RZP + PF¥,
kdy je pro danou vysi uspor potieba nejvice investovat. Je to zplsobeno niz$imi

moznymi vklady v prvni poloviné obdobi, které nepiinasely vysoké uroky.

Prvni a druha varianta vykazuje stejny pomér investovanych prostiedkti a z nich
ziskanych urokt. Za ptedpokladu, kdy by klienti i po splaceni Gvéru ze stavebniho
sporeni do 30. roku splatnosti investovali mési¢né celych 14 000 K¢, se varianta ,,SS +
RZP + PK“ stane nejméné vynosnou. Z pohledu ziskovosti je tedy nejvyhodngjsi

investovat do PF pfi financovani hypote¢nim ivérem a rizikovym ZP.

Protoze lze prostiedky investované do podilového fondu snadno a velmi rychle ziskat

pro vlastni spotiebu, mohou poslouzit k pfed¢asnému splaceni uvéru.

Nejdiive by pfi maximalnim finan¢nim zatizeni mohli klienti splatit uvér po 18. letech,
a to v piipadg, ze by Gerpali HU, a spofili na Gétu kapitalového ZP a formou investic
do PF. V tomto piipadé by na piredcasné splaceni hypote¢niho Gvéru vyuzili vS§echny
prostiedky ziskané z prodeje podilovych listh a zhodnocené vklady na uétu ZP.
Pred¢asné vypovézeni pojistné smlouvy je ovSem spojeno s navratem doposud
vyplacené danové tUlevy a znanymi sankcemi. Splatit avér v pfedstihu pouze
Z podilového fondu neni mozné po celou dobu splatnosti, protoze vySe zhodnocovanych
vkladii nikdy neptesahne jistinu HU, ktera se priibézné nesnizuje. Pfedéasné splaceni

vzdy ponese vyraznou ztratu, ktera tuto variantu znevyhodiuje.

Pii financovani vystavby pouze ze stavebniho spofeni by bylo mozné uvér predcasné
splatit o pouhych 14 mésicu pted splatnosti, ve 24. roce. Dle tohoto kritéria je varianta

Znovu nejméné vyhodna.

V piipadé splaceni Gvéru ze SS i HU prevysi hodnota investovanych prosttedki jistinu
uvéru v priabéhu 21. roku. Kdyby se klienti tuto moZnost rozhodli vyuzit, pfipravili by
se o zhodnoceni 300 tis. K& U varianty ,,HU + RZP + PK* se naskytne pfileZitost
splatit jistinu uvéru jiz po 19. letech. V tomto ptipad¢ by se pfipravili o zhodnoceni

v

ve vysi 343 tis. K¢. Vyhodngjsi je tedy druhd ze jmenovanych variant.

V ptipadé, ze by se klienti kromé splaceni ivérovych produkt rozhodli spofit si Cast
prostiedkil na stafi a zajimala je celkova vynosnost pravidelnych investic, nejvyhodnéjsi

by byla varianta kombinujici hypoteéni uvér, RZP a investice do PF.
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5.3.1 Volba optimalni varianty

Pro vybér optimalni varianty financovani vystavby rodinného domu klientl je zapotiebi
mit pfedem stanovena kritéria, dle kterych bude v kone¢né fazi rozhodnuto. Ze Siroké
Skaly moznosti klienti zvolili vySi mési¢niho finan¢niho zatizeni a celkové naklady

financovani. Dobu splatnosti uvéru stanovili na 30 let.

Vyhodnoceno bylo celkem osm variant, znichz ¢tyfi jsou striktné zaméfeny
na uvérovani projektu vystavby a dalsi Ctyii pocitaji se soubéznym spoienim finan¢nich
prostfedkii formou investovani nevyuzitych prostiedkit maximaln¢ dané mésicni platby

do podilového fondu, pii¢emz stoji na stejném uvérovém zakladé.

Prvni varianta vyuzivd jako uvérovy produkt uvér ze stavebniho spofeni, resp.
pteklenovaci uvér. Jako forma pojisténi je zvoleno rizikové Zivotni pojisténi. Varianta je
spojena s nejmensim rizikem z pohledu zmény turokové sazby, protoze jiz v dobé
podpisu smlouvy je jasné¢ stanovend a nemcnnd. Poskytuje moznost ziskdni statni
podpory, 2% uroku zvkladd na uctu stavebniho spofeni a danové uspory
ze zaplacenych urokl a vkladii na ucet Zivotniho pojisténi. Z hlediska zvolenych kritérii
je vsak variantou nevyhodnou. M¢si¢ni splatky i celkové naklady uvéru dosahuji
nejvySSich hodnot. V pifipadé, ze se tato Uverova varianta spoji s pravidelnymi
investicemi do podilového fondu, pfinese klientiim nejnizsi kone¢nou usporu. Varianta
kombinujici stavebni spofeni, rizikové ZP, popi. investice do podilovych fondi nejvice

zatizi rodinny rozpocet klienti, proto je stanovena jako nejméné vyhodna.

Nejvyuzivangjsim produktem financovani vystavby domu je hypoteéni uvér. Uvér je
Cerpan postupné, coz znamena, ze v prub&hu vystavby jsou splaceny pouze troky
z doposud vyc€erpané jistiny uvéru. Po pieddni hotového zkolaudovaného domu

do uzivani se za¢ina platit konstantni splatka umotujici jistinu.

Jedna zvariant hypote¢ni uvér kombinuje s kapitalovym zivotnim pojisténim.
V pribéhu doby splatnosti neni umofovana jistina dluhu, mési¢né jsou splaceny pouze
tiroky. Zaroven klienti odvadgji vklady na wdet kapitdlového ZP, kde jsou priibézné
zhodnocovany. V dob¢ splatnosti jsou prostiedky z G¢tu pojisténi vyplaceny a je z nich
splacen hypote¢ni uvér. Na konci obdobi klienti disponuji tsporou odpovidajici
zhodnoceni investic, tedy trokiim. Varianta je spojena s rizikem vykyvu trokovych
sazeb na finanénim trhu. V 30 letém horizontu existuje vysoka pravdépodobnost nartstu
urokové sazby hypote¢niho ivéru po uplynuti doby fixace nebo sniZeni urokové sazby

zhodnocujici vklady na uétu kapitalového ZP. Protoze neni umotovana jistina dluhu a
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ro¢ni vklady na tacet Zivotniho pojisténi jsou vysoké, umoziuje tato varianta ziskani
nejvyssi danové uspory. Ta jako jedind muze byt investovana a zhodnocovana
Vv podilovém fondu v ptipad¢€, ze by klienti zvolili variantu kombinujici také investi¢ni
slozku. Ob& moznosti, ,HU + KZP“ i ,HU + KZP + PF“ zaru¢i klientim nejvyssi
usporu po splaceni hypotecniho tvéru. Navic za predpokladu neménnych podminek
na trhu mohou klienti vyuzit moznosti pted¢asného splaceni jistiny hypote¢niho tvéru
Vv nejkratsi dobé, po 18. roce. Z hlediska hodnocenych kritérii, ndkladovosti a mési¢niho

finan¢niho zatizeni, je ovSem tato varianta pro modelov¢ klienty draha a tedy nevhodna.

V dalsi varianté bylo k hypote¢nimu tvéru uzavieno klasické, rizikové zivotni pojisténi.
V tomto ptipadé je hypote¢ni Uveér umotrovan postupné, formou anuitnich platek.
Na zacatku obdobi pfevazuje v platbach podil uroku, ke konci podil imoru. Z tohoto
divodu se také postupné snizuje dafiova uspora ze zaplacenych uroktl vyplyvajici a
zvySuji se tak roéni efektivni vydaje. Znovu se vyskytuje vysoka pravdépodobnost

negativni zmény ve vysi trokové sazby HU po uplynuti doby fixace, ktera by zvysila
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primérného mésicniho zatizeni a ztoho vyplyvajicich nejnizSich rocnich naklada.
Ve druhé poloving€ splatnosti ji ovSem piedci varianta vyuZzivajici k financovani navic
stavebni spofeni. Po vyhodnoceni primérnych mési¢nich splatek a celkové nakladovosti

varianty zjistime, ze se v poradi vyhodnosti zafadi na druhé misto.

Posledni hodnocenou uvé€rovou variantou je kombinace hypote¢niho uvéru, uvéru
ze stavebniho spofeni, resp. pieklenovaciho uvéru a rizikového Zzivotniho pojisténi.
Oproti ostatnim variantdm je Cerpana vys$i jistina avé€ru, z divodu vkladu ¢asti
vlastnich prostfedkii na ucet stavebniho spofeni, aby se urychlila moZnost Cerpani
fadného Uveéru. Strukturu 1 vySe splatek lze rozd€lit do nékolika obdobi. V prvni
poloving tficetileté doby splatnosti je splacen pieklenovaci uvér, resp. fadny Uvér
ze stavebniho spofeni a zaroven je anuitné umotfovan hypotecni avér. Po splaceni uvéru
ze SS se splatky skokové snizi a je postupné doplacen pouze hypotecni uvér. V této
dobé se zna¢né ulevi rodinnému rozpoctu a z hlediska vySe mési¢ni splatky se varianta
stane v daném obdobi nejvyhodnéjsi. Po zohlednéni vyssi jistiny uvéru a propoctu
primémé vySe mésiCniho zatiZzeni i1 celkové ndkladovosti se varianta jevi jako
nejoptimalnéjsi.

Soucasné s umotovanim tveérovych produkti u predeslych variant mohou také klienti
investovat a zhodnocovat nevyuzité prostiedky v podilovém fondu. Vyhodou

podilového fondu je jeho vysoka flexibilita ve vysi pravidelnych investic i ukonceni
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investovani a inkasovani finan¢nich prostiedkti prodejem podilovych listi kdykoliv
bez sankénich poplatkii. U varianty ,,HU+ RZP + investice do podilového fondu“ jsou
v prvnich letech investovany vyssi Castky, které se postupné mirné snizuji. Tento
pribéh piinasi rychlej$i a vyssi zhodnocovani prostredkii. Celkové je tato varianta
v poméru investic a Grok z nich nejvynosnéjsi. Varianta ,,HU + SS + RZP + investice
do podilového fondu“ umoziiuje investovat vysSi sumy az po splaceni uvéru
ze stavebniho spofeni. Investice jsou tak zhodnocovany pomaleji a v kone¢né vysi
méné. Pro volbu vyhodnéjsi z téchto dvou variant je ovSem rozhodujici kritérium
nakladovosti. Byla proto vy¢islena ¢ista souc¢asna hodnota celkovych budoucich plateb
spojenych se splatkami uvérovych produktl i investic do podilového fondu. Méné
nakladnou je znovu varianta kombinujici vice produktt, tedy hypotecni uvér, stavebni

sporeni, rizikové zivotni pojisténi a investice do podilového fondu.

Optimalni variantou financovani vystavby rodinného domu klientl je varianta
kombinujici hypote¢ni uvér, Gveér ze stavebniho spofeni, resp. pifeklenovaci uvér,
rizikové Zivotni pojiSténi, popf. v piipadé¢ ochoty Spofeni finan¢nich prostredkl

na budouci spotiebu investice do podilového fondu.

5.4 Zavérefna doporuceni

Na zéklad¢ vyhodnoceni variant financovani vystavby domu prezentovanych klientd lze
nyni pfedstavit nékterd doporuceni, kterd by meéla byt za soucasné situace na finanénim

trhu pfi volbé optimalni varianty financovani vystavby domu zohledfiovana.

Nejcastéji  vyuzivanymi produkty k financovani vlastniho bydleni jsou uvér
ze stavebniho spofeni a hypote¢ni Gvér. Proto jsou také uvérovym zakladem vSem
navrhovanych variant. Navic je potieba pocitat s nutnosti uzavieni Zivotniho pojisténi,
které¢ je podminkou poskytnuti Gvéru u vétSiny hypotecnich bank a stavebnich
spofitelen. Alternativu nabizi kapitalové zivotni pojisténi, jenz kromé nezbytného
pojisténi pro ptipad umrti, ptinasi také jisté zhodnoceni finan¢nich prostiedkt. Kazdy
finanéni produkt pifindsi urcitd rizika a potencidlni vyhody, které je pii volbé
nejvyhodné&jsi varianty nutno vyhodnotit. Z pohledu vychozi situace je optimalni zvolit
pii financovani kombinaci co mozna nejvice produktd, tedy hypotecniho uvéru,
stavebniho spofeni a rizikového Zivotniho pojiSténi, ktera vyhody 1 rizika vhodné

dopliuje.
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Stavebni spofeni je v Ceské republice velmi popularni. Pro mnoho lidi piedstavuje
podpory. Jeho hlavni ulohou je ale samoziejmé poskytovani vyhodnych puajcek
na bydleni. V poslednich mésicich proslo n¢kolika zménami a jeho budouci vyvoj je
Vv soucasné¢ dobé nejisty. Pii vyuziti produktu stavebniho spofeni k financovani

nemovitosti je si nutné uvédomit né€kolik skute¢nosti.

Klienti, ktefi chtéji zadat o pfid€leni uvéru ze stavebniho spofeni diive, nez uspoii
minimalné 40 % cilové ¢astky a v dobé kratSi nez 24 meésiclti, maji moznost Cerpat
pieklenovaci Gvér neboli meziivér. Ten ovSem neni nedilnou soucasti produktu
stavebniho spofeni a nevznikd na ného pravni néarok. Zalezi pouze na stavebni
spotitelné, zda v konkrétni situaci uvér pridéli. Pro zvySeni pravdépodobnosti ziskani
preklenovaciho uvéru je nezbytné splnit vS§echny pozadavky stavebni spofitelny, jako

jsou dolozeni ucelovosti, zajiSténi uvéru, prokazani bonity a dalsi.

Dalsim uskalim stavebniho spofeni je ndrok na statni podporu vyplyvajici z ro¢nich
vkladl. V soucasnosti je jeji vySe stanovena na 10 % z hodnoty naspotfenych prostredkti
V daném roce, maximaln€¢ z 20 000 K¢. Rocné je tedy mozno ziskat statni ptispévek az
2 000 K¢. Pro moznost jejiho maximalniho vyuziti je s ohledem na konkrétni irokovou
sazbu spofeni potfeba spravné stanovit minimalni mési¢ni platbu. Od letosniho roku
nesmime také opomenout povinnost odvadéni patnactiprocentni srazkové dané

zZ ptipsanych uroki z vkladii. Od dan€ je nyni osvobozen pouze statni prispévek.

V soucasné dob¢ neni nakladani s naspofenymi prostiedky i se statni podporou nijak
omezeno. Od roku 2014 ale bude stavebni spofeni ucelové vymezeno pouze na koupi,
stavbu nebo rekonstrukci bydleni. Konkrétni vyuziti prostiedkii budou muset klienti
stavebni spofitelné prokazovat. Dalsi alternativou pouziti bude pievedeni veskerych
naspotfenych prosttedkd v¢. statni podpory do tfetiho pilife penzijniho systému.
Po zavedeni Skolné¢ho na vysokych Skolach, bude mozné z prosttedkti hradit vzdelani.
Uvazuje se také o moznosti financovani zdravotni pé€e. Vladni reforma by také chtéla
oteviit trh se stavenim spofenim univerzalnim bankdm, coZ ovSem nyni napadla
Legislativni rady vlady. Kone¢né disledky navrhované reformy jsou proto zatim

nejasné.

Zajemcim o tento financni produkt je v soucasné dobé mozné doporucit podrobny
prizkum aktualnich podminek, které na trhu se stavebnim spofenim panuji. Klienti,

kteti vstupuji do vztahu se stavebni spofitelnou strikiné za ucelem ziskani prostiedkt
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na financovani vystavby, pifip. i koupé nemovitosti vném ovSem prozatim maji
pfinejmensim jistotu vySe urokovych sazeb z tivéru, které jsou neménné po celou dobu

trvani uvérového vztahu.

K financovani vystavby, popt. koupé nemovitosti je nejcastéji vyuzivan hypotecni uveér,
ktery je zpravidla zajistén pofizovanou nemovitosti. Maximalni poskytovana vyse uvéru
se u jednotlivych hypotecnich bank pohybuje od 70 %, ve vyjimecnych ptipadech i ptes
proto si ho pojistuji vyssi urokovou sazbou z poskytnutych prostiedkll. Pro klienta to

znamena znacné navyseni nadkladovosti uvéru.

Cerpani a nasledné splaceni hypoteéniho Gvéru znamena pro klienty znaéné zatizeni
rodinného rozpoctu, proto je potieba dikladné definovat pozadavky, které ma finalné
zvoleny produkt spliiovat. Pii volbé hypotecniho tGvéru je nutné vénovat pozornost
délce fixace urokové sazby, kterd v daném obdobi zajiStuje neménné podminky
splaceni. Po této dob&é hypotecni banky cCasto Urokové sazby navySuji a je jen
na klientovi, jak si budouci podminky tvéru vyjedna. MozZnost fixace na celou dobu
splatnosti se poji s vysokymi urokovymi sazbami a omezi klienta v moZznosti
pred¢asného splaceni Gvéru bez zna¢nych sankci. Pro volbu doby fixace je vhodné
sledovat progndézy vyvoje finan¢niho trhu, a kdyz se objevi predpoklad nartstu
urokovych sazeb, je vhodné zafixovat si nizsi tirokovou sazbu na delsi ¢asové obdobi.
VY3i finanéniho zatizeni ovliviiuje také délka splatnosti hypoteéniho Gvéru. Cim kratsi
doba je zvolena, tim vy$$i mési¢ni splatky hypote¢niho Gvéru lze ocekavat. Dale je
nutné zvolit zptsob splaceni hypote¢niho tvéru. Z hlediska nakladovosti financovani
nemovitosti je nejvyhodnéjsi alternativou konstantni, neboli anuitni forma splaceni.
Splatky se skladaji z irokové a umorové Casti, pticemz zpocatku prevlada podil urokli a
na konci podil tmoru a jistina Gvéru se tak postupné snizuje. Dal$i alternativou je
jednorazova splatka Gvéru na konci doby splatnosti. Pribézné jsou bance splaceny
pouze Uroky zUvéru a vyse jistiny zstava neménna. Castka odpovidajici imoru a
danové tulevé ze zaplacenych urokd je zhodnocovana v nékterém ze ,,spoficich®
produktli, kterymi mohou byt naptiklad kapitalové Zivotni pojiSténi nebo podilové
fondy. Na konci doby splatnosti jsou finan¢ni prostiedky inkasovany a slouzi
ke splaceni jistiny hypotecniho uvéru. S velkou pravdépodobnosti zhodnocené
prostredky jistinu prevysi a klientim zistane K dispozici nezanedbatelna suma uspor.

Nakladovost hypote¢niho Gvéru v neposledni tad€ ovlivni vySe rtznych poplatkd,
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zejména pak poplatek za zpracovani a poskytnuti hypotecniho uvéru, ktery se nejcastéji

pohybuje v fadu procent z hodnoty poskytnutého uvéru.

Jednou z podminek poskytnuti hypote¢niho Gvéru nebo uvéru ze stavebniho spoieni je
uzavieni zivotniho pojisténi pro ptipad tmrti, které je vinkulovano ve prospéch banky,
resp. stavebni spofitelny. Pojistnd castka je pro banku zarukou, Ze v piipadé tmrti
Gicastnika Uvérového vztahu, nepiijde o proptijéené finanéni prostiedky. Zivotni
pojisténi mohou klienti uzaviit jako klasické rizikové, které je omezeno na kryti rizika
neschopnosti splatit iver. Kapitalové, popt. investi¢ni zivotni pojisténi kromé zakladni
pojistné slozky obsahuje slozku spotici. Cast vkladd pojistovna investuje na finanénim
trhu a klientim zhodnocuje minimalné garantovanou vysi Grokové sazby, kterd se nyni

dosahuje maximalné 2,5 %.

Vsechny interpretované produkty spojuje moznost snizeni ro¢ni danové povinnosti.
Klienti, fyzické osoby, maji moznost odecist od zikladu dan€ z pfijmi uroky
Z hypotecniho Gvéru i Gvéru ze stavebniho spofeni a zaroven az 12 000 K¢ zaplaceného
pojistného na soukromém zivotnim pojiSténi. Uplatnéni odpoctu zaplacené¢ho pojistného
je omezeno splnénim n&kolika vyznamnych podminek. Zivotni pojisténi musi byt
uzavieno minimalné na 5 let a pojistna ¢astka musi byt vyplacena nejdiive v roce, kdy
klient dosahne 60 let véku. Kdyz je smlouva vypovézena predCasn¢€, musi byt vyse
odepsaného pojistného dodatecné dodanéna. Celkova ¢éstka, o kterou lze snizit zdklad
dané v pfipad¢ uplatnéni trokl z uvéri nesmi v soucasné dobé ptekrocit 300 000 K¢,
¢imz se samotna dan snizi o 45000 K¢. V roce 2014 by mélo dojit ke sniZeni této
¢astky na 80 000 K¢&. Pro vétSinu klientli tato zména nepfedstavuje zvySeni nakladi

financovani, protoZe primérné vyse zaplacenych urokt u uvért dosahuje 40-50 tisic K¢.

V dobé rozhodovani o vystavbé domu muze trh nabizet dalsi zajimavé uvérové financni
produkty, jejichz aktualnost je nutné pozorné sledovat. Jednim z nich je urcité Gveér
ze Statniho fondu rozvoje bydleni, ktery nabizel mladym rodindm nizce urocené uvéry
do vyse 300 000 K¢&. V soucasné dobé neni tento program z divodu nedostatku
finan¢nich prostfedki otevien, ale do budoucna neni jeho znovuotevieni zcela
vylouceno. V ptipadé, ze k tomu dojde, je vhodné o uver Zadat na pocatku kalendarniho
roku, nez jsou vycerpany prostfedky pfidélené projektu pro dany kalendaini rok.
Financni pomoci pii vystavbé mohou byt také tzv. zelené dotace, které podporuji
investice do energetickych tspor, jakymi jsou napiiklad kvalitni zatepleni nebo

vystavba v pasivnim energetickém standardu.
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Uvéry pouzité k financovani vystavby domu jsou splaceny v produktivnim véku klienti.
Tato doba by dle dosavadniho vyvoje ekonomické a politické situace statu méla byt
zarovenn obdobim spofeni pro spotiebu v dichodovém véku. Nekolik variant
financovani modelové situace zahrnovalo také tuto skute¢nost a pocitalo se spofenim
formou investic do podilového fondu, popft. jiz zminéného kapitdlového zivotniho
pojisténi. Podilovy fond byl vybran pro jeho vysokou flexibilitu a minimalni omezeni.
Spodni hranice mési¢ni investice ¢ini 100 K¢. Klient se stava majitelem podilovych
listi a skuteéné vlozené prostiedky jsou stile jeho majetkem. Podilové listy muze
kdykoliv prodat a finan¢ni prostiedky ma ve velmi kratké dob¢ k dispozici. U téchto,
ale 1 jakychkoliv jinych forem investovani na finanénim trhu, je nutné sledovat aktudlni
vyvoj ekonomické situace a urokovych sazeb a pruzn¢ na né reagovat zpétnym

prodejem, ptipadné nakupem.

Vsechny mozZnosti financovdni vystavby rodinného domu jsou tUzce provazany
s aktualni vysi urokovych sazeb finan¢nich produktd. Kazdy projekt vystavby
nemovitosti ma sva specifika. Proto je pfed kazdym finadlnim rozhodnutim o optimalni
varianté¢ nutné alternativy propocitat a na zéklad¢ predem definovanych kritérii vhodné
porovnat. Tato prace by tak zdjemcim mohla poslouzit jako vzor, jak pfi hodnoceni

moznych variant postupovat.

MozZnosti financovani jsou ovlivnény ekonomickym a politickym vyvojem, ktery se
v soucasné dobé poji snotnou davkou nejistoty. Obecné je lze tedy zdjemcim
o0 financovani vystavby, ale 1 koupi nemovitosti doporucit, aby vypozorovali aktudlni
podminky panujici na finanénim trhu a neustéle sledovali potencialni zmény, které by

mohly jimi zvolené produkty ovlivnit.
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6 ZAVER
Globalnim cilem diplomové prace bylo nalezeni optimalni varianty financovani

vystavby rodinného domu modelové situace vV podminkéch panujicich na finanénim trhu

Ceské republiky. Jeho splnéni dopomohlo splnéni dil¢iho cile.

V prvé tadé byly vymezeny produkty slouzici k financovani vystavby rodinného domu
v Ceské republice. Mezi né fadime zejména stavebni spofeni, resp. Gvér ze stavebniho
spofeni a hypote¢ni Gvér. Casto vyuZivany jsou jejich vzajemné kombinace a
modifikace, piipadné kombinace s dalSimi finanénimi produkty. Nasledné analyze byla
podrobena soucasné situace na trzich stavebniho spofeni a hypoteénich avéra v Ceské
republice. Vyhodnocena byla kritéria, na ktera je potfeba se zaméfit pii hledani
nejvyhodnéjsich konkrétnich produktti z nabidkovych portfolii stavebnich spofitelen a
hypote¢nich bank. Nastinén byl jak dosavadni vyvoj zakladnich ukazateli produktt, tak

planované zmény, které dozajista do zna¢né miry ovlivni vyvoj budouci.

Pro ucely dosazeni hlavniho cile prace byla prezentovana vychozi situace klientd, ktefi
se rozhodli svou bytovou potiebu vyfesit vystavbou nového domu. Jednalo se o mlady
manzelsky par, jenz nebyl schopen financovat cely projekt rodinného domu z vlastnich
zdroju a obrétil se proto na financ¢ni trh s potiebou ziskani prosttedkli pomoci nékterého
z uveérovych produktl, ptipadné jejich vhodné kombinace, které jsou v souc¢asné dobé
dostupné. Stanovili pfitom pozadavky, které dopomohly ke stanoveni optimalni varianty

financovani jejich konkrétni situace.

Bylo ptedstaveno nékolik moZnosti, kterymi by mohl byt jejich projekt tverovan.
Jednalo se o kombinaci stavebniho spofeni a rizikového Zivotniho pojisténi, kombinaci
hypotecniho véru a rizikového Zivotniho pojiSténi, kombinaci stavebniho spofeni,
hypote¢niho tvéru a rizikového zivotniho pojisténi a kombinaci hypote¢niho Gvéru a
kapitalového Zivotniho pojiSténi. Na téchto Givérovych zékladech byly vystaveny dalsi
Ctyfi varianty, které splaceni spojily se spofenim pro budouci spotiebu formou investic
do vybraného podilového fondu. Pro dosaZeni objektivity v porovnavani byly jednotlivé

varianty vycisleny na zaklad¢é parametri konkrétnich produktu.

Klienty u jednotlivych variant zajimala jejich celkovd ndkladovost a vySe mésicni
finanéni zatéze, jiz shora omezili 14 000 K¢, které byli schopni pro ucely splaceni
zrodinného rozpoc¢tu vyc€lenit. Z hlediska vySe primérnych mési¢nich splatek i
celkovych nékladii z varianty vyplyvajicich, byla jako optimélni zvolena kombinace

stavebniho spofeni, hypotecniho Gvéru a rizikového Zivotniho pojisténi. Vyvoj ro¢nich

88



nakladit m¢l po celou dobu splatnosti mirné stoupajici charakter. Po splaceni jednoho
z tvérovych produktii, tvéru ze stavebniho spoteni, se ale rocni vydaje skokove snizily.
Poté opét mirn€ stoupaly, coz zapficinila klesajici danova tspora vyplyvajici z moznosti
odpoctu zaplacenych trokii z uvérti od zakladu dané z piijma. Tento vyvoj umoznoval
Vv ptipad¢ soubézného spotfeni investovat do podilového fondu zpocatku nizké a stale se
snizujici platby a pozdé€ji platby vyssi. Propojeni varianty s investi¢ni aktivitou sice
klienthm nepfineslo nejvyssi mozné zhodnoceni investovanych prostiedki, ovSem
financovani vystavby rodinného domu je vyhodné zkombinovat co nejvice finan¢nich

produktti.

S odkazem na vyhodnoceni modelové situace bylo mozné predstavit nékolik
doporuceni, ktera by mela byt potencidlnimi zajemci z fad fyzickych osob pfti volbé

optimdlni varianty financovani vystavby domu, pfipadné i koupé domu, zohlediiovéna.

Pti vybéru produktu stavebniho spofeni je nutné neopomenou zakonem stanovené
podminky, jeZ neumozni cerpat fadny Uvér ze stavebniho spofeni dfive nez
po 24 mésicich od uzavieni smlouvy a po tom, co klient naspoii minimalné 40 % cilové
Castky. Zajemclm, jez potfebuji ziskat financni prostfedky diive, nabizi stavebni
spofitelny moznost ¢erpani meziavéru, tzv. preklenovaciho uvéru. Na ného ovSem
nevznikd pravni narok a pro zvySeni pravdépodobnosti jeho ptidéleni musi klient splnit
vSechny pozadavky stavebni spofitelny, jimiz jsou zpravidla dolozeni ucelovosti,
zajisténi ivéru nebo prokazani bonity. Lakadlem stavebniho spofeni je moznost ziskani
statni podpory, ktera mize v souc¢asné dob¢ dosahnout ro¢ni vyse az 2 000 K¢. Pro jeji
maximalni vyuZiti je ale potfeba vhodné stanovit minimalni mési¢ni vklad, ze kterého je
vypocitdna. VySe vkladu zavisi ptfedevS§im na konkrétni urokové sazbé spofeni.
V ptipad€ nejistoty pouZiti naspofenych prostiedkl na financovani bytové potieby je
nutné dat si v budoucnosti pozor na ucel, ke kterému by byly prostiedky potencialné
vyuzity. Novela zakona o stavebnim spoteni totiz pocita s jejich striktnim vyuzitim bud’
pravé na potizeni vlastniho bydleni, nebo na financovani vzdélani ¢i na spofeni

na dichod, poptipadé€ zdravotni péci.

Vysi poskytovaného hypote¢niho uvéru omezuji banky uréitym procentem z hodnoty
pofizované zastavované nemovitosti, nejcastéji od 70 az do 100 %. Vyssi Castka uvéru
je vSak spojena s vys$$i urokovou sazbou. V ptipadé€, ze klient nedisponuje zadnymi
vlastnimi prostiedky, je hypote¢ni uvér vhodné zkombinovat s jinym uveérovym

produktem a docilit tak niz§iho uroceni. Nezbytnosti je definovani pozadavku, které¢ ma
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hypotecni uvér splnovat. Pfi vybéru konkrétniho produktu by méla byt vénovana
pozornost volbé doby fixace, kterd ovlivni vysi tirokové sazby uvéru, dobé splatnosti,
které¢ ovlivni vysi meési¢niho zatizeni, vySi poplatkli, ktera ovlivni celkovou vysi
nakladl a v neposledni fad¢ zplisobu splaceni uvéru, které mize byt bud’ konstantni
S postupnym umotrovanim jistiny uveru, nebo jednorazové na konci splatnosti, pfi¢emz
pribézné jsou splaceny pouze uroky a zbyvajici Céastka je zpravidla vklddana a

zhodnocovana na uctu kapitalového zivotniho pojisténi.

Pro moznost ziskani Gvéru ze stavebniho spotfeni nebo hypote¢niho tivéru je nutno mit
na zteteli povinnost uzavieni zivotniho pojisténi pro ptipad tmrti, které je vinkulovano
ve prospéch banky, resp. stavebni spofitelny. Zivotni poji§téni miize byt uzavieno bud’
jako klasické rizikové kryjici riziko neschopnosti splatit avér, nebo jako kapitalové,

které navic kromé pojistné slozky obsahuje slozku spofici.

Dulezité je upozornit na fakt, ze vSechny tfi zminéné produkty spojuje moznost snizeni
ro¢ni danové povinnosti. Klienti, fyzické osoby, mohou odecist od zakladu dané
Z ptijm uroky z hypotecniho Uvéru i Uveéru ze stavebniho spofeni az do castky
300 000 K¢ (od roku 2014 do ¢astky 80 000 K¢) a zaroven az 12 000 K¢ zaplaceného
pojistného na soukromém Zivotnim pojisténi. Celkové si tak mohou sniZit roéni dan az
0 46 800 K¢ (od roku 2014 az o 18 000 K¢).

Doba splaceni tvérového produktu by za soucasné ekonomické a politické situace méla
byt dobou spofeni prostiedkii na spotfebu v dichodovém véku. Klienti by se tedy
v dobé, kdy se rozhodnou pofidit si vlastni bydleni, méli zorientovat ve spoficich
produktech, které finan¢ni trh v dané dobé nabizi a na zdkladé zhodnoceni jejich
rizikovosti a potencidlni vynosnosti z nich zvolit ten nejvyhodnéjsi. Poté je ovSem nutné
sledovat vyvoj situace na financ¢nich trzich a vyvoj urokovych sazeb a pruzné na né
reagovat zménou spoficiho produktu, popf. zménou investi¢ni strategie, kdyby jako

formu spoteni zvolili investi¢ni aktivitu.

r s

Vsechny moznosti financovani jsou tzce provazany s aktualni vysi urokovych sazeb
finan¢nich produkti. Proto by si kazdy zdjemce o uvérovani vystavby domu mél
nakladovost financovani piepocitat pro svou konkrétni potiebu. Tato prace by mu tak

mohla poslouzit jako vzor, jak pfi hodnoceni moznych variant postupovat.
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PRILOHY



Priloha €. 1 — Vypocet nasporené ¢astky a statni podpory u stavebniho sporeni
V pribéhu stavebniho spofeni jsou troky pfipisovany K u¢tu na konci kalendainiho
roku, jedna se tedy o tiroCeni polhttni.

Prvni rok spofeni je povazovan za sporeni kratkodobé. Uspotfenou castku z vkladi

véetné uroku na konci roku vypocitame dle vzorce:

S=m=+X=*(1+ 1.
= * * E 3
( 2m )

Druhy rok spofeni je povazovan za sporeni dlouhodobé. V tomto piipadé ziskdme

usporenou ¢astku vypoctem dle vzorce:

m+1 \ 1+D)"-1
S=m*X*(1+ *L)* -
2m i

ProtoZe jsou uroky ze stavebniho spofeni danény 15 % sazbou, dosadime misto

i—ix(1—d), tedyi=*0,85

S naspoiend c¢astka (budouci hodnota pravidelnych plateb)

~.

urokova sazba ptislusného tirokového obdobi
pocet ulozek za urokové obdobi

velikost jedné ulozky

SEENES

pocet urokovych obdobi, po které se spoii

V nasledujici tabulce jsou na piikladu znazornény pohyby na vkladovém uctu
stavebniho spofeni Ptiklad: klient mési¢né€ spofi ¢astku 900 K¢, pti trokové sazbé 2 %,

po dobu 6 let, neni pocitano s poplatky za vedeni uctu stavebniho spoteni.

1 900 10 800 10 884,15 10 884,15 1088,42 13,88
2 900 10 800 21953,33 10998,91 1 099,89 32,76
3 900 10 800 33 210,69 11 205,97 1120,60 52,28
4 900 10 800 44 659,42 11 416,86 1141,69 72,49
5 900 10 800 56 302,78 11 631,70 1163,17 93,40
6 900 10 800 68 144,08 11 850,55 1185,06

Celkem 64 800 6 798,81




Piiloha &. 2 — Nabidka stavebniho spoieni v Ceské republice

Tarif Atraktiv Invest By Kredit ; Krele Kredit Spgncn Uvgrovy Jedrlo'fny OptlTah’m C?ptmja!m Opt|m,alr]| Optlrnallm
pomala rychla standard tarif tarif spofici specialni finanéni normalni kreditni
Stavebni sporeni
Popl. za 1%zCC, 1%zCC, 1%zCC, 1%zCC, 0.5 % 7 C& 1%zCC, 1%zCC, 1%zCC, 1%zCC,
uzavreni max 1%zcC 1%zcC max max max 1%zcC 1%zcC n;axo7 SOO,KE max max max max
smlouvy 15 000 K¢ 10 000 K¢ 10 000 K¢ 10 000 K¢ 30 000 K¢ 30 000 K¢ 30 000 K¢ 30 000 K¢
Ssggnziauétu 330 K¢ 330 K¢ 330 K¢ 300 K¢ 300 K¢ 300 K¢ 316/360 K¢ 316/360 K¢ 310-550 K¢ 240 K¢ 240 K¢ 240 K¢ 240 K¢
S;;i:“"'m zdarma zdarma zdarma 19 K& 19 K& 19 K¢ 21 K¢ 21 K& veend N 30ke 30 K¢ 30 K& 30 K&
xg‘;"rad"y 50 K¢ 50 K¢ 50 K& 50 K¢ 50 K¢ 50 K& 100 K& 100 K& 50 K¢ 100 K& 100 K& 100 K& 100 K&
Pobl. z2a 1% nav 1% nav 1% nav 0,5 % nav. 1 % navys 2 % navys 3 % navys 4 % navys
na\?’geni o zdarma zdarma zdarma gastky, max  &astky, max  &astky, max 1% navy$CC 2% navys CC  CC, max c€, max c€, max c€, max c¢, max
¥ 10 000 K¢ 10 000 K¢ 10 000 K¢ 7 500 K¢ 30 000 K¢ 30 000 K¢ 30000 K¢ 30 000 K¢
Popl. za ” ” < N Y
M 5%zCC 6%zCC 7%zCC o o o 05%zCc¢, 05%zCC, o o o o oo
predcvasn,e min 1000 K& min 1000 Ké  min 1 000 K& 1%zCC 1%zCC 1%zCC min 500 K& min 500 K& 0,5%zCC 0,9% zCC 0,9% zCC 0,9%zCC 0,9% zCC
ukonceni
Urokové
— 1% 2% 2% 2/3% 2/3% 2/3% 2% 1% 2% 1/2,2% 1/2,2% 1/2,2% 1/2,2%
Radny Gvér ze stavebniho spofeni
b e , zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma
poskytnuti
e Z,a, Y 330 K¢ 330 K¢ 330 K¢ 300 K¢ 300 K¢ 300 K¢ 360 K¢ 360 K¢ 310 K¢ 300 K¢ 300 K¢ 300 K¢ 300 K¢
vedeni Uctu
Cena vypisu zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma 21 K¢ 21 K¢ v cené T 30 K¢ 30 K¢ 30 K¢ 30 K¢
Sarzc’;‘:"a 3,7% 4,8% 4,8% 3-5% 5% 4/5% 4,9% 3,5% 4,75% 3,7/49%  3,7/49%  37/49%  3,7/49%
é':',";k’;asp”e”a 38% 40% 35% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 50% 40% 50% 30%
Maximalnt 62% 60% 65% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 50% 60% 50% 70%
vyse Uvéru
Min mési¢ni 0, 0, 0, o, o, e o, o, s o, e o, 0, 0, o, 0,
spldtka 0,6-0,8% 0,6-0,8% 0,53% 0,4-0,75% 0,75% z CC 0,6/0,9 % 0,5% CC 0,5% CC 0,55% 0,6% 0,7% 0,5% 0,6%
:;Tad;a:l,ne zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma ano ano ano ano




Tarif Atraktiv [o—— el Kredit ; Kredl'f Kredit Spc_)rlu Uv?rovy Jedrlo'fny Optnjr]altn (?ptmja!nl Optlm{alr}l Optlrna'lnl
pomala rychla standard tarif tarif spofici specialni financni normalni kreditni
Preklenovaci Uvér
- - - 1%wseU 1%wseU 1%wseU 1%wyielU 2%vysel - 1%zCC, 2%z CC, 3%zCC, 4%zCC,
0 0 0, 0
Pgsp:(‘ i‘;u . gv_:; r/: vyse gv_:; r/: vyse Svse r/: W€ max max max 1000K¢/ 1000 Ke/ év/g:;yse 900 K&/ 900 K&/ 900 K&/ 900 K&/
posky 10 000 K¢ 10 000 K¢ 10 000 K¢ 10 000 K¢ 10 000 K¢ 30 000 K¢ 30 000 K¢ 30 000 K¢ 30000 K¢
Popl. Z,a, M 330 K¢ 330 K¢ 330 K¢ 300 K¢ 300 K¢ 300 K¢ 360 K¢ 360 K¢ 310 K¢ 300 K¢ 300 K¢ 300 K¢ 300 K¢
vedeni Uctu
Cena vypisu zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma 21 K¢ 21 K¢ v cené T zdarma zdarma zdarma zdarma
Sarzog(:"a 3765%  3765%  37-65%  52599%  52599%  52599%  2,99-67%  29967%  4259%  25/48%  2568%  25/48%? 59%
g;’;k';as POTENA " 5o 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Maximalni
cil. Eastka 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Yo A R R 3 nebo 5% 4 nebo 5% 5nebo 5% 6 nebo 5%
Predcasné 2 mésicni 3 mésicni 4 mésicni , , , ,
. , 3 , zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma splatné splatné splatné splatné
splaceni uroky uroky uroky s oy s oy s oy ST
¢asti Gvéru ¢asti Gvéru &asti Gvéru ¢asti avéru




Piiloha & 3 — Nabidka hypote¢nich ivéri uréenych k financovani vystavby rodinného domu v Ceské republice

. Idedlni CsoB hyp.  CSOB hyp. szsz;g;é Ucelova Fio Hypotéka Hypotéka Hypotéka Hypotéka . - 1Q Hypoté-  1Q plovouci
hypotéka na 85 % na 100 % o hypotéka hypotéka do 85 % do70% do 85 % do 100 % ka hypotéka
\,:Aylgrzrzjé::, 500 000 K¢ 200 000 K¢ 200 000 K¢ 200 000 K¢ 300 000 K¢ 300 000 K¢ 300 000 K¢ 300 000 K¢ 300 000 K¢ 300 000 K¢ 200 000 K¢ 200 000 K¢ 250 000 K¢ 250 000 K¢
1 A i 0, 0, 0, 10, 10, 10,
Maximlni 100% hodn. ' goo/ hodn.  100% hodn.  Smil.k&  90%hodn. | o2 2NOdMgq o hodn.  70%hodn.  80%hodn.  100% hodn. | o> hodn. - 100%hodn. 1 90% hodn. - 90% hodn.
vySe Uvéru 5 mil. K¢ 10 mil. K¢ 2 mil. K¢ 5 mil. K¢ 12,5 mil. K¢ 10 mil. K¢
il 5 let 5 let 5 let 5 let 5 let 5 let 5 let 5 let 5 let 5 let 5 let 5 let 4 roky 4 roky
doba splat.
el 30 let 40 let 40 let 40 let 35 let 30 let 30 let 40 let 30 let 30 let 30 let 30 let 30 let 30 let
doba splat.
Minimalni Urokova sazba
Fixace 1 rok 4,09% 4,34% 5,24% - 4,79% 3,89% 3,89% 4,19% 4,39% 5,49% 4,09% 5,09% 3,89%
Fixace 3 roky 3,39% 3,69% 4,59% 5,64% 3,49% 3,83% 3,59% 3,59% 3,79% 4,89% 3,49% 4,49% 3,14%
0,
Fixace 5 let 3,19% 3,69% 4,59% 5,28% 3,79% 3,63% 3,79% 3,49% 3,69% 4,79% 3,49% 4,49% 3,04% i’éi/g;
Icni
Fixace 10 let 4,29% 4,69% 5,59% 6,28% - - 5,39% 4,29% 4,49% 5,59% 4,39% 5,39% 3,99% PRIBOR
Fixace 15 let individualné  4,79% 5,69% 6,19% - - - 4,59% 4,79% 5,89% 4,69% 5,69% 4,59%
Fixace 20 let - 4,79% 5,69% 6,19% - - - 4,59% 4,79% 5,89% - - 4,59%
Poplatky
Zpracovani a Y Y M .
R zdarma 0,40% 0,40% 0,40% 2 800 K¢ zdarma 2900 K¢ 0,40% 0,40% 0,40% 2900 K¢ 2900 K¢ 0,25% 0,25%
vyrizeni uveru
- minimalni - 2 000 K¢ 2 000 K¢ 2 000 K¢ - - - 2 000 K¢ 2 000 K¢ 2 000 K¢ - - 2900 K¢ 2900 K¢
- maximalni - 10 000 K¢ 10 000 K¢ 10 000 K¢ - - - 10 000 K¢ 10 000 K¢ 10 000 K¢ - - - -
Pfislib Gavéru zdarma zdarma zdarma zdarma - zdarma - zdarma zdarma zdarma 2 000 K¢ 2 000 K¢ - -
Cerpani Gvéru 1. zdarma 1.-3.zdarma 1.-3.zdarma 1.-3.zdarma 1.-4.zdarma 2darma 500 K& 1.-3.zdarma 1.-3.zdarma 1.-3.zdarma 2darma 2darma 1.-2.zdarma 1.-2.zdarma
P dal$i 500 K&  dalsi 800 K¢  dal3i 800 K&  dalsi 800 K¢ | dalsi 500 K¢ dal3i 800 K&  dalsi 800 K¢  dalsi 800 K¢ dal3i 500 K&  dalsi 500 K¢
Vedeni uctu 150 K¢ 150/220 K¢  150/220KE  150/220 K& 150 K¢ zdarma 150 K¢ 150/220 K&  150/220KE  150/220 K& 150 K¢ 250 K¢ 150 K¢ 150 K¢
Ypy(?;:)z uctu 20 K¢ 20 K¢ 20 K¢ zdarma zdarma zdarma 20 K¢ 20 K¢ 20 K¢ 20 K¢ 20 K¢ zdarma zdarma
Potvrzeni o vysi . . . y . . . zdarma/ zdarma/ . ;
?
Grokél zdarma 120 K¢ 120 K¢ 120 K¢ ? zdarma 50 K¢ 120 K¢ 120 K¢ 120 K¢ 240 KE** 240 KE** 250 K¢ 250 K¢
Zména smluv. 500 K&/ 2,4,5-10 2,4,5-10 2,4,5-10 2,4,5-10 2,4,5-10 2,4,5-10
4, 4, 4, - M M 4, 4, 4, Y N Y .
podminek 5000 K¢ tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ ’ 4000 ke 2000 ke tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ 2000 ke 2000 ke 2000 ke 2000 ke
Ostatni
Esgrz"yr'ze“' 3dny 5 dni 5 dni 5 dni ; ; 3dny 3-5dni 3-5dni 3-5dni 14 dni 14 dni 7 dni 7 dni

* Sleva 0,2% v ramci akce Jarni podpora nového bydleni

** poplatek 240 K¢ za potvrzeni vystavené v priubéhu kalenddrniho roku na Zddost klienta.



. mHypotelfa mHy!oot.ek’a n.1Hypot.ekell n.1Hypotek.a Oberb’ank Era . Klasik Equl O P P Standar;dry Hypotekva mende

Varianta s plovouci s variabilni Light s fixni  Light s varia. | hypotéka , Klasik P T ; hypotecni bel doloze .

hypotéka Plus hypotéka residencni hypotéka oy PR Waiistenrot

sazbou sazbou sazbou sazbou Standard avér ni prijma
\':/\I/;ZT\?;L 200000 K¢ 200000 K¢ 200000 K¢ 200 000 K¢ 100000 K& | 200000 K¢ 250000 K& 250 000 K¢ 300000 K¢ | 200000 K¢ 200 000 K¢ 300000 K¢ 300000 K¢ 300000 Ke
. 70/90% , .
Maximdlini 100% hodn.  80% hodn.  100% hodn. 80% hodn.  80% hodn.  100% hodn. ~ 100% hodn. hod. 50%hodn.  100% hodn. 85% hodn.  L0°0%hodn. 50%hodn. g0 g
vySe Uvéru I 7 mil. K¢ 4 mil. K&
4 mil. K¢
Minimalni 1 rok 1 rok 1 rok 1 rok 1 rok 5 let 5 let 5 let 5 let 1 rok 1 rok 5 let 5 let 5 let
doba splat.
Maximaini 45 let 45 let 45 let 45 let 25 let 40 let 30 let 30 let 20 let 30 let 30 let 30 let 30 let 30 let
doba splat.
Minimalni Urokova sazba
Fixace 1 rok 4,06% 3,33% 2,99% 5,24% 4,59% 4,59/6,89% 7,24% 2,99% 4,89% - 3,79%
Fixace 3 roky 4,36% 3,89% - 3,44% 2,99% - 3,50% 4,59% 3,49% 3,49/5,79% 7,21% 3,39% 3,79% 7,19% 3,59%
Fixace 5 let 4,65% 4,24%/ 3,59% 3,19%/ 3,60% 4,69% 3,69% 3,69/5,99% 7,51% 3,39% 1,02% + 3,79% 7,29% 3,69%
Fixace 10 let - PRIBOR + - PRIBOR + - 5,59% 5,39% 5,39/7,69%  8,20% 4,39% marze - - 5,85%
Fixace 15 let - marZe - marZe - 5,69% 5,39% 5,39/7,69%  8,40% - - -
Fixace 20 let - - - - - - - - - -
Poplatky
pr?coYénlva zdarma zdarma zdarma zdarma 0,70% 0,40% zdarma zdarma 3% 2 500 K¢ 2 500 K¢ 0,80% 0,80% 0,80%
vyfizeni Gvéru
- minimalni - - - - 8 000 K¢ 2 000 K¢ - - 9 000 K¢ - - 8 000 K¢ 8 000 K¢ 8 000 K¢
- maximalni - - - - 25000 K¢ 10 000 K¢ - - 150 000 K¢ - - 30000 K¢ 30 000 K¢ 25 000 K¢
Pfislib uvéru zdarma zdarma zdarma zdarma - - - - - - - zdarma zdarma 500 K¢
Cerpani Gvéru sdarma sdarma sdarma sdarma 1. zdarma 1.-3.zdarma | 1.-2.zdarma 1.-2.zdarma 1.zdarma 2darma 2darma 1-3 zdarma* 1-3 zdarma* 2darma
P dal$i 200 K¢ | dalsi 800 K¢  dalsi 500 K¢ dalsi 500 K¢ dal. 1000K¢ dal$i 450 K¢ dalsi 450 K¢
Vedeni G¢tu - més  zdarma zdarma zdarma zdarma 150 K¢ zdarma 150 K¢ 150 K¢ 150 K¢ 200 Ke** ngfwo 150 K¢ 150 K¢ 150 K¢
Vypis z uctu 30 K¢ 30 K¢ 30 K¢ 30 K¢ zdarma 20 K¢ zdarma zdarma zdarma v cené T v cené T zdarma zdarma zdarma
Potvrzeni o vysi 30 K¢/ 30 K¢/ 30 K¢/ 30 K¢/ . zdarma/ zdarma/ zdarma/ zdarma/ zdarma/ zdarma/
droké 100 K& 100 K& 100 K& 100 K& zdarma 100 ke 250 K& 250 K& 250 K& 500 K¢ 500 K¢ zdarma zdarma 200 K&
_ 10,
Zména smluv. 300/2500/ 300/2500/ 300/2500/ 300/2500/ ?rglzn 21(?00 4000 K& 3000 K¢/ 3000 K¢/ 3000 K¢/ 2 000 K¢/ 2 000 K¢/ 0,25% 0,25% 1000 K&
podminek 4000 K¢ 4000 K¢ 4000 K¢ 4000 K¢ K& 5-10 tis. K¢ 5-10 tis. K¢ 5-10 tis. K¢ 5000 K¢ 5000 K¢ 2-10tis. K¢ 2-10 tis. K¢
Ostatni

E\j’é’r‘:"y”ze”' 14 dni 14 dni 14 dni 14 dni 10 dnf 5 dni 5 dni 5 dni 5 dni 5 dni 5 dni 5 dni 5 dni 3-5 dni




Piiloha &. 4 — Propocet financovani: hypoteéni Gvér, RZP

-
urok+umor  PS*u.mira Platba-turok  PS-umor urok*dari.s. :.klad*dan.

0 500 000 K¢ 4363 K¢ 4363 K¢ 0 K¢ 500 000 K¢ 654 K¢ 0 K¢ 0 K¢
1450 000 K¢ 25303 K¢ 25303 K¢ 0 K¢ 1450 000 K¢ 3795 K¢ 0 K¢ 0 K¢

2 400 000 K¢ 6980 K¢ 6 980 K¢ 0 K¢ 2 400 000 K¢ 1047 K¢ 0 K¢ 0 K¢

1 2 400 000 K¢ 129 168 K¢ 83 027 K¢ 46 141 K¢ 2 353 859 K¢ 12 454 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
2 2 353 859 K¢ 129 168 K¢ 81390 K¢ 47 778 K¢ 2 306 081 K¢ 12 209 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
3 2 306 081 K¢ 129 168 K¢ 79 696 K¢ 49 472 K¢ 2 256 609 K¢ 11954 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
4 2 256 609 K¢ 129 168 K¢ 77 941 K¢ 51227 K¢ 2 205 382 K¢ 11 691 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
5 2 205 382 K¢ 129 168 K¢ 76 125 K¢ 53 043 K¢ 2152 339 K¢ 11419 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
6 2 152 339 K¢ 129 168 K¢ 74 244 K¢ 54 924 K¢ 2097 414 K¢ 11137 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
7 2097 414 K¢ 129 168 K¢ 72 296 K¢ 56 872 K¢ 2 040542 K¢ 10 844 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
8 2 040 542 K¢ 129 168 K¢ 70279 K¢ 58 889 K¢ 1981 653 K¢ 10542 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
9 1981 653 K¢ 129 168 K¢ 68 190 K¢ 60978 K¢ 1920675 K¢ 10229 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
10 1857535 K¢ 129 168 K¢ 66 028 K¢ 63 140 K¢ 1794 395 K¢ 9904 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
11 1857535 K¢ 129 168 K¢ 63 789 K¢ 65 379 K¢ 1792 156 K¢ 9 568 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
12 1792 156 K¢ 129 168 K¢ 61 470 K¢ 67 698 K¢ 1724 458 K¢ 9221 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
13 1724 458 K¢ 129 168 K¢ 59 069 K¢ 70099 K¢ 1654 360 K¢ 8 860 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
14 1 654 360 K¢ 129 168 K¢ 56 583 K¢ 72585 K¢ 1581 775 K¢ 8 488 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
15 1581 775 K¢ 129 168 K¢ 54 009 K¢ 75 159 K¢ 1506 616 K¢ 8 101 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
16 1506 616 K¢ 129 168 K¢ 51 344 K¢ 77 824 K¢ 1428792 K¢ 7 702 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
17 1428 792 K¢ 129 168 K¢ 48 584 K¢ 80584 K¢ 1348 208 K¢ 7 288 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
18 1348 208 K¢ 129 168 K¢ 45 726 K¢ 83442 K¢ 1264 766 K¢ 6 859 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
19 1264 766 K¢ 129 168 K¢ 42 767 K¢ 86 401 K¢ 1178 365 K¢ 6 415 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
20 1178 365 K¢ 129 168 K¢ 39 703 K¢ 89 465 K¢ 1088 900 K¢ 5955 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
21 1088 900 K¢ 129 168 K¢ 36 530 K¢ 92 638 K¢ 996 262 K¢ 5480 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
22 996 262 K¢ 129 168 K¢ 33245K¢ 95923 K¢ 900 339 K¢ 4987 K¢ 7 200 K& 1080 K¢
23 900 339 K& 129 168 K¢ 29 843 K¢ 99 325 K¢ 801 014 K¢ 4476 K¢ 7 200 K& 1080 K¢
24 801 014 K¢ 129 168 K¢ 26 321 K¢ 102 847 K¢ 698 167 K¢ 3948 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
25 698 167 K¢ 129 168 K¢ 22 673 K¢ 106 495 K¢ 591 672 K¢ 3401 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
26 591 672 K¢ 129 168 K¢ 18 897 K¢ 110271 K¢ 481 401 K¢ 2 834 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
27 481 401 K¢ 129 168 K¢ 14 986 K¢ 114 182 K¢ 367 219 K¢ 2 248 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
28 367 219 K¢ 129 168 K¢ 10937 K¢ 118 231 K¢ 248 987 K¢ 1640 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
29 248 987 K¢ 129 168 K¢ 6 744 K¢ 122 424 K¢ 126 563 K¢ 1012 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
30 126 563 K¢ 128 965 K¢ 2 402 K¢ 126 563 K¢ 0 K¢ 360 K¢ 7 200 K& 1080 K¢




Priloha €. 5 — Propocet financovani: hypotecni uvér, stavebni sporeni, RZP

Vklad N?sporeno S’platka I?anova Platba Urok Umor Konecny Panova Platba Orok Umor Konecny IZ')anova VKlad Ii)anova
(- poplatky) s uroky uroku uspora stav uspora stav Uspora uspora
1| 223990K¢ 221615 Ke 39420 K¢ 5913 K¢ - - - - - 42 597 K¢ 34294 K¢ 8302 KE 1741698 KE 5144 K¢ 1800 K¢ 270 K¢
2 19740 KE = 246 789 K¢ 39420 K¢ 5913 K¢ - - - - - 94 188 K¢ 60 246 K¢ 33942 K¢ 1707 755 K¢ 9037 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
3 19740 K¢ 272391 K¢ 39420 K¢ 5913 K¢ - - - - - 94 188 K¢ 59 042 K¢ 35146 K¢ 1672609 K¢ 8 856 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
4 19740 KE = 298 428 K¢ 39420 K¢ 5913 K¢ - - - - - 94 188 K¢ 57 796 K¢ 36392 KE 1636217 K¢ 8 669 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
5 19740 KE 324921 K¢ 39 420 K¢ 5913 K¢ - - - - - 94 188 K¢ 56 505 K¢ 37683 K¢ 1598534 K¢ 8 476 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
6 9870 K¢ 340276 K¢ 19 710 K¢ 2957 K¢ 29 580 K¢ 11 933 K¢ 17 647 K¢ 492 387 K¢ 1790 K¢ 94 188 K¢ 55 169 K¢ 39019 K¢ 1559515K¢ 8275 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
7 - - - - 59 160 K¢ 22 600 K¢ 36 560 K¢ 456 138 K¢ 3390 K¢ 94 188 K¢ 53 785 K¢ 40403 K¢ 1519111K¢ 8 068 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
8 - - - - 59 160 K¢ 20 841 K¢ 38319 K¢ 418 128 K¢ 3126 K¢ 94 188 K¢ 52352 K¢ 41836 KE 1477 275KE 7 853 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
9 - - - - 59 160 K¢ 18 995 K¢ 40 165 K¢ 378 274 K¢ 2 849 K¢ 94 188 K¢ 50 868 K¢ 43320 K¢ 1433956 K¢ 7 630 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
10 - - - - 59 160 K¢ 17 061 K¢ 42 099 K¢ 336 484 K¢ 2 559 K¢ 94 188 K¢ 49 332 K¢ 44 856 K¢ 1389 100 K¢ 7 400 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
11 - - - - 59 160 K¢ 15032 K¢ 44 128 K¢ 292 666 K¢ 2 255 K¢ 94 188 K¢ 47 741 K¢ 46 447 K& 1342 653 K¢ 7 161 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
12 - - - - 59 160 K¢ 12 904 K¢ 46 256 K¢ 246 720 K¢ 1936 K¢ 94 188 K¢ 46 094 K¢ 48 094 K& 1294 559 K¢ 6914 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
13 - - - - 59 160 K¢ 10 674 K¢ 48 486 K¢ 198 544 K¢ 1601 K¢ 94 188 K¢ 44 389 K¢ 49799 K¢ 1244760 K¢ 6 658 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
14 - - - - 59 160 K¢ 8335 K¢ 50 825 K¢ 148 029 K¢ 1250 K¢ 94 188 K¢ 42 622 K¢ 51566 K¢ 1193194 K¢ 6393 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
15 - - - - 59 160 K¢ 5883 K¢ 53277 K¢ 95 062 K¢ 882 K¢ 94 188 K¢ 40 794 K¢ 53394 K¢ 1139800 K¢ 6119 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
16 - - - - 59 160 K¢ 3311 K¢ 55 849 K¢ 39523 K¢ 497 K¢ 94 188 K¢ 38900 K¢ 55288 K¢ 1084512 K¢ 5835 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
17 - - - - 40 560 K¢ 759 K¢ 39 800 K¢ 0 K¢ 114 K¢ 94 188 K¢ 36 940 K¢ 57248 K¢ 1027 264 K¢ 5541 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
18 - - - - - - - - - 94 188 K¢ 34 909 K¢ 59 279 K¢ 967 985 K¢ 5236 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
19 - - - - - - - - - 94 188 K¢ 32807 K¢ 61 381 K¢ 906 604 K¢ 4921 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
20 - - - - - - - - - 94 188 K¢ 30 630 K¢ 63 558 K¢ 843 046 K¢ 4595 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
21 - - - - - - - - - 94 188 K¢ 28 376 K¢ 65 812 K¢ 777 235 K¢ 4256 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
22 - - - - - - - - - 94 188 K¢ 26 042 K¢ 68 146 K¢ 709 089 K¢ 3906 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
23 - - - - - - - - - 94 188 K¢ 23 626 K¢ 70562 K¢ 638 526 K¢ 3544 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
24 - - - - B - - - - 94 188 K¢ 21123 K¢ 73 065 K¢ 565 462 K¢ 3168 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
25 - - - - - - - - - 94 188 K¢ 18 532 K¢ 75 656 K¢ 489 806 K¢ 2 780 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
26 - - - - - - - - - 94 188 K¢ 15 849 K¢ 78 339 K¢ 411 467 K¢ 2 377 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
27 - - - - B - - - - 94 188 K¢ 13 071 K¢ 81117 K¢ 330349 K¢ 1961 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
28 - - - - - - - - - 94 188 K¢ 10 194 K¢ 83994 K¢ 246 356 K¢ 1529 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
29 - - - - - - - - - 94 188 K¢ 7 215 K¢ 86 973 K¢ 159 383 K¢ 1082 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
30 - - - - - - - - - 94 188 K¢ 4131 K¢ 90 057 K¢ 69 326 K¢ 620 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢
31 - - - - - - - - - 70334 K¢ 1008 K¢ 69 326 K¢ 0 K¢ 151 K¢ 5 400 K¢ 810 K¢




Piiloha &. 6 — Propocet financovani: hypoteéni Gvér, KZP

Platba Urok Umor Konecny I?aﬁové VKlad Zhodnoc'eniv Uroky -
stav Uspora kumulativné  kumulativné
0 36 750 K¢ 36 750 K¢ 0 K& 2400000 K¢ 5513 K¢ - - -
1 84 000 K¢ 84 000 K¢ 0 K¢ 2400000 K¢ 12 600 K¢ 84 000 K¢ 86 688 K¢ 2 688 K¢
2 84 000 K¢ 84 000 K¢ 0 K¢ 2400000 K¢ 12 600 K¢ 84 000 K¢ 176 150 K¢ 8 150 K¢
3 84 000 K¢ 84 000 K¢ 0 K& 2400000 K¢ 12 600 K¢ 84 000 K¢ 268 475 K¢ 16 475 K¢
4 84 000 K¢ 84 000 K¢ 0 K& 2400000 K¢ 12 600 K¢ 84 000 K¢ 363 754 K¢ 27 754 K¢
5 84 000 K¢ 84 000 K¢ 0 K¢ 2400000 K¢ 12 600 K¢ 84 000 K¢ 462 082 K¢ 42 082 K¢
6 84 000 K¢ 84 000 K¢ 0 K¢ 2400000 K¢ 12 600 K¢ 84 000 K¢ 563 557 K¢ 59 557 K¢
7 84 000 K¢ 84 000 K¢ 0 K& 2400000 K¢ 12 600 K¢ 84 000 K¢ 668 279 K¢ 80279 K¢
8 84 000 K¢ 84 000 K¢ 0 K& 2400000 K¢ 12 600 K¢ 84 000 K¢ 776 351 K¢ 104 351 K¢
9 84 000 K¢ 84 000 K¢ 0 K¢ 2400000 K¢ 12 600 K¢ 84 000 K¢ 887 883 K¢ 131 883 K¢
10 84 000 K¢ 84 000 K¢ 0 K¢ 2400000 K¢ 12 600 K¢ 84 000 K¢ 1002983 K¢ 162 983 K¢
11 84 000 K¢ 84 000 K¢ 0 K¢ 2400000 K¢ 12 600 K¢ 84 000 K¢ 1121766 K¢ 197 766 K¢
12 84 000 K¢ 84 000 K¢ 0 K¢ 2400000 K¢ 12 600 K¢ 84 000 K¢ 1244351K¢ 236 351 K¢
13 84 000 K¢ 84 000 K¢ 0 K¢ 2400 000 K¢ 12 600 K¢ 84000 K¢ 1370858 K¢ 278 858 K¢
14 84 000 K¢ 84 000 K¢ 0 K¢ 2400 000 K¢ 12 600 K¢ 84000 K¢ 1501414 K¢ 325414 K¢
15 84 000 K¢ 84 000 K¢ 0 K¢ 2400000 K¢ 12 600 K¢ 84 000 KE 1636147 K¢ 376 147 K¢
16 84 000 K¢ 84 000 K¢ 0 K¢ 2400000 K¢ 12 600 K¢ 84 000 K& 1775192K¢ 431 192 K¢
17 84 000 K¢ 84 000 K¢ 0 K¢ 2400 000 K¢ 12 600 K¢ 84000 KE 1918686 K¢ 490 686 K¢
18 84 000 K¢ 84 000 K¢ 0 K¢ 2400 000 K¢ 12 600 K¢ 84000 KE 2066772 K¢ 554 772 K¢
19 84 000 K¢ 84 000 K¢ 0 K¢ 2400000 K¢ 12 600 K¢ 84 000 KE 2219596 K¢ 623 596 K¢
20 84 000 K¢ 84 000 K¢ 0 K¢ 2400000 K¢ 12 600 K¢ 84 000 K¢ 2377311K¢ 697 311 K¢
21 84 000 K¢ 84 000 K¢ 0 K¢ 2400 000 K¢ 12 600 K¢ 84 000 K¢ 2540073 K¢ 776 073 K¢
22 84 000 K¢ 84 000 K¢ 0 K¢ 2400 000 K¢ 12 600 K¢ 84 000 K¢ 2708 044 K¢ 860 044 K¢
23 84 000 K¢ 84 000 K¢ 0 K¢ 2400000 K¢ 12 600 K¢ 84 000 K¢ 2881389 K¢ 949 389 K¢
24 84 000 K¢ 84 000 K¢ 0 K¢ 2400000 K¢ 12 600 K¢ 84 000 KE 3060282KE 1044282 Ke
25 84 000 K¢ 84 000 K¢ 0 K¢ 2400000 K¢ 12 600 K¢ 84 000 K& 3244899KE 1144899 K¢
26 84 000 K¢ 84 000 K¢ 0 K¢ 2400000 Ke 12 600 K¢ 84 000 KE 3435423 KE 1251423Ke
27 84 000 K¢ 84 000 K¢ 0 K¢ 2400000 K¢ 12 600 K¢ 84000 KE 3632045KE 1364045 KE
28 84 000 K¢ 84 000 K¢ 0 K¢ 2400000 K¢ 12 600 K¢ 84 000 KE 3834958 KE 1482958 K¢
29 84 000 K¢ 84 000 K¢ 0 K¢ 2400000 K¢ 12 600 K¢ 84 000 KE 4044365KE 1608365 KE
30| 2484000K¢ 84 000 K& 2400 000 K¢ 0 K¢ 12 600 K¢ 84000 KE 1860473 KE 1740473 KE




Piiloha &. 7 — Propocdet financovani: stavebni spoieni, RZP, investice do podilového fondu

Vklad Nasporeno | Splatka Darova . . Konecny Danova Darova Investice Zhodnoceni  Urok

(- poplatky) s uroky uroku uspora HE LIS Umor stav uspora VLD uspora do PF kumulativné kumulativné

1 60 878 K¢ 62 696 K¢ 108 852 K¢ 16 328 K¢ - - - - - 7 200 K¢ 1080 K¢ 11 168 K¢ 11 503 K¢ 335 K¢
2 58 188 K¢ 123 592 K¢ 108 852 K¢ 16 328 K¢ - - - - - 7 200 K¢ 1080 K¢ 11 168 K¢ 23351 K¢ 1015 K¢
3 58 188 K¢ 185 523 K¢ 108 852 K¢ 16 328 K¢ - - - - - 7 200 K¢ 1080 K¢ 11 168 K¢ 35554 K¢ 2 051 K¢
4 58 188 K¢ 248 508 K¢ 108 852 K¢ 16 328 K¢ - - - - - 7 200 K¢ 1080 K¢ 11 168 K¢ 48 124 K¢ 3452 K¢
5 58 188 K¢ 312574 K¢ 108 852 K¢ 16 328 K¢ - - - - - 7 200 K¢ 1080 K¢ 11 168 K¢ 61 070 K¢ 5231 K¢
6 58 188 K¢ 377 718 K¢ 108 852 K¢ 16 328 K¢ - - - - - 7 200 K¢ 1080 K¢ 11 168 K¢ 74 405 K¢ 7 398 K¢
7 58 188 K¢ 443 970 K¢ 108 852 K¢ 16 328 K¢ - - - - - 7 200 K¢ 1080 K¢ 11 168 K¢ 88 140 K¢ 9 965 K¢
8 58 188 K& 511348 K¢ 108 852 K¢ 16 328 K¢ - - - - - 7 200 K¢ 1080 K¢ 11 168 K¢ 102 287 K¢ 12 945 K¢
9 58 188 K& 579 894 K¢ 108 852 K¢ 16 328 K¢ - - - - - 7 200 K¢ 1080 K¢ 11 168 K¢ 116 859 K¢ 16 348 K¢
10 58 188 K& 649 582 K¢ 108 852 K¢ 16 328 K¢ - - - - - 7 200 K¢ 1080 K¢ 11 168 K¢ 131 867 K¢ 20 189 K¢
11 58 188 K& 720456 K¢ 108 852 K¢ 16 328 K¢ - - - - - 7 200 K¢ 1080 K¢ 11 168 K¢ 147 326 K¢ 24 480 K¢
12 58 188 K& 792 534 K¢ 108 852 K¢ 16 328 K¢ - - - - - 7 200 K¢ 1080 K¢ 11 168 K¢ 163 249 K¢ 29 235 K¢
13 58 188 K¢ 865 873 K¢ 108 852 K¢ 16 328 K¢ - - - - - 7 200 K¢ 1080 K¢ 11 168 K¢ 179 649 K¢ 34 467 K¢
14 58 188 K¢ 940423 K¢ 108 852 K¢ 16 328 K¢ - - - - - 7 200 K¢ 1080 K¢ 11 168 K¢ 196 541 K¢ 40 192 K¢
15 9698 K¢ 960576 K¢ 18 142 K¢ 2721 KE 139200 K¢ 55497 K¢ 83 703 K¢ 1355721 K¢ 8325 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢ 5886 K¢ 208 500 K¢ 46 265 K¢
16 - - - - 167 040 K¢ 62 132 K¢ 104 908 K¢ 1250813 K¢ 9 320 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢ 4160 K¢ 219039 K¢ 52 645 K¢
17 - - - - 167 040 K¢ 57 039 K¢ 110 001 K¢ 1140813 K¢ 8 556 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢ 3396 KE 229108 K¢ 59 318 K¢
18 - - - - 167 040 K& 51 699 K¢ 115 341 K¢ 1025472 K¢ 7 755 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢ 2595K¢E 238654 K¢ 66 269 K¢
19 - - - - 167 040 K& 46 099 K¢ 120941 K¢ 904 531 K¢ 6915 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢ 1755KE 247 622 K¢ 73 481 K¢
20 - - - - 167 040 K& 40228 K¢ 126 812 K¢ 777 719 K¢ 6 034 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢ 874 K¢ 255951 K¢ 80936 K¢
21 - - - - 167 040 K¢ 34072 K¢ 132 968 K¢ 644 751 K¢ 5111 Ké 7 200 K¢ 1080 K¢ 94 K¢ 263 726 K¢ 88 617 K¢
22 - - - - 167 040 K¢ 27 616 K¢ 139 424 K¢ 505 327 K¢ 4142 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢ 0 K¢ 271 638 K¢ 96 529 K¢
23 - - - - 167 040 K& 20848 K¢ 146 192 K¢ 359 135 K¢ 3127 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢ OKE 279787 K¢ 104 678 K¢
24 - - - - 167 040 K¢ 13 750 K¢ 153 290 K¢ 205 845 K¢ 2 063 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢ OKE ' 288181Kc¢ 113 072 K¢
25 - - - - 167 040 K¢ 6 308 K¢ 160 732 K¢ 45 114 K¢ 946 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢ OKE ' 296826 K¢ 121717 K¢
26 45 501 K¢ 387 K¢ 45 114 K¢ 0 K¢ 58 K¢ 2 400 K¢ 360 K¢ 0 K¢ 305 731 K¢ 130 622 K¢




Piiloha &. 8 — Propodet financovani: hypoteéni Gvér, RZP, investice do podilového fondu

Pocatecni a a Konéeny Danova Vklad na Darnova Investice Zhodnoceni Urok
Platba Urok Umor . 5 , L A
stav stav Uspora RZP Uspora do PF kumulativné kumulativné

0 500 000 K¢ 4363 K¢ 4363 K¢ 0 K¢ 500 000 K¢ 654 K¢ 0 K¢ 0 K¢

1450 000 K¢ 25303 K¢ 25303 K¢ 0 K¢ 1450 000 K¢ 3795 Ke 0 K¢ 0 K¢
2 400 000 K¢ 6980 K¢ 6980 K¢ 0 K¢ 2 400 000 K¢ 1047 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 116 396 K¢ 119 888 K¢ 3492 K¢
1 2 400 000 K¢ 129 168 K¢ 83 027 K¢ 46 141 K¢ 2353 859 K¢ 12 454 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢ 45 126 K¢ 169 964 K¢ 8 442 K¢
2 2353 859 K¢ 129 168 K¢ 81390 K¢ 47 778 K¢ | 2306 081 K¢ 12 209 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢ 44 879 K¢ 221 288 K¢ 14 888 K¢
3 2 306 081 K¢ 129 168 K¢ 79 696 K¢ 49 472 KE | 2256 609 K¢ 11 954 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢ 44 623 K¢ 273 889 K¢ 22 865 K¢
4 2 256 609 K¢ 129 168 K¢ 77 941 K¢ 51227 K¢ 2 205 382 K¢ 11 691 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢ 44 358 K¢ 327 794 K¢ 32412 K¢
5 2 205 382 K¢ 129 168 K¢ 76 125 K¢ 53043 K¢ 2152339Ke 11 419 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢ 44 084 K¢ 383 035 K¢ 43 569 K¢
6 2152 339 K¢ 129 168 K¢ 74 244 K¢ 54924 K¢ 2097 414 K¢ 11137 K& 7 200 K¢ 1080 K¢ 43 801 K¢ 439 641 K¢ 56 374 K¢
7 2097 414 K¢ 129 168 K¢ 72296 K¢ 56 872 K& 2040542 Ke 10 844 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢ 43 507 K¢ 497 642 K¢ 70 868 K¢
8 2 040 542 K¢ 129 168 K¢ 70279 K¢ 58 889 K¢ 1981 653 K¢ 10 542 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢ 43202 K¢ 557 070 K¢ 87 094 K¢
9 1981 653 K¢ 129 168 K¢ 68 190 K¢ 60978 K¢ 1920675 K¢ 10 229 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢ 42 887 K¢ 617 956 K¢ 105 092 K¢
10 1857 535 K¢ 129 168 K¢ 66 028 K¢ 63 140 K¢ 1794 395 K¢ 9904 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢ 42 561 K¢ 680 332 K¢ 124 908 K¢
11 1857 535 K¢ 129 168 K¢ 63 789 K¢ 65 379 K¢ 1792 156 K¢ 9568 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢ 42 223 K¢ 744 232 K¢ 146 584 K¢
12 1792 156 K¢ 129 168 K¢ 61470 K¢ 67 698 K¢ 1724 458 K¢ 9221 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢ 41873 K¢ 809 689 K¢ 170 168 K¢
13 1724 458 K¢ 129 168 K¢ 59 069 K¢ 70099 K¢ 1654 360 K¢ 8 860 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢ 41511 K¢ 876 736 K¢ 195 704 K¢
14 1654 360 K¢ 129 168 K¢ 56 583 K¢ 72 585 K¢ 1581 775 K¢ 8 488 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢ 41 136 K¢ 945 408 K¢ 223 240 K¢
15 1581 775K¢ 129 168 K¢ 54 009 K¢ 75 159 K¢ 1506 616 K¢ 8101 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢ 40 748 K¢ 1015 740 K¢ 252 824 K¢
16 1506 616 K¢ 129 168 K¢ 51344 K¢ 77 824 K¢ 1428 792 K¢ 7 702 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢ 40 346 K¢ 1087 768 K¢ 284 507 K¢
17 1428 792 K¢ 129 168 K¢ 48 584 K¢ 80584 K¢ 1348 208 K¢ 7 288 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢ 39929 K¢ 1161 529 K¢ 318 338 K¢
18 1348 208 K¢ 129 168 K¢ 45 726 K¢ 83 442 K¢ 1264 766 K¢ 6 859 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢ 39498 K¢ 1237057 K¢ 354 369 K¢
19 1264 766 K¢ 129 168 K¢ 42 767 K¢ 86 401 K¢ 1178365 K¢ 6 415 K¢ 7 200 K¢ 1080 K¢ 39052 K¢ 1314392 K¢ 392 652 K¢
2