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Abstrakt

Diplomova prace se zamétuje na vyhodnoceni vhodné alternativy feSeni financovani
vlastniho bydleni pro konkrétni modelové ptiklady klienti a Gcelli. V teoretické Casti
jsou definovany pojmy souvisejici s hypotenim uvérem a stavebnim spofenim.
Teoreticka ¢ast pokracuje souéasnym vyvojem na trhu hypoteéniho financovani v Ceské
republice. Obsahuje také predikci dalSiho vyvoje v oblasti uvérového financovani.
V praktické casti byla za pomoci teorie analyzovana nabidka financnich instituci

a vybran vhodny zptisob financovani.

Abstract

This thes is focused on the evaluation of suitable alternatives for funding of own husing
for specific model examples of clients and purposes. In the theoretical part there are
defined the concepts associated with mortgages and building savings. The theoretical
part is focused on the current trend in the market of mortgage financing in the Czech
Republic. It also contains a prediction of further developments in the field of loan
financing. In the practical part the theory is used for analyzing the offers of financial

institutions and there is also selected an appropriate way of financing.
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hypote¢ni uvér, hypotecni banka, stavebni spofeni, stavebni spofitelna, preklenovaci

uver, splatka, urokova sazba
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2 UVOD

Investice do vlastniho bydleni byva tou nejvétsi a nejndkladnéjsi v zivoté
akazdy se s ni v rdmci svého zivota potka v ruznych podobéach. Je proto potieba
dikladné zvazit, jaky typ uvéru zvolit.

V dnesniho dobé hypotéky trhaji rekordy, protoze tirokové sazby z uvért jsou na
svych historickych minimech. Nejvyhodnéjsi urokové sazby klesly i pod tii procenta.
Ale hypotéka se nevyplati vSem, dlleZité jsou totiz vlastni zdroje, které je tfeba pro
zatatek mit, aby Girokové sazby bylo co nejvyhodnéjsi. Uvéry ze stavebniho spoieni
jsou méné flexibilni a také vice nadkladové a tyto ivery se pouZzivaji prevazné pro ucely
mensich oprav a rekonstrukei, kde se prevazné vyuzivaji preklenovaci Gvery nezajisténé
nemovitosti.

Ale jak uz tak byva v posledni dobé zvykem je stavebni spofeni produktem
s nejistou budoucnosti, protoZze vlada v ramci uspornych opatfeni snizila vysi statni
podpory, dale se uvazuje o ucelovém doloZeni nejen statni podpory, ale i naspoienych
prostfedkli. Nabizi se 1 moznost, Ze by stavebni spofeni mohly nabizet 1 jiné finan¢ni
instituce nez stavebni spofitelny. Dal§i moznou zménou je pouzivat stavebni spoieni
jako produkt pro zajisténi stafi nebo naptiklad na studia.

Hypotecni tuvéry, pieklenovaci uvéry i uvéry ze stavebniho spofeni jsou
zpravidla dlouhodob¢ uveéry, které jsou na dobu delsi nez je 10 let, tak je potieba velmi

peclivé zvazit, ktery produkt a za jakych podminek je efektivni.
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3 CILPRACE, METODY A POSTUPY ZPRACOVANI

Hlavnim cilem této diplomové prace bude analyzovat rozdily v oblasti financovani
vlastniho bydleni prostfednictvim dvou druhii vérl, hypotecniho tGvéru a uvéru ze
stavebniho spofeni. Dil¢im cilem bude komparace téchto uvért na zédkladé€ jednotlivych
specifik a definovani jejich vyhod a nevyhod. Tyto cile budou déle aplikovany na
modelovych piikladech.

Metody a postupy zpracovani jsou rozdeleny na dvé Casti. V prvni ¢asti jsou teoreticky
vymezeny rizné formy financovani bydleni a jejich druhy. Zamétim se pfedev§im na
stavebni spofeni a hypotecni uvéry, jejich charakteristiky, legislativni Gpravy, jednotliva
specifika obou typt financovani, jejich historicky vyvoj a rozdily mezi nimi.

Tato teoretickd Cast poslouzi pro zpracovani druhé praktické casti uvérového
financovani. Prakticka ¢ast diplomové prace se bude zabyvat analyzou soucasného
stavu konkrétnich produktii jednotlivych finan¢nich instituci na trhu. V této ¢asti také na
zaklad¢ zjisténych informaci provedu komparaci vybranych typi Gvéri pomoci vypoctu
rocni procentni sazby néklada u jednotlivych modelovych ptikladd.

Vzorec pro vypocet rocni procentni sazby nakladi:

i (1+Xx)" i (1+Xx)

kde,
X ... RPSN

m ... ¢islo posledniho ¢erpani

k ... ¢islo Cerpani, proto 1 <k <m

Cx ... castka k Cerpani k

tc ... interval vyjadieny v letech a zlomcich roku mezi datem prvniho Cerpani a datem
kazdého nasledujiciho Cerpani, proto t; =0

m’... ¢islo posledni splatky nebo platby poplatk

I ... cislo splatky nebo platby poplatki

D ... vySe splatky nebo platby poplatkii

Si ... interval vyjadieny v letech a zlomcich roku mezi datem prvniho ¢erpani a datem

kazdé splatky nebo platby poplatkt

11



Rovnice miize byt piepsana pomoci jediné sumy a tokové veli¢iny (Ay), ktera bude
kladna nebo zaporna (bud’ zaplacena nebo obdrZzena) v obdobich 1 az n, vyjadieno

v letech, tj.

S=D, A (1+X)"
k=1

kde,

S ... predstavuje soucasny ztlistatek tokii. Je-li cilem udrzet rovnost tokd, hodnota je
nulova.

Dale bude vyuzit vzorec pro vypocet velikosti anuity, za pfedpokladu splatek vzdy

koncem ptislusného obdobi podle nasledujiciho vztahu:

kde,

A ... jero¢ni anuita

U ... je velikost uvéru

r ... je urokova sazba (%/100)
n ... je doba splaceni (roky)

Pti zpracovani diplomové prace budu pouzivat zdroje v tisténé a elektronické podobé,
vyrocni zpravy bank a stavebnich spofitelen. Dale také budu vyuzivat internetové
zdroje, které jsou zaméfené na financovani bydleni.

Jednotlivé vysledky a zavéry budou pro vétsi prehlednost ¢iselné, slovné 1 graficky
vyhodnoceny. Na zaklad¢ vysledkti a také vlastni dedukce bude navrzena vhodna

varianta feSeni konkrétni situace financovani vlastniho bydleni.

12



4 FINANCOVANI BYDLENI

Uvéry a pujéky jsou b&znymi produkty pro domécnosti i firmy, které nabizeji bankovni
1 nebankovni instituce. Firmy a domdacnosti vyuzivaji uvérii a pujcek nejen tehdy, kdyz
maji nedostatek vlastnich finan¢nich zdroji, ale v nékterych piipadech i v situacich,
pokud pro tyto zdroje maji vyssi zhodnoceni, nez jsou néklady spojené s tivérem. Mezi
zakladni typy uvérti pro domacnosti a firmy patii naptiklad kratkodobé kontokorentni
uvery, spotiebitelské uvery, provozni uvéry firem nebo dlouhodobé hypotecni uvéry ¢i

investi¢ni avéry firem.'

Stavebni spofeni je v posledni dobé produkt s nejistou budoucnosti. Zlomovou situaci
bylo, ze stat v roce 2011 snizil vysi statni podpory nejen u novych, ale i stavajicich
smluv, a také zavedl zdanéni trokovych vynosii. Sazba dané ¢ini 15%. Dalsi bezesporu
nevyhodou pro tento produkt je aktudlni vyvoj na finanénich trzich. Urokové sazby
klesly na sva historickd minima a tim doslo k vétsi oblibé financovani bydleni ptes
hypote¢ni uvery. Stavebni spofitelny totiz nemohou na tuto situaci pfili§ pruzné
reagovat, protoze musi svym klientim po dobu 6 let garantovat urokovou sazbu
z vkladl 1 z Givéru ze stavebniho spofeni, a to od doby sepsani smlouvy o stavebnim
spofeni. Aktudlni urokova sazba z vkladl u ucti stavebniho spofeni ¢ini 2% p. a., této
irokové sazby dnes nedosahuje ani vétsina spoficich Géti komerénich bank v Ceské
republice. Urokové sazby z Uvéril ze stavebniho spofeni se v dnesni dobé& pohybuji
kolem 4% p. a. Zatimco u hypotecnich uvéru je to kolem 3% p.a. Tudiz se financovani
bydleni pfes stavebni spofeni stdvd méné atraktivni. Vyhodou uvérti ze stavebniho
spofeni je poskytovani nezajisténych uvérd, které byvaji zpravidla maximalné do ¢astky
500 000 K¢ a trokova sazba z ivéru je téméf o polovinu vyhodnéjsi neZ pies hypotecni
uver.

Poskytované uvéry maji pifimou spojitost se stavebnictvim, protoze feSeni situace na

financovani bydleni klade pozadavek poptavky po stavebnich pracich.

1 SOBA, O., SIRUCEK, M., PTACEK, R. Financni matematika v praxi. Prvni vydani Praha, 2013, str.
121.
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4.1 STAVEBNI SPORENI

4.1.1 Charakteristika stavebniho sporeni

Stavebni spofeni ma mnohaletou historii zejména v Némecku a Rakousku, avSak
zakladni mysSlenka stavebniho spofeni i jeho rdmcova pravidla pochazeji z Anglie.
Historicky prvni stavebni spofitelna nesla nazev Building Society a byla zaloZena
v Birminghamu uz roku 1775. Clenové tohoto spolku poskytovali vklady do fondu
a z n¢j byly dale financovany uvéry na jejich bytové ucely. Koncem tficatych let doslo
v systému k prvni zadsadni zméné. Bylo zavedeno kritérium pro ziskani uvéru, tzv.
hodnotici ¢islo, do té doby byl systém zalozen na losovani. V prvni poloviné
devadesatych let se stavebni spofeni zacalo rozvijet i ve vychodni Evropé, zejména
v Ceské republice, na Slovensku a v Madarsku. Pozitivni zku$enosti s fungovanim
systému v téchto zemich vedly k zajmu dalSich stétii o jeho zavedeni. Ackoli je stavebni
sporeni v Ceské republice jednim z nejmladsich bankovnich produktt, vydobylo si na

trhu finanénich instrumentt jiz od pocatku své existence nezastupitelné misto.”

Stavebni spofeni je ucelovy druh spofeni, pfi kterém vkladatel dlouhodobé uklada
prostiedky u specializované banky. V prib&hu spofeni mlize Cerpat statni podporu a po
jeho skonceni ziskava, pti splnéni dalSich podminek, narok na uvér ze stavebniho

spofeni. *

Princip stavebniho spofeni spociva v tom, Ze ucastnik stavebniho spofeni po urcitou
dobu spofti a po splnéni piedepsanych podminek ziskdva zpét zirocené Uspory a narok
na poskytnuti ucelového Uvéru na bytové potieby za ptredpokladu zajisténi jeho
navratnosti. Ve své podstaté piedstavuje stavebni spofeni zavieny systém refinancovani,
nebot’ z vkladl Gcastnikd se vytvari zdrojova zékladna, z niz jsou poskytovany uvéry ze

stavebniho spofeni. *

Do celkové naspofené Castky se pocitaji i pfipsané uroky, naopak se z ni odecitaji

uhrazené poplatky stavebni spofitelné.

2 Historie stavebniho sporeni, ACSS: Asociace Ceskych stavebnich sporitelen [on-line]. ACSS, 00 2014

[cit. 2014-01-26]. Dostupné z: http://www.acss.cz/cz/stavebni-sporeni/historie-stavebniho-sporeni/ .
3 Co toje?, ACSS: Asociace ceskych stavebnich sporitelen [on-line]. ACSS, 0 2014 [cit. 2014-01-12].

Dostupné z: http://www.acss.cz/cz/stavebni-sporeni/co-to-je/
4 KASPAROVSKA, V. Banky a komercni obchody, 1. vydani Kravafte, 2010. str. 99.
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4.1.2 Legislativni uprava

Stavebni spofitelna je specializovana finanéni instituce, kterou mize byt v Ceské
republice pouze banka, které bylo udéleno povoleni podle zdkona ¢. 21/1992 Sb.,
o bankach, pokud pfedmétem jeji Cinnosti je stavebni spotfeni a dals$i ¢innosti podle

zakona o stavebnim spofeni.

Stavebni spofeni je zpiisob, jak si naspofit vlastni prosttedky s moznosti ziskat veér
a financovat tak svoje bytové potfeby. Stavebni spofeni je v Ceské republice upraveno

zakonem ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpoife stavebniho spotfeni

a zakonem ¢. 586/1992 Sb., o danich z ptijmu.

Stavebnim spofenim se podle uvedeného zakona rozumi:
e pfijimani vkladi od Gcastnikl stavebniho spofeni,
* poskytovani avéri ucastnikd stavebniho spotfeni,

* poskytovani statniho prispévku (neboli ,,statni podpory*) fyzickym osobam.’

Provozovanim dalSich ¢innosti podle tohoto zakona, kterymi jsou naptiklad poskytovani
uvérit osobam, jejichz vyrobky a poskytované sluzby jsou ureny pro uspokojovani
bytovych potieb; piijimat vklady od bank; poskytovat zaruky za uvéry stavebniho
spofeni; obchodovat na vlastni G€et s hypote€nimi zastavnimi listy nebo s dluhopisy
vydavanymi Ceskou republikou; provadét platebni styk a zaétovani; poskytovat
bankovni informace; uzavirat obchody slouzici k =zajiSténi proti ménovému

a urokovému riziku a vykonavat finan¢ni maklétstvi.

4.1.3 Utastnik stavebniho spoieni
Utastnikem stavebniho spofeni maze byt fyzicka nebo pravnicka osoba. Toto rozdéleni
je dulezité pro pfiznani statni podpory. Fyzickd osoba ma narok na statni podporu, ale

pravnicka osoba nikoliv.

5 KALABIS, Z., Zaklady bankovnictvi, 1. vydani Brno, 2012. str. 94.
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4.1.4 Cilova ¢astka

Cilova castka je sjednana ve smlouve o stavebnim spofeni a vyjadiuje budouci pottebu
finan¢nich prostfedk pro realizaci bytovych potfeb Ucastnika. Cilovou ¢astku si
ucastnik stanovi podle svych cili a moznosti. Cilova Castka je rovna souctu vkladu,
statni podpory, véru ze stavebniho spofeni a urokli z vkladi a statni podpory, po

odecteni dan¢ z piijmu z téchto troka.

Faktory ovlivitujici volbu cilové ¢astky:
* vySe Castky potifebné na realizaci bytového zaméru,
* vySe Castky, kterou chce resp. mize ucastnik meési¢né spofit,
* zdjem o poskytnuti véru nebo pouze zajem spofit.

Stavebni spofitelny neumoziuji pfespofeni cilovych c¢éstek, ale za poplatek umozni

navySeni cilové &astky. °

Graf 1: Primérna cilova ¢astka u nové uzavirenych smluv o stavebnim sporeni FO
(v tis. K¢&)
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Zdroj dat: http://www.mfcr.cz/.

6  Cilova ¢astka, ACSS: Asociace ceskych stavebnich sporitelen [on-line]. ASCS, O 2014 [cit. 2014-12-
28]. Dostupné z: http://www.acss.cz/cz/prakticke/slovnik-pojmu/cilova-castka/.
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4.1.5 Statni podpora

Statni podporu mtize ziskat:
« obcan Ceské republiky

* obcan Evropské unie, kterému byl vydan prikaz nebo potvrzeni o pobytu na
tizemi Ceské republiky a piidéleno rodné &islo piislusnym organem Ceské
republiky

 fyzicka osoba s trvalym pobytem na tuzemi Ceské republiky a rodnym &islem

pfidélenym pfislusnym organem Ceské republiky.

Nérok na statni podporu za piislusny kalendaini rok vznika tehdy, pokud ucastnik

splioval alespon jednu z vyse uvedenych podminek po cely kalendaini rok.

Tabulka 1: Vyvoj vySe statni podpory stavebniho spoieni v CR

Maximalni vyse
statni podpory za
rok

Platné pro
uzaviené smlouvy

Vypocet vySe roc¢ni

statni podpory Vazaci doba

25% z roéné
4500 K¢ naspofené Castky, 5 let
max. z 18 000 K¢

15% z rocné
3 000 K¢ naspofené Castka 6 let
max. z 20 000 K¢

10% z ro¢né
2 000 K¢ naspofené Castky 6 let
max. z 20 000 K¢

0Od 1.4.1993 do
31.12.2003

Od 1.1.2004 do
31.12.2010

0Od 1.1.2011 do
soucasnosti

Zdroj dat: www.zmenyzakonu.cz.

Poskytovana zaloha statni podpory Cini v soucasné dob& 10% z uspofené castky
v prislusném kalendarnim roce, maximalné vSak z ¢astky 20 000 K¢.

Ucastnikovi, ktery je fyzickou osobou a spliiuje podminky a méa uzavieno v jednom
kalendainim roce vice smluv, pfislusi statni podpora na ty smlouvy, u kterych o jeji
pfiznani pozadal. Pfitom se postupné poukazuji zalohy statni podpory pirednostné

z uspotfenych castek u dfive uzavienych smluv, pficemz celkovy soucet zaloh statni
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podpory ke v§em smlouvam ucastnika v pfislusném kalendainim roce nesmi presdhnout

uvedeny limit.

.

Castka uspor ptresahujici 20 000 K¢ v jednom roce se z hlediska posuzovani narokt
ucastnika na statni podporu pifevadi do nasledujiciho roku spofeni v piipadé, Ze
ucastnikem uzaviend smlouva bude obsahovat prohlaseni ucastnika, ze v ramci této
smlouvy zada o pfiznani statni podpory. Toto prohlaSeni nesmi tcastnik po dobu trvani

smlouvy zménit.

Graf 2: Realné vyplacena statni podpora (v mld. K¢)
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Zdroj dat: http://www.mfcr.cz/.

V roce 2010 doslo zatim naposledy ke snizeni statniho piispévku a vztahovalo se i na
dfive uzaviené smlouvy. Vlada Ceské republiky se obavala retroaktivity, napadeni
snizeni statniho piispévku z diivodu zpétné platnosti u Ustavniho soudu. Ustavni soud
ale potvrdil, Ze statni pfispévek mize byt zmén€ i pro stdvajici smlouvy. SniZeni
statniho pfispévku na soucasnou trovenn pro vSechny smlouvy mélo téméf okamzity
usporny efekt. Statu klesly vydaje o polovinu a nadale klesaji, protoze klesa i zajem

0 uzavirdni novych smluv o stavebnim spofeni.
Vyplata statni podpory

Zalohy statni podpory, pfipsané na ucet ucastnika do konce doby spofeni, vyplati

stavebni spoftitelna ucastnikovi pokud:
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* qcastnik po dobu 6 let ode dne uzavieni smlouvy nenakladal s uspofenou

¢astkou, nebo

* Ucastnik v obdobi do 6 let ode dne uzavieni smlouvy uzaviel smlouvu o tvéru ze
stavebniho spofeni a pouzije uspofenou ¢astku, penézni prostiedky z thoto tivéru

a tyto zalohy statni podpory na bytové potieby.

V ostatnich pfipadech nema ucastnik narok na vyplatu zaloh statni podpory a stavebni
spofitelna je povinna zalohy statni podpory, evidované na uctu ucastnika, vratit
ministerstvu, a to od 2 mésict ode dne, kdy zjisti, ze ucastnik ztratil na vyplatu zaloh

statni podpory narok. Narok na vyplatu statni podpory ma ucastnik jen za dobu spoteni.

4.1.6 Pojisténi vkladi

Vklady u stavebnich spofitelen jsou dle zédkona ¢. 21/1992 Sb., o bankéach pojistény.
A to az do vyse maximalné¢ 100 000 EUR pro jednoho ucastnika. Ekvivalent limitu
v &eskych korunach se prepoéte podle kurzu devizového trhu vyhlaseného Ceskou

narodni bankou k rozhodnému dni.

Pojisténi vkladi je standardnim néstrojem regulace bank s cilem stabilizovat bankovni

sektor, omezit systémové riziko. Pojisténi vklada plni funkei:

* preventivni pro banky, nebot’ snizuje riziko panickych vybért vkladi z bank,

jestliZe se rozsifi negativni informace o finan¢ni situaci banky,

* sanacni pro vkladatele, protoze dostanou pfi krachu banky cast hodnoty nebo

celou hodnotu svych vkladi u banky.

Hodnota pohledavky, ktera je predmétem nahrady, se stanovi jako rozdil mezi objemem
pojisténych vkladil véetng trokii a neuhrazenymi zavazky vkladatele. V Ceské republice
jsou v souladu s obsahem zakona ¢. 21/1992 Sb., o bankach a ve znéni platnych
ptredpisti, povinné pojistovany pohledavky z vkladu véetné urokti vedenych v Ceské
nebo cizi méne. Predmétem pojisténi jsou pouze adresné vklady vystavené na fyzickou
¢1 pravnickou osobu. Jde o vklady na béznych, terminovanych ¢i vkladovych uctech
nebo vkladnich knizkach, déale vklady potvrzené vkladovym certifikatem, vkladnim

listem ¢i jinym obdobnym dokumentem. Pojisténi se nevztahuje na sménky a jiné cenné
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papiry napiiklad akcie a dluhopisy.’

4.1.7 Zdanéni vkladi

Az do 31. prosince 2010 platilo, Ze veskeré troky z vkladi, statni podpory a uroki
z dosud pripsanych uroki nepodléhaji srazkové dani, jako je tomu napiiklad u spoficich
ucth ¢i vkladnich knizek. Vlada zavedla od 1. ledna 2011 15% srazkovou dail 1 na
vynosy v ramci stavebniho spoieni. Tuto dan odvede za ucastnika stavebni spofitelna,

u které ma sjednéno stavebni spofeni.®

4.1.8 Faze stavebniho sporeni

* Sporici

V ramci této faze je ucastnik stavebniho spofeni povinen mési€né (po smluvné

stanovenou dobu) spofit ¢astku, kterou si sjednal ve Smlouvé o stavebnim spofeni.
*  Uvérova

Po skonceni spofici faze (a po ptipadném splnéni dalSich podminek) ma ucastnik

spofeni narok na uvér ze stavebniho spofeni s nizkou urokovou sazbou.

7 KASPAROVSKA, V. Banky a komercni obchody, 1. vydani Kravaie, 2010. str. 104 - 106.
8 JANDA, J. Sporit nebo investovat? Praha, 2011, str. 65.
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Obrazek 1: Faze stavebniho sporeni

f
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smlouvy cilove casthy
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Zdroj: www.wuestenrot.cz

4.1.9

Druhy uvéri

uvér ze stavebniho sporeni (fadny tver) je ucelovy uvér, ktery slouzi pro feseni
bytovych potieb a je poskytovan stavebni spofitelnou po ukonceni doby spoteni
za zvyhodnénou urokovou sazbu. VysSe tohoto Gvéru se stanovuje na zaklade
cilové ¢astky, kterou si ti€astnik mize v prib¢hu doby spofeni ménit. Na Gver ze
stavebniho spofeni vznika i¢astnikovi narok v souladu se zdkonem o stavebnim
spofent.

Tento uvér byva nabizen po splnéni podminek uvedenych v zadkoné o stavebnim

spofeni a obchodnim podminkach jednotlivych stavebnich spoftitelen.

* Spinéni ¢ekaci doby na uvér, ktera ze zakona €. 96/1993 Sb. Nesmi byt
krat$i nez 24 mésict. Tato doba je nutnd k tomu, aby se kazdy ucastnik
stavebniho spofeni podilel na tvorbé zdrojl, z nichz jsou poskytovany

uvéry ze stavebniho spofeni.
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* Naspofeni stanoveného podilu z cilové c¢astky. Hodnota podilu je
stanovena v obchodnich podminkach stavebnich spoftitelen a pohybuje se
zpravidla 40 ¢i 50% z cilové ¢astky. Hodnota podilu je tvofena vklady

ucastnika, statni podporu a troky z nich.

* Prokéazani uvéruschopnosti klienta. Stavebni spofitelny provétuji, zda
klient m4 dostate¢né piijmy na splaceni Uvéru ze stavebniho spofeni.
Proces proveéfovani bonity mé standardizovany pribéh a v bankovni

praxi se pro n&j pouziva oznaceni scoring.
* Dosazeni urcité vysSe tzv. hodnoticiho ¢isla.

* preklenovaci uvér — poskytuje se pro ucastniky stavebniho spofeni, ktefi
potiebuji fesit bytovou potiebu pied splnénim podminek pro ptidéleni fadného
uvéru ze stavebniho spoteni. Vyse pieklenovaciho uvéru zavisi na vysi zvolené
cilové castky, ktera je sjednana ve smlouvé o stavebnim spoteni. Pieklenovaci
uveér muze byt ve varianté¢ se zajiSténim nemovitosti nebo bez zajiSténi

nemovitosti. Na poskytnuti pfeklenovaciho uvéru neni pravni narok.

Vyse preklenovaciho tvéru je uréena rozdilem mezi cilovou ¢astkou a redlnym

zlstatkem na spoficim Uc¢tu k uréenému datu.
Vyse pi‘eklenovaciho tvéru =

cilova ¢astka — (vklady + droky z vkladi + statni podpora + uroky ze statni

podpory)

4.1.10 Hodnotici ¢islo

Nebo také ukazatel zhodnoceni, bodové hodnoceni, ohodnocovaci ¢islo, parametr
ohodnoceni predstavuje jednu z podminek pro poskytnuti ivéru ze stavebniho spofeni,
ktera je vyjadiena Ciseln¢ a jejiz blizsi parametry vypoctu si kazda stavebni spofitelny

urcuje sama ve svych obchodnich podminkéach.

Hodnotici ¢islo urcuje zasluhy klienta na tvorb& zdroji stavebniho spofeni. Pii
konstrukeci tohoto ukazatele se mohou jednotlivé stavebni spofitelny liSit. Jedna

z moznosti pro konstrukci je:
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HC=(XZICC)*(Z,/PP)*xVF

kde:
HC ... hodnotici ¢islo

X Z ... suma vSech zlistatkli na uctu ve vSech probéhlych terminech ohodnoceni

.

CC ... cilova castka
Z4 ... aktudlni ztstatek na uctu k terminu hodnoceni
PP ... minimalni pozadovany podil pro poskytnuti ivéru ze stavebniho spofeni

VF ... vykonnostni faktor zohledfiujici rychlost splaceni Gvéru’

4.1.11 Vazaci doba

Jedna se o lhatu, kterd zacina bézet od doby uzavieni smlouvy o stavebnim spoieni az
do doby ziskani naroku na vyplaceni statniho pfispévku. V pribéhu tohoto obdobi
uklada tcastnik stavebniho spofeni penézni prostfedky na vkladovy ucet. Tyto penézni
prostiedky v podob¢ naspotené ¢astky stavebni spofitelna dale tiro¢i. Postupné jsou také
na ucastniktiv vkladovy ucet pfipisovany zalohy statni podpory. V piipadé, ze vazaci
doba neni dodrzena, musi stavebni spofitelna vratit zalohy statniho piispévku i jejich

zhodnoceni zpét.

4.1.12 Bytové potieby

Bytovymi potfebami ucastnika, ktery je fyzickou osobou, se rozumi:

* vystavba bytového domu, rodinného domu, nebo bytu ve vlastnictvi podle

zvlastniho pravniho predpisu,
* zmgéna stavby na bytovy diim, rodinny diim nebo byt,

* koup¢ bytového domu, rodinného domu nebo bytu véetné rozestavéné stavby

téchto domt nebo bytd,

* koup¢ pozemku v souvislosti s vystavbou nebo koupi bytového domu, rodinného

domu nebo bytu, véetné rozestavéného bytového domu, rodinného domu nebo

9 KASPAROVSKA, V. Banky a komercni obchody, 1. vydani Kravate, 2010. str. 100 — 102.
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bytu, nebo s feSenim jinych bytovych potieb,

* splaceni ¢lenského vkladu nebo podilu v pravnické osoby, jejimz je ucastnik
¢lenem nebo spolecnikem, stane-li se ucastnik najemcem bytu, popiipadé bude-
li mit jiné pravo uZivéani k bytu, v bytovém nebo rodinném domé ve vlastnictvi

této pravnické osoby,

« zména stavby, udrzba stavby, nebo udrzovaci prace."

4.1.13 Provozovatelé stavebniho spoieni

Na ¢eském trhu stavebnich spofitelen pisobi téchto pét financnich instituci:

Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s.
«  Stavebni spotitelna Ceské spofitelny, a.s.
* Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s.
* Raiffeisen stavebni spofitelna, a.s.

*  Wiistenrot stavebni spofitelna, a.s.

4.1.14 Asociace ¢eskych stavebnich sporitelen

Stavebni spofitelny jsou sdruzeny do Asociace ¢eskych stavebnich spotitelen, kterd byla
zalozena 29. Cervna 2000. Hlavnim motivem jejiho vzniku byla ptedev§im ochrana
a podpora spolecnych zajmil stavebnich spofitelen piisobicich na ceském finan¢nim
trhu. SnaZi se o vytvafeni optimalniho zdzemi systému stavebniho spofeni a upeviiovani
davéry obcanl ve spolehlivost, funkcnost, stabilitu, kontinuitu a vykonnost sektoru
stavebniho spotfeni. Klade diraz pfedev§im na vytvafeni pfiznivych podminek pro

feSeni bytovych potieb ob&ani."

10 Zékon €. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpote stavebniho spotreni
11 KALABIS, Z., Zaklady bankovnictvi, 1. vydani Brno, 2012. 168 s.
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4.2 HYPOTECNI UVERY

4.2.1 Charakteristika hypotecnich tvéra

V poloving 90. let minulého stoleti do§lo v CR k renesanci bankovniho produktu —
hypote¢niho uvéru. Jeho tradice na ¢eském izemi sahaji az do poloviny 19. stoleti, kdy
byla v roce 1865 zalozena Hypotecni banka kralovstvi ¢eského s cilem ptjcovat uvéry
zastavené domovnim a pozemkovym majetkem. Rozvoj hypote¢niho uvérovani byl
prerusen okupaci Ceskoslovenska v roce 1939 a nasledné prechodem k socialistické
ekonomice. Pravni zaklad pro obnovu hypotecniho Uvérovani byl polozen zédkonem
¢.530/1990 Sb., o dluhopisech a zejména pak jeho novelou ¢. 84/1995 Sb.
Ekonomickymi ptedpoklady fungovani hypotecniho tivérovani jsou fungujici kapitalovy
trh a fungujici trh nemovitosti v¢etné pravni Gpravy vlastnickych a zéastavnich prav k
nemovitostem.

Hypotecni uvér patii k nejstar§im typtim uvért a ma ve svété velmi Siroké vyuziti. Je
soucasti uveéroveho portfolia vétSiny univerzalnich bank Existuji 1 banky specializované

na tento typ uvera.

Podle vyuziti uvérovych prostredkli je hypotecni uvér rozliSovan jako ucelovy na
investice do nemovitosti a hypotecni Gveér na jiné ucely ¢i netcelovy. Uvedenym

formam vyuziti odpovidaji defini¢ni pojeti hypote¢niho uvéru:

* hypotecni Gvér je uveér poskytnuty na investice do nemovitosti, ktery je zajistén

hypotékou,
* hypotecni vér je uveér zajistény hypotékou.
V praxi miize mit termin hypotéka nékolik vyznamu.

* Prvnim a nejcastéjSim uzitim terminu hypotéka se rozumi zpisob zajiSténi
hypotecniho Uveéru zastavou nemovitosti, ktery umoziuje zastavnimu vétiteli
kryt svou pohledavku prodejem nemovitosti v ptipade, Ze dluznik nesplni své

zavazky.

* 'V pfeneseném vyznamu se termin hypotéka pouZzivd pro oznafeni hypotecni
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uvéroveé pohledavky banky.
e Tfetim vyznamem je pofadi vkladu zastavniho prava. Tento vyznam miva

hypotéka vyjimecné spiSe v historickych publikacich.
Zkoumame-li historii hypotéky jako formy zajiSténi, zjistime, Ze plvodnim znakem
hypotéky neni jeji spojitost s nemovitosti, ale skute¢nost, Ze zastavce neni povinen
pfedat zastavu do drzby zastavnimu véfiteli. Hypotéka se tedy v pilivodnim smyslu
tykala jak véci nemovitych, tak véci movitych, které nebyly ptredany do drzby
zastavnimu véfiteli. Z tohoto diivodu se v pravnich upravach v fad¢ zemi (napt. Francie,
Némecko, Belgie, Nizozemi) vyuzivaji hypotéky ve vazbé€ jak na nemovity, tak i movity
majetek investi¢niho charakteru, jako jsou napiiklad lod¢, letadla nebo stdda dobytka.
Z trzniho pohledu jsou nemovitosti vhodnym zajisténim hypotécnich uvért. Jsou
obchodovatelnym zbozim, které ma pro banku ve srovnani s jinymi druhy zbozi fadu

vyznamnych specifik:

* nemovitosti jsou nepienosné,

* jsou schopné ocenéni, pfi¢emz jejich hodnota je relativné vysoka,

* maji relativné stalou hodnotu,

* jejich vlastnictvi je evidované, a tudiz ztetelné a jednoznacné,

 Zivotnost pozemki je v podstaté neomezend, zivotnost staveb dlouhodoba. "
Pro hypote¢ni avéry je typické, Ze:

* jsou zajiStovany nemovitostmi (vEétSinou zastavnim pravem)

* jsou financovany také ze zdroji ziskanych zvlastni formou dluhopisti —
hypotecnimi zastavnimi listy. Tento zptisob kryti specifickymi zdroji si vyzadala
dlouha doba splatnosti hypotecnich uvéra. Ve vétsin€ zemi mohou hypotecni
zastavni listy vydavat pouze banky se zvlastnim povolenim — hypotecni banky.

Muze se jednat jak o banky univerzalni, tak rovnéz o banky specializované.

Hypote¢ni ivéry jsou nejcastéji poskytovany na néktery z nize uvedenych ucelt:

12 KASPAROVSKA, V. Banky a komercni obchody, 1. vydani Kravate, 2010. str. 128 - 129.
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* koup¢ nemovitosti

* vystavba nové nemovitosti,

* opravy, modernizace nebo dostavba stdvajici nemovitosti,
» ziskani podilu na nemovitosti (vyplata dédickych podila),

* splaceni jiného, dfive poskytnutého ivéru na investice do nemovitosti."

4.2.2 Legislativni uprava

Zakladni definici hypote¢niho uvéru Ize najit v zakoné ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech.
Hypotecni uvér je uver, jehoz splaceni vcetné piisluSenstvi je zajiSténo zastavnim
pravem k nemovitosti, i rozestavéné, kdyz pohledavka z Givéru nepfevysuje dvojnasobek
zéstavni hodnoty zastavené nemovitosti. Uvér se povazuje za hypoteéni avér dnem
vzniku pravnich u¢inka zastavniho prava. Pro ucely kryti hypotecnich zastavnich list
1ze pohledavku z hypotecniho tvéru nebo jeji ¢ast pouzit teprve dnem, kdy se emitent
hypotec€nich zéstavnich listi o pravnich G€incich vzniku zastavniho prava k nemovitosti

dozvi.

Zakladni legislativni normou upravujici vstup do bankovni sféry a podnikani bank je

v CR Zakon &. 21/1992 Sb., o bankach a ve znéni platnych piedpistL.

V souladu s obsahem tohoto zékona:
+ miZe mit banka se sidlem v CR pouze formu akciové spole¢nosti,
* banka pfijima vklady od vefejnosti a poskytuje avery,
* banka musi k vykonu uvedenych ¢innosti ziskat bankovni licenci,

* muze banka kromé¢ vySe uvedené Cinnosti vykondvat i jiné¢ zdkonem definované
¢innosti.

Minimalni zdkonem pozadovana vyse zakladniho kapitdlu banky ¢ini 500 mil. K¢

a minimalné v této vySi musi byt zakladni kapital tvofen penézitymi vklady. Kromé

pozadavku na vysi a formu zakladniho kapitdlu musi zadatel o ud¢€leni licence splnit

13 KALABIS, Z., Zaklady bankovnictvi, 1. vydéani Brno, 2012. str. 76.
14 Zakon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech
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dalsi taxativné uvedené podminky, k nimz patii:

odborna zptsobilost a moralni bezihonnost vedoucich manazerti banky,
* odpovidajici prostory,

* funk¢ni ucetni a kontrolni systém,

e vypracovany obchodni a finan¢ni plén,

 jasny a nezavadny ptvod kapitéalu aj."

4.2.3 Urokova sazba
Urok je odména (resp. cena) za poskytnuti finanénich prostedkd. Vyse uroku je

vyjadfovana tirokovou mirou neboli trokovou sazbou, ktera je vyjadiena v procentech.
Druhy trokovych sazeb:

* nominalni urokova sazba je ta sazba, kterd je uvedena ve smlouvach o Gvéru

respektive vkladu a v nabidkach finan¢nich instituci,
* realna drokova sazba je nominalni urokova sazba upravena o miru inflace,

» efektivni drokova sazba se pouzivd k porovnani rtznych nominalnich
urokovych sazeb s riiznou frekvenci pfipisovani Grokd. Pfi vypoctu efektivni
urokové sazby banka odhaduje o¢ekavané budouci penézni toky pti zohlednéni
vSech smluvnich podminek napf. MozZnosti pted¢asného splaceni, poplatky
a nezohlediiuje budouci ztrity ze sniZeni rozvahové hodnoty pohledavky
vzhledem k uvé€rovému riziku. Pokud nelze spolehlivé stanovit ocekavané

penézni toky, pouZiji se smluvni penézni toky. ¢

V soucasné dob¢ se u hypotecnich uvéra nabizeji dva druhy urokovych sazeb. Jedna se

o sazbu pevnou (fixovanou) a pohyblivou (variabilni).

15 KASPAROVSKA, V. Banky a komeréry’ obchody, 1. vydani Kravare, 2010. str. 136
16 CNB: Ceska ndrodni banka [on-line]. CNB, 0 2014 [cit. 2014-05-09]. Dostupné z:
http://www.cnb.cz/cs/obecne/slovnik/e.html
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* Pevné trokové sazby vychdzeji z ceny zdrojii a pevné odchylky. Sazby jsou
neménné po celou dobu trvani daného bankovniho obchodu a jsou proto vhodné
pfedevsim pro kratkodobé obchodni ptfipady. Stanoveni pevné odchylky od
pevné urokové sazby vychazi z konkrétniho obchodniho piipadu, rizik s nim
spojenych, posouzeni bonity, kvality zaruk apod. Tato odchylka vyjadiuje

stupen rizika klienta.

* Pohybliva trokova sazba se tvofi prostfednictvim pevné nebo neménné
odchylky po celou dobu obchodniho ptipadu a indikativni sazby (napf. PRIBOR
nebo LIBOR, coz jsou urokové sazby stanovené na zéklad€ fixingu vybranych
bank plsobicich v Praze, resp. V Londyné). Tyto sazby Iépe odrazeji
momentalni cenu penéz na mezibankovnim trhu, proto jsou pro ochodi banku

i pro klienta méné rizikové, pokud by doslo k vyrazné&j$im pohybim.

17 KALABIS, Z., Zaklady bankovnictvi, 1. vydani Brno, 2012. 168 s.
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4.2.4 Ro¢ni procentni sazba nakladi

Rocni procentni sazba nakladi (RPSN) je jeden z fady ekonomickych ukazateld, ktery
vypovida o urovni platebnich podminek Uvéru. Prostfednictvim RPSN lze posoudit
nakladovost uvéru. V Zakoné o spotiebitelském uvéru ¢. 145/2010 Sb., je popsana
povinnost informovat spotfebitele o vysi ukazatele a je zde také popsan postup vypoctu
a konkretizovany uvéry a okamziky, kdy se ukazatel musi uvadét. Kontrolu provadi
Ceska obchodni inspekce. Zakladnimi vstupnimi parametry pro vypodet ukazatele
RPSN je vyse Gvéru, udaj o terminu poskytnuti uvéru, informace o vysi jednotlivych
splatek, poplatkii a ptipadné dalSich plateb. RPSN nam udéava ro¢ni sazbu, kterad je

udavana ve formatu p.a., kterd zaru¢uje vzajemnou srovnatelnost. '*

Obrazek 2: RPSN

Zdroj: http://www.dnesni-financni-svet.cz/.

18 SOBA, O., SIRUCEK, M., PTACEK, R. Financni matematika v praxi. Prvni vydani Praha, 2013, str.
138 — 141.
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4.2.5 Statni podpora u hypote¢niho uvérovani

Stat podporuje rtiznymi formami financovani bydleni, tykd se to i hypotecnich uvéra.
V Ceské republice lze podporovat hypoteéni financovani formou odpoétu od zékladu
dané z piijmi pro fyzické osoby podle zékona o dani z pfijml. Tato ¢astka se rovna
uroktm zaplacenym za ptislusné zdanovaci obdobi z hypote¢niho uvéru. Podminkou je,
ze hypotecni uvér musi byt poskytnut na bytové potfeby a aby poplatnik pfedmét bytové
potieby vlastnil nebo wzival k vlastnimu trvalému bydleni nebo k trvalému bydleni
druhého z manzelii, potomkd, rodi¢ii nebo prarodi¢i obou manzelt. Uhrnna ¢astka
urokd, o které se snizuje zéklad dan€ nesmi piekrocit 300 000 K¢ a pfi placeni uroki jen
po cast roku nesmi uplatiiovana castka piekroCit jedno dvanactinu této maximalni

¢astky za kazdy mésic placeni trok, tedy ¢astku 25 000 K¢.

4.2.6 Splatka uvéru

Splaceni uvéru se oznacuje jako jeho umotovani a probiha dle umotrovaciho planu tvéru
nebo také oznaCovaného jako splatkovy kalenddf. Ten piedstavuje harmonogram,
schvaleny dluznikem 1 véfitelem, obsahujici pofadi pfipadné terminy plateb

jednotlivych splatek.
Splatka uvéru se vZdy sklada ze souctu dvou ¢asti:

«  Umorova &ast neboli zkracend imor — tato ¢ast splatky predstavuje postupné
splaceni zapljcené Castky. Jedna se tedy o umofovani jistiny. Protoze jde
o postupné splaceni dluzné castky, je soucet imorové ¢ésti ve vSech splatkédch
uvéru roven zapujcené ¢astce, respektive poskytnutému uvéru.

« Urokova &ast neboli zkracend dirok — tato Gast splatky predstavuje Grok za
obdobi od ptedchozi splatky, ktery je zavisly na nesplacené vysi ivéru v tomto
obdobi a urokové sazbé ptizpisobené formatu urokového obdobi. Znamena to

tedy, ze uroky se hradi vzdy pouze z nesplacené ¢asti tveru.
Plati tedy nasledujici vztah:
SPLATKA = UMOR + UROK

Pti splaceni uvéru se Ize setkat se dvéma zékladnimi pfistupy. Jedna se o to, zda je Gver
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splacen stejnymi splatkami, nebo splatkami v rozdilné vysi.
* Splaceni ivéru stejnymi splatkami neboli anuitami

Takové splaceni Givéru se oznacuje jako tzv. anuitni spldceni. Anuitni typ splaceni je
vyuzivéan predevsim u hypotecnich nebo spotiebitelskych tveri. Pro tento typ splaceni
uvéru (stejnou splatkou neboli anuitou) je typické, ze v pribéhu splaceni uvéru dochézi
v kazdé splatce (anuité) k nartistu amorové Casti pii soucasném poklesu jeji tirokové
¢asti. Pti splaceni hypotecniho uvéru tak Casto dochazi k tomu, Ze v prvnich splatkach
plati dluznik ptfedevs§im trok a po urcité dobé se vSe obrati a dluznik plati ve splatkach

piedevsim timor a nesplacena ¢ast Givéru klesa rychleji nez v predeslém obdobi. "
* Splaceni Gvéru nestejnymi splatkami

Tohoto typu splaceni uvéru byva vyuzivano napt. u podnikatelskych investicnich tvéra.
Pro tento typ splaceni je typické, ze je dopfedu zndma tmorova ¢ast kazdé splatky, tzv.
splatka jistiny. Tato ¢ast mize byt v kazdé splatce bud’ ve stejné vysi, nebo se muize
ménit podle pfedem stanovenych podminek. Muze napiiklad nartistat, klesat atd. Pokud
je po celou dobu spléceni vyse imoru stéle stejnd, dochézi u tohoto typl splaceni jak ke
snizovani uroku, ktery klesd, protoZe se snizuje zbyvajici dluzna castka, tak i ke
snizovani celkové vyse jednotlivych splatek (urok klesa, umor je konstantni, splatka tak

musi klesat). %

4.2.7 Priibéh hypotecniho uvérového obchodu
Proces poskytovani hypote¢nich uvérti mé sva obecné platna pravidla formulovana jako

Gvérové postupy. Uvérové postupy obsahuj zpravidla tfi zakladni faze.

* Faze pripravna obvykle zahrnuje klientovu zadost o poskytnuti hypotecniho
uveru a proveétreni tveéruschopnosti klienta véetné znaleckého posudku obsahujici

ocenéni zastavené nemovitosti.

* Faze schvalovaci zacina zpracovanim navrhu Gvérové smlouvy, jeho projednani

a schvalenim. Vysledkem schvalovaciho procesu je podepsani uvérové

19 FOTR, J., SOUCEK, L. Podnikatelsky zamér a investicni rozhodovani. 1. vydani Praha, 2005. str. 95.
20 SOBA, O., SIRUCEK, M., PTACEK, R. Financni matematika v praxi. Prvni vydani Praha, 2013. str.
123.
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a zastavni smlouvy ucastniky uvérového obchodu.

» Faze realiza¢ni sestdva z Cerpani Uvérovych prostfedkll klientem, pokracuje
splacenim hypote¢niho tivéru kontrolou dodrzovani smluvnich podminek. Po
splaceni uvéru a splnéni vSech ustanoveni uvérové smlouvy obéma stranami

dojde k vymazu zastavniho prava k nemovitosti na katastru nemovitosti.

Pribéh hypote¢niho tivérového obchodu mezi bankou a klientem se mize odliSovat, ale

obecny prub¢h 1ze popsat nasledujicimi kroky:
* zadost klienta o bankovni uvér,
» provéteni veruschopnosti klienta a navrh na poskytnuti ivéru (nebo zamitnuti),
* sepsani uveérové a zastavni smlouvy a jeji chvaleni obéma stranami,
* Cerpani uvéru,
* splaceni Gvéru,
* kontrola dodrzovani podminek uvérové smlouvy,

* vymaz vkladu zastavniho prava k nemovitosti. *'

4.2.8 Fincentrum Hypoindex
Pojem Fincentrum Hypoindex je mnoho let uzndvanym meétitkem primérné trokové
sazby u hypoték v Ceské republice. Hypoindex si za dobu své existence vybudoval

dalezité misto na trhu a je uznavanou hodnotou odborniky 1 médii.

Fincentrum Hypoindex hodnoti vyvoj cen hypoték v case. Je to vazend prumérnd
urokova sazba, za kterou jsou poskytovany v daném kalendainim mésici nové hypote¢ni
uveéry pro fyzické osoby. Vahami jsou objemy poskytovanych tvéra. Vstupni data pro
vypodty poskytuji nasledujici banky: Ceska spotitelny, CSOB, GE Money Bank,
Hypote¢ni banky, Komercni banka, Raiffeisenbank, UniCredit Bank, Sberbank CZ

a Wiistenrot hypote¢ni bank.

21 KASPAROVSKA, V. Banky a komercni obchody, 1. vydani Kravate, 2010. str. 140.
22 Hypoindex [on-line]. O 2014 [cit. 2014-01-26]. Dostupné z: http://www.hypoindex.cz/hypoindex-
vyvoj/ .
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Z grafu lze vycCist, ze irokové sazby jsou na zatim na svém minimu, protoZe jsou na

nejnizsi urovni od sledovaného roku 2003. V grafu jsou uvedeny vazené aritmetické

praméry urokovych sazeb, které byly poskytnuty na nové hypotecni uvéry fyzickym

osobam vybranymi finan¢nimi institucemi.

Obriazek 3: Fincentrum Hypoindex Fijen 2014
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Zdroj: http://www.hypoindex.cz/

4.2.9 Banky poskytujici hypotecni uvéry

«  Ceska spofitelna, a.s.

* Hypotec¢ni banka, a.s.

* Raiffeisen bank, a.s.

* Expobank CZ, a.s., dale jen Expobank
e Sberbank CZ, a.s.

* Equa bank, a.s.

* mBank S.A.,

¢ Komeréni banka, a.s.

*  Wiistenrot hypotecni banka, a.s.
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UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.
Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.

FIO banka, a.s.

GE Money Bank, a.s.

Oberbank AG,

Waldviertler Sparkasse Bank AG.
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4.2.10 Vyvoj objemu tivéri ze stavebniho sporeni a hypote¢nich uvéra

Z grafu je patrné, ze za poslednich 11 let zaznamenaly hypotecni uvéry postupny rust.
Mezitim pocet uzavienych uvért ze stavebniho spofeni od roku 2011 klesa a lze
ocekavat, ze budou klesat i nadale. K 31.12.2013 bylo uzavieno vice uvéri ze
stavebniho spofeni v poctu 815 160 kusti. Hypotecnich Gvérti bylo uzavieno o néco
malo méné, a to 738 836 kust. Z grafu je také ziejmé, Ze rozdil mezi poctem
uzavienych hypotec¢nich Uvéri a Gvérii ze stavebniho spofeni se ¢im dal tim vice

zmensSuje.
Graf 3: Vyvoj poctu hypotecnich uvéri a ivérii ze stavebniho sporeni
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Zdroj dat: www.mfcr.cz, www.acss.cz, vlastni zpracovani

Z grafu zobrazujici vyvoj objemu hypotecnich avért a tivérii ze stavebniho spoteni I1ze
vycist, ze hypotecni uvéry jsou uzavirdny na vy$$i objem penéznich prostredki.
Vyplyva to 1 z grafu uvedeného vyse, protoze ikdyZz bylo v roce 2013 uzavieno vice
uvérl ze stavebniho spofeni, tak objemem byly hypotecni Gvéry vyssi o témet 877
miliard korun. U hypotecnich uvérii se nejcastéji jednd o ucel na koupi nemovitosti.
Pramérna vyse hypotéky je 1,7 miliond K& Uvéry ze stavebniho spofeni jsou naopak

specifické v poskytovani niz§itho objemu uvért, protoze rekordné levnym hypotékam

stavebni spofitelny jen tézko konkuruji. NejcastéjSim ucelem u Gvéri ze stavebniho
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spofeni je rekonstrukce.

Graf 4: Vyvoj objemu hypotecnich uvéri a ivéru ze stavebniho sporeni (v mld.
KO
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4.2.11 Rozdily mezi avéry ze stavebniho sporeni a hypote¢nim uvérem
Jedna se o rozdilné produkty, které l1ze problematicky porovnévat. Podstatou obou typt
je financovani vlastniho bydleni. Nemusi se jednat pouze o financovani, ale naptiklad
1 0 modernizaci nebo udrzbu bydleni atd. Pro oba produkty plati podobny princip, jedna

se totiz o levné uvéry.

* urokova sazba je u uvéri ze stavebniho spofeni pevna a neméni se po celou
dobu splaceni uvéru, je zndmda jiz od doby uzavieni smlouvy o stavebnim
spofeni. U hypotecnich uvért je tirokova sazba fixovana na pfedem stanovenou
dobu, pifipadné lze u nekterych hypotecnich bank zvolit 1 variabilni urokovou

sazbu.

* doba splatnosti byva u uvéri ze stavebniho spofeni omezend a kratsi.

U hypotecnich uvért Ize zvolit splatnost az do 45 let.

* statni podporu lze ziskat pro preklenovaci Gvéry ve fazi dospofovani ve vysi
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max. 2 000 K¢ za rok

poplatky se lisi u vSech finan¢nich instituci a typu produktu, nelze pausalizovat,
jestli jsou vyssi u hypotecnich uvér nebo uvérti ze stavebniho spofeni. Ale
poplatky byvaji vyssi naptiklad u preklenovacich uvéri, kde je zpoplatnéno jak
zalozeni smlouvy o stavebnim spoieni, tak i zalozeni smlouvy o uvéru. Je také
u nekterych stavebnich spofitelen zdvojen poplatek za vedeni Gctu vkladového
i avérového.

zajisténi je u hypotecnich Gvéri vzdy nemovitou zéstavou u uvérl ze stavebniho
spofeni je mozné ziskat ivér bez zajisténi nemovitosti az do vyse 800 000 K¢

(SSCS).

ucelovost je vzdy nutnd u Gveri ze stavebniho spoteni, které jsou ze zdkona
ureny pouze na financovani bytovych potfeb. Hypotecni Gvéry lze ziskat na
cokoliv, tzv. americka hypotéka. V ramci hypotecniho uvéru lze ziskat i tzv.
neucelovou cast, kterou je také mozné pouzit na cokoliv. Nejcastéji hypotecni
banky nabizeji neucelovou ¢ast do maximalni vySe 20% z celkové hodnoty
uveéru.

splaceni: u pieklenovacich uvérti dochazi nejprve ke splaceni trokl z uvéru
a zaroven k dospofovani. HypoteCni uvér byva nejCastéji splacet anuitni
splatkou, kterd je konstantni po celou dobu splatnosti, jen dochazi ke zméné

poméru mezi splatkou Groku a jistiny avéru.

mimoradna splatka ¢i doplaceni uvéru je bez sankci a kdykoliv mozné pouze
u fadného tvéru ze stavebniho spofeni. Hypotecni Gvér lze ¢astecné umotit bez

sankci pouze v dob¢, kdy konc¢i fixace tirokové sazby.

financovani druZstevniho bydleni lze 1épe feSit prostfednictvim produkti
stavebnich spofitelen. U hypote¢nich bank, Ize feSit pouze formou

tzv. predhypotecnich uvéra.

stavebni spofeni je ze své podstaty koncipovan jako sporici produkt oproti

tomu hypotecni uvér je produkt avérovy, neobsahuje spotici efekt.
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* minimalni vySe uvéru je stanovena téméi u vSech financ¢nich instituci, ale nizsi

uvéry lze ziskat od stavebnich spofitelen.

* uvérové zdroje: banky si pii poskytovani hypotecnich avért pijcuji financni
prostfedky na finanénim trhu. Vydaji napt. 5 leté dluhopisy a z nich pljcuji
hypotecni avéry s pétiletou fixaci. Pijcuji si na trhu za aktualni urokové sazby
a tyto penize pak dale pljcuji zadatelim o Uvér. Stavebni spofitelny maji jiné
uvérové zdroje. Pfijimaji vklady od ucastnikii stavebniho spofeni a z téchto
penéznich prostiedkii poté¢ poskytuji tvéry na bydleni. Stavebni spofitelna ma
levné uverové zdroje, protoze svym ucastnikiim plati urokovou sazbu z vkladi

ccaza 1,5% p.a.”
* rychlejsi ziskani ivéru byva u hypote¢niho uvéru, na fadny avér ze stavebniho

spofeni je tieba dodrzet stanovené podminky stavebnich spofitelen, predev§im

dobu spofeni min. 2 roky.

23 SYROVY, P. Financovani vlastniho bydlent, 5. vydani Praha, 2009. str. 22.
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5 ANALYZA SOUCASNEHO STAVU

V praktické casti prace se budu zabyvat konkrétnimi produkty na trhu a vybéru
nejvhodnéj§i varianty pro rizné klienty a rizné modelové piipady financovani
nemovitosti pomoci hypote¢niho tvéru nebo stavebniho spofeni. Vybér provedu na

zaklad€ poznatki ziskanych z predeslé teoretické ¢asti.

V jednotlivych fazich ekonomického zivotniho cyklu mé kazdy ¢loveék odlisné potieby.
Studenti maji ptijem vétSinou v podobé kapesného od rodict nebo v podobé piivydélku
na brigadach. Vydaje studentli vétSinou nesméiuji do bydleni, protoZe vétSina z nich
bydli u rodic¢l, na kolejich nebo v najemnich bytech, jejichz financovani fesi z pfevazné
¢asti rodice. Otdzku vlastniho bydleni zacnou fesit az lidé, ktefi dostudovali a zaCinaji
pracovat a stavaji se tak ekonomicky aktivnim obyvatelstvem, kde jejich pfijmy jsou
mzda nebo plat, dale to mohou byt tfeba Groky ze spofeni pfipadné vynosy z investic.
V této dobé také ptichazi otazka realizace vlastniho bydleni, kterd v tomto obdobi tvofi

velkou ¢ast vydaju.

Obrazek 4: Hospodareni domacnosti
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Zdroj: http://www.dnesni-financni-svet.cz/.

v

Ceny bytii trvale rostou, primérna cena bytd je 1,83 milionti korun &eskych. Urokové
sazby u hypoték jsou na nejniz§i Grovni v historii a je pravdépodobné, ze jesté tplné
nedosahly svého dna. Banky se totiz zpravidla v zavéru roku snazi z divodu plnéni
obchodnich plant dale snizovat urokové sazby. V fijnu 2014 klesla primérné trokova
sazba u hypotecnich Gvéri na 2,51%. Nejcastéji jsou poskytovany hypotecni Gvéry na

koupi nemovitosti (cca 61%), druhym nejcastéjSim ucelem je vystavba (cca 16%)

a zbytek tvofti ostatni uvéry (cca 22%).
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Vybér vhodné varianty financovani je jisté dulezitou otdzkou pii volbé financovani

vlastniho bydleni. Neni ani tak dilezit¢ jak vysoka je urokova sazba, pokud ma

cwwvr

cwwvr

zaklad€ porovnani dalSich nakladi, které souvisi s poskytnutim uvéru. Nevyplati se ani
fidit tim, kolik finan¢nich prostfedka se celkové na uvéru pteplati, protoze naptiklad
u hypoték, které¢ jsou Casto na dlouhou dobu v fadu desitek let, bychom nebrali v vahu

¢asovou hodnotu penéz.

Hypote¢ni uvéry i uveéry ze stavebniho spofeni patii v dne$ni dobé minimdlnich
urokovych sazeb k ,levnym® cizim zdrojim. A obecné se vice vyplati dlouh4d doba
splatnosti, nesplacet uvér predcasné¢ a pokud to pijde nepouzivat do uvéru vlastni
prostiedky. Vyhodnéjsi je naptiklad nechat si vlastni prostfedky na dodate¢né vydaje do
nemovitosti napiiklad na vybaveni domacnosti, ptfipadnou rekonstrukei nebo jako

investici na vyhodnéjsi zhodnoceni.

5.1 Stavebni spovitelny

5.1.1 Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s.

Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s. vznikla 22.6.1994. Jeji matefskou spole&nosti
je Ceskéa spofitelna, a.s., ktera vlastni 95% jejich akcii. Banka je souéasti finanéni
skupiny Erste Group, jejiz ovladajici osobou je Erste Group Bank AG, jednd se
o nepiimo ovladajici osobu. Banka je soucasti konsolida¢niho celku matefské

spolec¢nosti i1 Erste Group.

Stavebni spofitelna Ceské spofitelny uzaviela v roce 2013 téméi 107 tisic novych
vkladovych smluv s cilovou c¢astkou 32,9 miliardy korun. Celkovy objem uvéra
poskytnutych klientim tak ¢inil na konci roku 2013 témét 37,6 miliardy korun, z toho
15,4 tisic novych uvéri ve vysi vice nez 6,0 mld. K& Ma 923 156 klientd a vede pro né

927 775 vkladovych a 163 470 tvérovych Géta.*

24 Stavebni sporitelna Ceské sporitelny [on-line]. 00 2011 [cit. 2015-1-1]. Dostupné z:
http://www.burinka.cz/file/edee/cs/vyrocni-zpravy/sscs-vyrocni-zprava-za-rok-2013.pdf .
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Tabulka 2: Piehled poskytovanych ivéria od SSCS, a.s.

A HYPOUVER
Typ ivéru TREND ggg&ﬁg oD Uss
BURINKY
Akontace v % z CC 0% 0% 0% 35%
’ . o 5,30%/ | 6,40%/ | 6,85%/ | 6,85% / pevna
Urokova sazba v % . . . ) o o
a. / typ sazby pevndna| pevna | pevndna | po celou dqbu 5% 3,99%

p-a. 3roky | na6let | 10 let splatnosti
Minimalni mési¢ni
vklad v %z CC / 0,78% 0,84% | 0,86% dle smlouvy | dle smlouvy 0,55%
splatka

Bez zajisténi do 800 000 K¢ do 11222 000 do 800 000 K¢
Zajisténi

Nemovitost nad 800 000 K& Ano nad ’igg 000

Zdroj dat: www.csas.cz, vlastni zpracovani

HYPOUVER OD BURINKY

* Konstrukce trokové sazby:

Obrazek 5: Konstrukce urokové sazby

Pevna drokova
sazba sjednana
v Uvéroveé smlouvé

Urokové
zvyhodnéni

Vysledna Urokova
sazba

Slevy za sluzby

Zdroj: www.csas.cz

* Vyslednad urokova sazba vcetné urokového zvyhodnéni a slev je platnd na
obdobi 3, 6 nebo 10 let. Pevna tirokové sazba sjednand v vérové smlouve je
garantovana po celou dobu splatnosti. Typ urofeni u uvérd je jednoduché
uroCeni, uroky se k jistiné nepfipisuji. Ode dne nabyti UCinnosti smlouvy
o poskytnuti USS se uspofena &astka a statni podpora na uétu stavebniho spofeni
neuroci.

e Ucelem uvéru mize byt vystavba domu, bytu, zména stavby (z nebytového
prostoru na bytovy), koupé domu, bytu, pozemku, splaceni clenského vkladu
v druzstvu ¢i podilu v PO, zména, udrzba domu, bytu, vyporadani SIM,

dédictvi, spoluvlastnictvi, tthrada za pfevod druzstevniho podilu v bytovém

25 Azna 1l rok uvér do vyse 1 500 000 K¢ bez zastavy nemovitosti pii koupi bydleni od druzstva a pfi
privatizaci.
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druzstvu nebo za pievod podilu v PO, splaceni uvéru od PO nebo FO, drazba,

piipojeni k vefejnym sitim.*

5.1.2 Raiffeisen stavebni sporitelna, a.s.

Raiffeisen stavebni spofitelna zah4jila svou ¢innost jako AR stavebni spofitelna v roce
1993 a stala se tak viibec prvni stavebnim spofitelnou v Ceské republice. V roce 1998 se
stala soucasti silné finan¢ni skupiny Raiffeisen, kterd plisobi v 37 zemich svéta.
Dtlezitym meznikem v historii spolec¢nosti se stal rok 2008, kdy se sloucili s HYPO

stavebni spofitelnou a stali se jejim univerzalni pravnim nastupcem.

Raiffeisen stavebni spofitelna uzaviela v roce 2013 celkem 126 415 kusti novych smluv
FO vcéetné navysSeni a vklady klienti stavebniho spofeni ke konci roku Cinily vice nez
75 746 miliond korun. V uvé€rové produkci RSTS oproti obecnym trendiim na trhu
v meziro¢nim srovnani posilila a jeji trzni podil se pohyboval kolem 20%, poskytli vice

nez 14 113 pieklenovacich avéri a uvéra ze stavebniho spofeni. ¥

26 Stavebni sporitelna Ceské sporitelny [on-line]. O 2011 [cit. 2015-1-1]. Dostupné z:
http://www.burinka.cz/cs/produkty/uvery/typy-uveru/hypouver-od-burinky/ .

27 Raiffeisen stavebni sporitelna, Vyrocni zprdva 2013 [on-line]. O 2015 [cit. 2015-1-1]. Dostupné z:
http://www.rsts.cz/vyrocni-zpravy/ .
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Tabulka 3: Piehled poskytovanych tvéri RSTS do 31.12.2014

Typ uvéru Pi‘eklenovaci uvéry
.. . USS
Varianta fivéru REKOpijcka | REKOPWEKA | by pocplsika | HYPOsPlatka
plus plus
Minimalni v{3e Gvéru od 50 000 (v&etng) 0d 300 000 K& (véetng) | D1¢ uzaviené
smlouvy
Historie klienta® Ne Ano Ne Ano -
Akontace v % z CC o od o 0- od o
0-10% 10% od 0% 10% | 10% od 0% dle VOP
S 141 4,5%,
S 144 4,0%,
Urokova sazba v % U 1423,9%,
a °l 6,50% |5,90% 5,50% 3,40% | 3,20% 2,80% U 143
p-a. 2,99%, ost.
Tarify max.
4,9%
S Vsechny
Tarif U142 | 141/ | S141/U 142 S 141/U 143 tarify RSTS
U 142 a exHYST
S 141 min.
Minimalni ~ mésiéni 0,3%, S 144
o 9 S 141 min. 0,3%, U 142 min. S 141 min. 0,3%, U 143 min. | min. 1,0%, U
vklad v % z CC / .
splatka 0,5% 0,17% 142 min.
P 1,0%, U 143
min. 0,55%
Koeficient ZM 1,5 1,2 1,5 1,2 1,2
Be.?v _ do 500 000 K¢ | do 700 000 K¢ do 70(3 000
zajiSténi K¢
Nemovitost . | nad 700 000 y nad 700 000
(80% LTV) nad 500 000 K¢ K& nad 300 000 K¢ K&
Zajisteni HYPOsplatka | 1Y POsplatka
vy plus 100
. 100 piirazka k | .
Nemovitost , \ . | urokova sazba
urokové sazbé o
(81 —100% - zvySena na -
+1,2%
LTV) Kocficint IM 4,2%
oeticien koeficient ZM
1.8 1.8

Zdroj dat: www.rsts.cz/, vlastni zpracovani

5.1.3 Modra pyramida stavebni sporitelna, a.s.

Modréd pyramida vznikla 9. prosince 1993. Je soucasti podnikatelského seskupeni

spolecnosti Société Générale S.A. Je moderni dynamicka spolecnost zaméfujici se na

poskytovani finan¢nich poradenstvi, které stavi na dlouhodobém vztahu mezi klientem

28 Splnéni podminky spofici nebo tivérové historie u jakékoli stavebni spofitelny.
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a finan¢nim poradcem. Vedle tradi¢niho stavebniho spofeni a uvérti na bydleni nabizi
v soucasné dobé 1 celou fadu pojistovacich produktii a pfinasi vyhodné teSeni pro

klienty v podob¢ novych konceptl tzv. Moudrého spoieni.

Modré pyramida v minulém roce uzaviela celkem 123 498 novych smluv a navyseni
s cilovou ¢astkou 31,1 miliardy korun. Trzni podil Modré pyramidy ¢ini 20,2% a tieti

misto v poradi stavebnich spofitelen.

Tabulka 4: Pi‘ehled typi uvéra od Modré pyramidy stavebni sporitelny

Pi'eklenovaci uvéry

Typy tvéru Rychlo . - Uss
aver Hypouvér Hypotvér 100
. Optimal
Tarify*
R R S P R S P R S P

Akontace v % z CC 0% 0% | 0% 0% 0% 0% 0% | 40% | 40% | 40%

Minimalni  mésicni
vklad v % z CC / - - - 0,90% | 0,60% |0,55%
splatka

, : -
gg"k‘)va sazba v % ¢ 140 12.59%  2.50% | 2.59% | 3.59% |3.59% | 3.59% | 3.99% | 3.89% | 3.89%

Bez do 700 o

zajisténi | 000 K& - do 700 000 K¢

evx s " do 800 .
Zajisténi | 1 rucitel 000 K& - do 800 000 K¢
. nad 800 o

Nemovitost 000 K& Ano nad 800 000 K¢

Zdroj dat: www.modrapyramida.cz, vlastni zpracovani

Financovani bydleni
- malé a stfedni uvéry — Rychlotvér na lepsi bydleni a Uvér ze stavebniho spofeni
- velké uvéry — Hypouvér a Hypotecni avér KB
- refinancovani

Rychlotivér na lepsi bydleni

- bez zajiSténi nemovitosti nebo rucitele az do vyse 700 000 K¢, splatky lze

rozlozit az na 15 let, irokova sazba se pohybuje od 6,14% ro¢né. Zpracovani

29 R =rychla, P=pomala, S = standardni
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uvéru, vedeni a sprava uctu preklenovaciho uvéru je zdarma.
Hypouvér

- je vhodny k financovani bytovych potifeb (koupé nemovitosti nebo pozemku,
stavby nového domu ¢i rozséhlej$i rekonstrukce). Hypouvér je zajiStén
zastavnim pravem k nemovitosti Hypouvér idealné kombinuje vyhody uvéru ze
stavebniho spofeni a hypote¢niho uvéru. Vyhodou je nizk4 trokova sazba,
vedeni a sprava uctu preklenovaciho Gvéru zdarma, moznost rozlozeni splatek az

na dobu 28 let a nizké pozadavky na pfijmy klienta.*

5.1.4 Wiistenrot stavebni sporitelna, a.s.

V némeckém méstecku Wiistenrot ,,Spolek pratel” a jeho motto ,,Kazdé rodiné stfechu
nad hlavou* vznikla v roce 1921 historie stavebniho spofeni ne evropském kontinenté
ataké stavebni spofitelny Wiistenrot, kterd se stala zdkladem finan¢ni skupiny
Wiistenrot. Na zaklad¢ expanze do mnoha evropskych zemi a také spojenim s jednou
z nejveétsich némeckych pojistovacich spolecnosti Wiirttembergische AG se Wiistenrot

stala vyznamnou mezinarodni finan¢ni instituci.

V Ceské republice zahajila svoji ¢innost na podzim roku 1993, kdy byl piijat zakon

o stavebnim spoteni.

Pocet klienti spolecnosti v roce 2013 piekrocil 600 tisic a poCet spravovanych smluv
796 tisic. Wiistenrot uzaviela v roce 2013 celkem 56 217 smluv s celkovou ¢astkou

15,4 mld. K¢.

30 Modra pyramida [on-line]. O 2015 [cit. 2015-1-1]. Dostupné z:
https://www.modrapyramida.cz/sites/files/modrapyramida/attachments/mpss_vz13 cz-finalverze.pdf.
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Tabulka 5: Piehled typi uvéra WSS od 13.10.2014

Pieklenovaci uvéry ,
Typy uvéru USS
Pujcka ProBydleni Expres Pijcka ProBydleni
Tarif OF OF OF OF OF
(Gvérovy) (spotici) (avérovy) (spoftici) (Gvérovy)
Akontace v % z CC 0% 0% 0% 0% 40%
. . . o

IZ)e;kladm urokova sazba v % 5.50% 6.50% 6.20% 7.20% 2.99%
Minimalni mési¢ni vklad v o o o o o
% 7 CC / splatka 0,70% 0,70% 0,70% 0,70% 0,50%

Bez zajisténi do 500 000 K¢

B 1 ruditel do 700 000 K¢&

Zajisténi

2 rucitelé do 900 000 K¢

nemovitost od 900 001 K¢

Zdroj dat: www.wuestenrot.cz, vlastni zpracovani

Uvéry:
* ze stavebniho spofeni

» pteklenovaci — Pajcka ProBydleni — vybér délky splatnosti 12, 14 nebo 18 let,
konstantni splatka po celou dobu trvani tvérového vztahu, poskytnuti
a zpracovani uvéru zdarma, vedeni Gc¢tu preklenovaciho uvéru i faddného uvéru
zdarma, moznost zkraceni sjednané¢ doby splaceni formou mimotadnych

vklad.?!

5.1.5 Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s.

Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s., ve zkratce CMSS, znama jako LiSka vznikla
v roce 1993. CMSS patti do finanénich skupiny CSOB. Spole¢nost CSOB ma v CMSS
55% majetkovy podil, drzitelem zbyvajiciho 45% podilu je Bausparkasse Schwébisch
Hall AG. Vzhledem k nastaveni hlasovacich prahu pozadovaného k piijeti rozhodnuti na
trovni akcionait je CMSS spoleénym podilnikem typu joint venture spole¢nosti CSOB
a Bausparkasse Schwibisch Hall AG. Ma vice nez 6,2 milionu uzavienych smluv

o stavebnim spofeni a bezmala milion poskytnutych uvérti na bydleni. Také ma vice nez

31 Wiistenrot [on-line]. O 2015 [cit. 2015-1-1]. Dostupné z: https://www.wuestenrot.cz/o-nas/profil-
spolecnosti/ .
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2 200 vlastnich renomovanych finan¢nich poradcti.

V roce 2013 dosahl pocet noveé uzavienych smluv o stavebnim spofeni poctu 198 405
s cilovou ¢astkou ve vysi 87 325 mil. K¢. Celkova suma platnych spofticich a tivérovych

smluv je 1 677 205 kusi.
Uvéry na bydleni

» preklenovaci Uvér TOPKREDIT ma neménnou urokovou sazbu od 3,3%,

celkova doba splatnosti je az 20 let.

» pteklenovaci uvér TOPHYPO ma ro¢ni trokovou sazbu s 3 letou fixaci v ak¢ni
nabidce od 2,9% nebo se 6 letou fixaci od 3,5% a celkovou dobou splatnosti az

30 let.

* U obou vyse uvedenych typt preklenovacich avért je nutna zastava nemovitosti.
Poplatek za zpracovani zadosti obou typl Gvéru je pouze 1 000 K¢, za vedeni

uctu si stavebni spofitelna ucétuje poplatek ve vysi 330 K¢ za rok.

* Hypotéka od Lisky (jejim poskytovatelem je Hypoteéni banka, a.s.).*

Na ¢eském trhu stavebniho spotfeni bylo v roce 2013 uzavieno 611 tisic novych smluv
o stavebnim spofeni s celkovou cilovou c¢astkou 208,1 miliardy korun a byly
poskytnuty avery o objemu 41,3 miliardy korun. Celkoveé mély stavebnich spofitelny ke
konci roku 2013 spofici vklady svych klient ve vys$i 429 miliard a uvéry ve vysi 261,4

miliard korun.

5.2 Hpypotecni banky

5.2.1 Ceska spofitelna, a.s.
Koteny Ceské spofitelny sahaji az do roku 1825, kdy zahajila ¢innost Spofitelna Seska,
nejstarsi pravni predchidce Ceské spofitelny. Na tradici ¢eského a pozdgji

eskoslovenského spofitelnictvi navazala v roce 1992 Ceska spofitelna jako akciova

32 Ceskomoravska stavebni sporitelna [on-line]. CMSS 0 2014 [cit. 2015-1-1]. Dostupné z:
https://www.cmss.cz/uvery-na-bydleni/hypoteka-od-lisky .
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spoleénost. Od roku 2000 je Ceska spofitelna ¢lenem Erste Group. Dnes ma vice nez
5,3 miliont klienti a udrzuje si tak pevné postaveni na ¢eském trhu. K datu 30.9.2013
eviduje celkova aktiva ve vysi 943,4 mld. K¢. Ma pres 651 pobocek a 1 509 bankomata
po celé CR.

Hypotéka CS

ucel: koupé nemovitosti, vystavba nemovitosti, stavebni Gpravy nemovitosti,
vypofadani vlastnickych vztahli tykajicich se nemovitosti, splaceni Uvéru
poskytnutého penéznim ustavem a pouzit¢ho shodné s ucelem hypotecni uvéru,
uplatny prevod clenskych prav, povinnosti a ¢lenského podilu v bytovém
druzstvu, uhrada jiz provedenych investic do nemovitosti (zpétné proplaceni

ceny za prevod nemovitosti)

* vySe uvéru v pomeéru k zastavni hodnoté nemovitosti: 90% u bytové jednotky, do
85% pokud je v zastavé rodinny diim nebo stavebni pozemek. Ceska spofitelna
umoznuje i financovani az do 100% LTV, ale jedna se o individualni posouzeni.
Zadatel o uvér musi byt klientem CS a musim mu do CS chodit pravidelné mzda
minimalné¢ po dobu 6 mésict. Pro financovani rodinnych domu jsou dalSimi

podminkami, Ze musi byt 2 dluZnici a museji byt dostate¢né bonitni.
* splatnost 5 — 30 let
* maximalni vySe uvéru je 5 000 000 K¢

* klient neplati cenu za spravu véru po celou dobu trvani Gvéru.*

5.2.2 Komer¢ni banka, a.s.

Je matetskou spolec¢nosti Skupiny KB a od fijna roku 2001 je také soucasti mezinarodni
skupiny Société Générale a patii mezi piedni bankovni instituce v Ceské republice
a vregionu stfedni a vychodni Evropy. Komer¢ni banka je univerzalni bankou se
Sirokou nabidkou sluzeb v oblasti retailového, podnikového a investi¢niho
bankovnictvi. Sluzby Komeréni banky vyuzivalo v roce 2013 1,6 milion klient na 399

pobockach prostiednictvim 729 bankomatt po celé Ceské republice.

33 Ceska sporitelna [on-line]. 00 2014 [cit. 2015-1-1]. Dostupné z:http://www.csas.cz/banka/nav/o-
nas/profil-ceske-sporitelny-d00014413.
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Hypote¢ni uavér
*  minimalni vySe Gvéru je ve vysi 200 000 K¢, maximalni vySe je limitovana
hodnotou zastaveni nemovitosti do 85% u uvéru Klasik, 100%/120% u Gvéru

Plus, celkovou vysi investice — rozpo¢tovymi naklady, kupni cenou a schopnosti

klienta splécet jistinu a uroky.
* splatnost veéru 5 - 30 let
* splaceni formou anuitni splatky

* urokovou sazbu lze zvolit s fixaci na 1 — 10 let, 15 let nebo na 3 mesice. Lze
provést uplnou nebo ¢aste€nou mimoifadnou splatku bez jakychkoliv sankci ze

strany banky k datu ukonceni platnosti urokové sazby

* Ucelem uvéru mize byt: koupé nemovitosti do vlastnictvi (i spoluvlastnictvi),
vystavba, rekonstrukce, modernizace nebo oprava nemovitosti, konsolidace
diive poskytnutych uvéri/pjcek na investice do nemovitosti, zhodnoceni
pozemku (vystavba inzenyrskych siti, vyporadani spoluvlastnickych a dédickych
narokd k nemovitosti (v€. Vypotddani SJM, odstupného v radmci darovaci
smlouvy k nemovitosti), splaceni ¢lenského podilu (pfevod uzivacich prav) na
druZstevni byt, koup€ nemovitosti v rdmci privatizaci obci a mést, thrada ceny
bytu ve vlastnictvi obce formou ptedplacené¢ho ndjemného (uzavieni ndjemni
smlouvy s naslednym odkoupenim), refundace — zpé&tné proplaceni klientem jiz
zaplacené investice do nemovitosti ne starsi nez 1 rok. Z hypotec¢niho uvéru lze
také proplatit 1 vedlejsi naklady souvisejici s investici do nemovitosti: pofizeni
amontaz kuchynské linky, vestavéné skiin€, projektovou dokumentaci,
geometrické zaméfteni, stavebni dozor, provizi, provizi realitni kancelafi — max.

50% Gvéru.
VySsi urokové sazby ovliviiuje:
* fixace urokové sazby
* pomér vySe uveru k hodnoté zajisténi nemovitosti (sleva 1%)

e Zivotni pojisténi (sleva 0,1%) na celou vysi a dobu trvani Givérového obchodu
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* urokovy bonus (sleva 0,3%) sleva pro klienty, ktefi se zavazi setrvat u KB déle
nez jedno fixaéni obdobi a nesplati vice nez 20% z dosud nesplacené jistiny
uvéru. Pii nesplnéni podminek klient vraci bonus, a to za obdobi od zacatku

doby platnosti urokové sazby do dne ptedCasné splatky.

» zéavazek domicilace (sleva 0,5%) — jedna se o zavazek klienta pfipsat mésicné na
svij ucet u KB takovou ¢astku, aby zaplatil splatky vSech uvért a pijcek v KB,
minimalni ¢astka bude uvedena v tivérové smlouvy, a dale také zavazek provést

alesponi 3 odchozi transakce.*

5.2.3 mBank S.A., organizacni slozka

mBank pasobi v Ceské republice od 25. listopadu 2007 na zakladé tzv. Evropského pasu
pro podnikéni v bankovnim sektoru jako retailova internetova banka. Je znama svoji
bezpoplatkovou politikou a transparentni piistupem ke svym zékaznikiim. Je obchodni

znackou mBank S.A., diive BRE Bank S.A., kterd 25. listopadu 2013 sloucila své

vvvvv

sluzby vyuziva téméi 500 000 zékaznikii. mBank stoji na samoobsluzném modelu.
Zakaznici obsluhuji svilj ucet pfes internetové a telefonické bankovnictvi, bankovni

pobocky pak slouzi hlavné jako poradenska centra nebo mista pro sjednani hypotéky. **
mHypotéka Light

* vyfizeni a poskytnuti hypotéky zdarma

» zalozeni a vedeni tvérového 1 osobniho U¢tu zdarma

* veskera Cerpani hypotéky zdarma

* Ucely: refinancovani, koupé nemovitosti, vystavba a rekonstrukce, konsolidace,

vypofadani a vyrovnani

* mésiéni splatky mohou byt stejné (anuitni) nebo klesajici (degresivni).*

34 Komercni banka, Vyro¢ni zprava 2013 [on-line]. 00 2014 [cit. 2015-1-1]. Dostupné z:
http://www.kb.cz/file/cs/o-bance/vztahy-s-investory/publikace/vyrocni-zpravy/kb-2013-vyrocni-

zprava.pdf?95c85826b242ffaf81fc515c145b746 .
35 mBank [on-line]. 00 2014 [cit. 2015-1-1]. Dostupné z: http://www.mbank.cz/0-nas/o-bance/ .

36 mBank [on-line]. O 2014 [cit. 2015-1-1]. Dostupné z: http://www.mbank.cz/osobni/uvery/mhypoteka/
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5.2.4 Hypotecni banka, a.s.

Hypotecni banka vznikla 10. ledna 1991. Pivodné pusobila jako univerzalni obchodni
banka regionalniho charakteru. V roce 1995 ziskala opravnéni k vydavani hypotecnich
zastavnich listd a stala se tak prvni bankou v Ceské republice specializovanou na
hypoteéni Givéry. V ¢ervnu roku 2000 se majoritnim vlastnikem stala Ceskoslovenska

obchodni banka, a.s. Zakladni kapital je k datu 31.12.2013 ve vysi 5 076 mil. K¢&.*’
Hypotecni uvér (HUF)

* 1Urokova sazba je pevna na obdobi 1, 3, 5, 7, 10, 15, 20, 25 a 30 let

* minimalni vySe hypotecniho uvéru je 300 000 K¢, maximalni vyse je dana vysi

investic do nemovitosti a schopnosti klienta uvér splacet
* splatnost 5 az 30 let

* Ucelem uvéru muze byt: koupé, prevod Clenskych prav a povinnosti v druzstvu
nebo k jiné PO nebo splaceni ¢lenského podilu druzstvu nebo jiné PO, ziskani
prav apovinnosti véetné prdva k najmu bytu, vypotfadani, vystavba,

rekonstrukce, vyrovnani (konsolidace).*®

5.2.5 UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.

Svoji Cinnosti na Ceském trhu zahajila 5. listopadu 2007. Vznikla integraci dvou
bankovnich domt HVB Bank a Zivnostenské banky. Od prosince 2013 UniCredit Bank
v Ceské republice a na Slovenku poskytuje produkty a sluzby pod jednotnym
obchodnim nazvem UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. UniCredit Bank

ma témét 150 pobodek a obchodnich mist po celé CR.
Hypotecni uvér

* minimalni vySe hypotéky je 200 000 K¢, maximdlni vySe neni omezena,

UniCredit bank poskytuje hypotéky az do 100% odhadni hodnoty nemovitosti

* hypotéku lze vyuzit na koupi bytu v osobnim vlastnictvi, druZzstevniho bytu,

37 Hypotecni banka, a.s. [on-line]. O 2014 [cit. 2014-12-29]. Dostupné z:

https://www.hypotecnibanka.cz/o-nas/profil-banky/ .
38 Hypotecni banka, a.s. [on-line]. 00 2014 [cit. 2014-12-29]. Dostupné z:

https://www.hypotecnibanka.cz/hypoteky/byt-v-osobnim-vlastnictvi/
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rodinného domu vcetné ptislusenstvi nebo pozemku, refinancovani, nemovitost

k rekreaci a neucelovou hypotéku
nabizi fixni Grokové sazby na dobu 1 az 20 let, ale také variabilni tirokovou
sazbu

splatnost Givéru az na 30 let.”

5.2.6 Expobank CZ, a.s.

Banka pusobi na ¢eském trhu od roku 1991. Banka v minulosti jiz n¢kolikrat zménila

své akcionafe a obchodni jméno. Od 1.9.2014 je novym 100% vlastnikem Expobank

LLC, dynamickd a moderni banka, kterd nabizi své sluzby firemni a privatnim

zakaznikd v Rusku a v zemich Evropské unie. Do 31.8.2014 byla 100% akcionaiem

Landesbank Baden-Wiirttemberg (LBBW), jedna z nejvétSich bank v Némecku.

V soucasnosti ma v Ceské republice 17 pobocek, které se nachazeji ve vétsich

regionech.

1Q Hypotéka na bydleni a rekreaci

minimalni vyse avéru 250 000 K¢, maximalni vySe uvéru 12,5 mil. K¢, az do

90% LTV
splatnost tivéru Ize zvolit od 4 do 30 let

urokovou sazbu je také mozné si zvolit bud’ fixovanou na 1 — 5, 10, 15 a 20 let,

nebo pohyblivou

lze pouZit na koupi stavebniho pozemku nebo vystavbu rodinného domu nebo
bytu pro bydleni, nemovitosti pro rekreaci, rekonstrukci a stavebni upravy,
ptevod ¢lenskych prava a povinnosti v bytovém druzstvu, vyplaceni dédického
podil, vypotadani SJM, vyplata spoluvlastnickych podili ostatnim
spoluvlastnikli a refinancovani vlastnich zdroji nebo pijéek od PO

investovanych do nemovitosti pro bydleni nebo rekreaci.*

39

40

UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. [on-line]. O 2014 [cit. 2014-12-29]. Dostupné z:
https://www.unicreditbank.cz/web/obcane/hypoteky/hypoteka-na-koupi-nemovitosti

Expobank CZ [on-line]. O 2014 [cit. 2014-12-29]. Dostupné z: http://www.expobank.cz/cs/nasi-
klienti/osobni-bankovnictvi/hypoteky/hypoteka-na-bydleni-nebo-rekreaci-ig-hypoteka.shtml
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5.2.7 Wiistenrot hypotecni banka, a.s.

Zahajila svoji ¢innost v roce 2003, kdyz rozsitila Wiistenrot sféru o hypotecni obchody.
Prvotni portfolio sestavajici z hypotec¢nich uvéri pro FO a vydavani hypotecnich
zastavnich listh banka postupné rozsifila o hypotecni a podnikatelské uvéry
poskytované na ucely bydleni PO. Dalsi vyznamny meznik v rozvoji bankovnich sluzeb
predstavovalo zavedeni depozitnich produktl a internetového bankovnictvi na pielomu

let 2010 a 2011."
100% Hypotéka

* minimalni vyse uvéru je 300 000 K¢, maximalni vyse uvéru je do 100% zastavni
hodnoty nemovitosti — maximalni limit uvérové angazovanosti je stanoven ve

vysi 10 mil. K¢ na jednu FO
* splatnost tvéru 5 — 30 let

* je urCena na pofizeni vlastniho bydleni za ucelem koupé nemovitosti
a modernizace, vystavbu, dostavbu, rekonstrukci, vnitini refinancovani hypotéky

na vlastni bydleni
« utrokové sazby je moznost volby fixace na dobu 1, 2, 3, 5 a 10 let*

5.2.8 Sberbank CZ, a.s.

Sberbank CZ byla do tnora roku 2013 pod obchodnim jménem Volksbank CZ a na
Ceském trhu plsobi jiz od roku 1993. Od 1. ledna 1997 jako samostatnd akciova
spoleénost s bankovni licenci CNB. Sberbank CZ je obchodni bankou se Sirokou
nabidkou finan¢nich produktl a sluZeb v oblasti firemniho 1 osobniho bankovnictvi. M4

25 pobocek a vice nez 650 bankomatt po celé CR.*
Hypotéka bez starosti

* minimalni vySe avéru 300 000 K¢, max. 7 000 000 K¢ az do 100% LTV

41 Wiistenrot [on-line]. O 2014 [cit. 2014-12-29]. Dostupné z: https://www.wuestenrot.cz/o-nas/profil-
spolecnosti/ .

42 Wiistenrot [on-line]. (0 2014 [cit. 2014-12-29]. Dostupné z:
https://www.wuestenrot.cz/uvery/hypotecni/100-hypoteka/ .

43 Sherbank CZ [on-line]. O 2014 [cit. 2014-12-29]. Dostupné z: http://www.sberbankcz.cz/o-
bance/predstaveni-banky .
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a financovani nemovitosti a zastava v lokalitich Praha, Praha-vychod, Praha-
zépad, Brno-mésto, Brno-venkov, nebo max. 5 000 000 K¢ a az do 100% LTV
pro ostatni regiony. Pro uvéry nad 90% LTV musi platit podminka cistého

volného cash flow ve vy$i minimalné 1,5 nadsobku mési¢ni splatky
* doba splatnosti 5 — 30 let
» fixace urokové sazby 1, 3, 5 a 10 let

e qcelem je feSeni vlastniho bydleni koupé predmétu Gvéru, stavebniho pozemku,
vystavba, rekonstrukce, dostavba/piestavba nebo modernizace predmétu uvéru,
uhrada za ptevod druzstevniho podilu u druzstevniho bytu, financovani
nemovitého pfisluSenstvi nemovitosti (bazén, gardz, oploceni, piijezdova
komunikace, inZenyrské sité, solarni panely atd.), vypotfaddani dédictvi,
spoluvlastnickych prav, majetkovych pomért, sankce za pred¢asné splaceni HU
u jiného bankovniho Ustavu, fotovoltaické panely, financovani koupé ateliéru
k bydleni, refinancovani vlastnich zdroji  investovanych do koupi

nemovitosti/rekonstrukce/vystavby.*

44 Sherbank CZ [on-line]. O 2014 [cit. 2014-12-29]. Dostupné z:
http://www.sberbankcz.cz/obcane/hypotecni-uvery/hypoteka-bez-starosti
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5.2.9 Raiffeisenbank, a.s.

Banka poskytuje od roku 1993 v Ceské republice $iroké spektrum bankovnich sluZzeb
soukromé 1 podnikové klientele. V roce 2006 zah4jila spojovani s eBankou, integracni
proces ob¢ banky dokoncily v roce 2008. Raiffeisenbank obsluhuje klienty v siti vice
nez 120 pobocek a klientskych center, poskytuje rovnéz sluzby specializovanych

hypotecnich center, osobnich a firemnich poradci.
Hypote¢ni uvér KLASIK

*  minimalni vySe avéru je 300 000 K¢, maximalni vySe uvéru je podilem ze

zastavni hodnoty, max. 6 000 000 K¢&
* splatnost 5 — 30 let

* lze si zvolit plovouci nebo fixovanou urokovou sazbu. Fixovand je na 1, 2, 3, 4,

5,6, 7,10 nebo 15 let

* Ucelem uvéru mize byt koupé€, vyporddani majetkovych pomért, vystavba,
rekonstrukce, refinancovani uvéru ¢i pujcky, uhrada za pievod clenskych prav,

uhrada ¢lenského podilu®

5.2.10 Fio banka, a.s.

Fio banka je relativné novou ¢eskou bankou, kterd navazuje na uspéSnou sedmnactiletou
historii finan¢ni skupiny Fio. Finan¢ni skupina Fio zalozila v roce 1993 skupina
studentll a absolventi Matematicko-fyzikalni fakulty Univerzity Karlovy. Bankovni
licenci ziskala v roce 2010. Je ryze ceskym subjektem s ¢eskymi majiteli a své sluzby
poskytuje na vice nez 70ti pobockach po celé Ceské republice. Nabizi irokou $kalu
produktli pro feSeni osobnich i firemnich financi v oblasti tradi¢nich bankovnich
a investicnich sluzeb. Je drzitelem ocenéni Zlaty MéSec, Zlata koruna, Bankovni
a Nejvstiicnéjsi banka. V roce 2013 posilila banka svoji klientskou zékladu na celkovy

pocetl 330 tisic klientt.*®

45 Raiffeisenbank [on-line]. [0 2008 - 2014 [cit. 2014-12-29]. Dostupné z:http://www.rb.cz/osobni-

finance/hypoteky/typy-hypotek/hypoteka-klasik/ .
46 Fio banka [on-line]. O 2014 [cit. 2014-12-29]. Dostupné z: http://www.fio.cz/0-nas/fio-banka/o-fio
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Fio hypotéka

* minimalni vyse Gvéru je 300 000 K¢, maximalni vyse 10 000 000 K¢, az do 85%

hodnoty nemovitosti
* splatnost tvéru 5 - 30 let
» fixace pevné Grokové sazby 1, 2, 3,4 a 5 let

e Ucelem uvéru mize byt koupe dokoncené nebo rozestavéné nemovitosti (thrada
kupni ceny, uhrada doplatku v drazbé, rozdilu cen pii sméné), vystavba
a dostavba nemovitosti, vypotfaddani spoluvlastnickych vztahi (SIM aj.)
spojenych s nemovitosti, refinancovani — splaceni uvéru poskytnutého jinym
penéznim ustavem s ucelem shodnym s hypotecnim uvérem, tthrada Clenského
podilu v bytovém druzstvu, pievod clenskych prav v bytovém druzstvu,

kombinace vyse uvedenych uéeld.*’

Na hypotecnim trhu, na kterém piedstavuje dominantni segment poskytovani avéra
domécnostem (obcantim) vzrostl objem poskytnutych hypote¢nich avéra domacnostem
béhem roku 2013 o 46,1 mld. K¢ a dosahl tak celkového objemu 746,6 mld. K¢.
Smluvni jistina byla v celkové vysi 1 138,3 mld. K¢&. Celkove byl na hypotec¢nim trhu
v Ceské republice zaznamenan riist jak v objemu, tak i v poéet uzavienych hypoteénich

uvéri. Tento trend tézi z rekordné nizkych trokovych sazeb.

47 Fio banka [on-line]. O 2014 [cit. 2014-12-29]. Dostupné z: http://www.fio.cz/bankovni-
sluzby/uvery/hypoteky .
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5.3 Modelovy pFipad 1 koupé nemovitosti

Mlady nesezdany par ve véku 30 a 28 let si pteje poridit bytovou jednotku o dispozici
2+1 do osobniho vlastnictvi. Trzni hodnota vybrané nemovitosti je odhadnuta na
2100 000 K¢. Pofizovana bytova jednotka bude zaroven i1 zdstavou. Spole¢né maji
vramci riznych spoficich variant naspofeno 200 000 K¢, které maji k dispozici
a mohou je pouzit jako vlastni prostfedky. Oba dva jsou svobodni, bezdétni a maji
vysokoskolské vzdélani. V soucasné dobé bydli v ngjemnim byté a pracuji jako
zaméstnanci v soukromém sektoru. PoZzadovana doba splatnosti je 28 let a fixace
urokové sazby na 3 roky. Oba dva maji zalozeny bankovni ucet, on u Komercni banky

A

jsou uvedené v nasledujicim dotazniku pro zadatele o uvér.

Tabulka 6: Dotaznik pro Zadatele o uvér 1

Jméno a piijmeni Ing. Pavel Novak Bc. Petra Novotna
Datum narozeni 7.5.1984 6.6.1986
Rodinny stav Svobodny Svobodna

Pocet déti / vek déti 0 0

Nejvyssi dosazené vzdélani | VysokoSkolské magisterské | VysokoSkolské bakalarske
Soucasné bydleni Néjem Néjem
. Cdsjeopdijmesh
Pracovni zatazeni Zaméstnanec Zaméstnanec
Délka zaméstnani / 5 let 3 roky
podnikani

Vyse ¢istého mési¢niho 30 000 K¢ 14 000 K¢

piijmu

Ostatni pfijmy 0 0

Splatky uvért (hypotecni,
pieklenovaci, ze stavebniho 0 0
spofeni, hotovostni,
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spotiebitelske, ...)

Leasingy 0 0
Vyzivné, srazky ze mzdy, ... 0 0
VYdaje na bydleni (ndjem, 4000 K& 4 000 K&
inkaso, energie, ..)

Vydaje na domacnost 2 000 K¢ 2 000 K¢
Jiné 0 0
ZlYStI}l,’ma] etkové, urazové 1 000 K& 500 K&
pojisténi

Sta\vfebfu spofeni, penzijni 1700 K& 500 K&
spofeni

Jiné pojisténi nebo spofeni 0 0
Vyse Gvéru 1 900 000 K¢

Vlastni prostiedky 200 000 K¢

Hodnota zéstavy 2 100 000 K¢

Typ zéstavy Bytova jednotka

Ugel Gvéru Koupé bytové jednotky

v kterc? ﬁvnvan’c 1}1V1nst1tuc1 Je Komeréni banka a Ceska spofitelna
vedeny bézny ucet?

Zdroj: vlastni zpracovani
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ReSeni modelového piipadu 1

Pro feSeni modelového piipadu 1 bych navrhla vyuziti vlastnich prostfedkia ve vysi
200 000 K¢ pro financovani koupé bytové jednotky a porovnani nabidek od
jednotlivych finan¢nich instituci. Pomér vySe Gvéru k hodnoté nemovitosti je 90,48%.
Nekteré banky poskytuji uvéry jen do 90% LTV. U ostatnich bank, které poskytuji tivéry
az do 100% hodnoty zastavy nemovitosti se tento typ uveéru nachdzi v pasmu vyssich
urokovych sazeb. V tabulce nize jsou uvedeny jednotlivé mozné varianty nabidek od
hypotec¢nich bank.

Pro zahdjeni modelaci u jednotlivych finan¢nich instituci je nutné ovéfit bonitu zadateld
o uvér. Je tieba zjistit, zda jsou jejich disponibilni ptijmy dostatecné pro splaceni tvéru.
V modelovém piipadu 1 splituji Zadatelé o uvér podminku bonity.

Do tabulky porovnani hypotecnich uvérti jsem zaradila ty banky, které spliovaly vysSe
uvedené zadani. Z modelaci jsem vyloucila Equa bank, GE Money Bank a Fio Banku
z toho diivodu, Ze tyto banky neposkytuji hypote¢ni avéry nad 90% hodnoty zastavy
nemovitosti. Dale jsem vyloucila Waldviertler Sparkasse Bank AG, protoze orientacni
nabidku Ize vyhotovit jen na zaklad€ pfedem dohodnuté schiizky s uvérovym poradcem
banky na nejblizsi pobocce. Jako posledni banku, kterd mi z porovnani vypadla je
Raiffeisenbank, kterd je zndma svoji naro¢nosti na bonitu klientd a pro tento konkrétni

modelovy piiklad pozaduje celkovy minimalni ¢isty mesic¢ni piijem ve vysi 45 000 K¢.
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Tabulka 7: Porovnani nabidek jednotlivych hypote¢nich bank

:')l;;ﬂ?;]ecm KB ¢S mBank HB UCB | Expobank SB CSOB | WHB

Urokova
sazba v % 3,79 4,79 2,64 3,89 3,79 4,34 3,89 3,89 4,19

p-a.

Poplatek za
poskytnuti 2900 | zdarma | zdarma | 3900 | zdarma | 4 750 1 3900 | 2400
uvéru v K¢

Poplatek za

vedeni 150/ 150/ 150/ 150/
e, zdarma | zdarma | zdarma « v . | zdarma w v | zdarma e e
uvérového mésiéné mésiéné mésiéné | mésiéné

uctu v K¢

slfgkauvem 9184 | 10359 | 8006 | 9291 | 9185 | 9851 | 9349 | 9291 | 9615

Poplatek za
navrh na 2000 +
vklad 1500 | "5 00+ zdarma | 1900 | 1500 | 1000 | zdarma | 1900 | zdarma
zastavniho

prava v K¢

Poplatek za
odhad
nemovitosti v
K¢

RPSN v %

p.a.
*3 000 K¢ jako poplatek za vybranou sluzbu ,,Az do 100% hodnoty zastavy nemovitosti

3500 | 3900 | 3500 | 3700 | 3700 | 3500 | 4000 | 3700 | 3500

3,89 5,02 2,67 4,15 3,88 4,68 4,04 4,15 4,19

Zdroj: vlastni zpracovani

Z porovnavaci tabulky jsem vybrala nejméné ndkladovou variantu v piipadé¢ koupé

bytové jednotky prostiednictvim hypotec¢niho Gvéru, a tou je mBank.
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Graf 5: VySe RPSN u jednotlivych variant modelového pripadu €. 1

mBank Expobank Sberbank CSOB

Wi e RPSN
L -

%

-

Hypoteéni banky

Zdroj: vlastni zpracovani

Aby bylo mozné nabidky jednotlivych hypote¢nich bank mezi sebou navzijem
porovnat, uvedla jsem do tabulky hodnoty RPSN, které jsou zobrazené i na
nejnizsi trokovou sazbou a nejnizsi vstupni poplatky. U mBank vysla hodnota mési¢ni
splatky hypote¢niho uvéru ve vysi 8 006 K¢&. HypoteCni Gvér je splacen anuitni
splatkou, ktera zahrnuje jistinu 1 urok. Splatka se vypocita podle vysSe tvéru, splatnosti
a dle urokové sazby. Splatka je tedy po celou dobu uvéru stejnd, akorat se méni pomer
mezi splaceni jistiny a urokl. Ze zacatku se splaci vice uroky a pozdéji je vice splacena
jistina, jak je patrné z grafu pribchu splaceni hypotecniho tvéru od mBank. Z pocatku

splaceni je tedy mozné uplatnit i vy$$i dailovy odpocet.
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Graf 6: Priibéh splaceni hypote¢niho tivéru u mBank
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Zdroj: vlastni zpracovani

mBank je poplatkové pfiznivd, ma nulové poplatky za zpracovani a spravu tveéru, a také
nulovy poplatek za ndvrh na vklad zéstavniho prava.

Dal$im ndkladem na pocatku uvéru byva poplatek za odhad cen nemovitosti, ktery je
tteba uhradit pied schvalenim tuvéru. Odhad ceny nemovitosti provazi smluvni externi
odhadci banky, jejichz seznam byva vystaven na webovych strankdch banky a jehoz
cena se muze dle vybraného odhadce liSit. Poplatek za zpracovani odhadu ceny
nemovitosti se pohybuje v rozmezi 3 000 — 4 000 K¢ i u ostatnich bank.

Nize v grafu lze vidét, kolik se u hypotéky od mBank pieplati na trocich za celou dobu

splaceni hypote¢niho Gvéru.
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Graf 7: Celkovy preplatek na urocich u mBank

m Uvér
m Uroky

Zdroj: vlastni zpracovani
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Tabulka 8: Porovnani nabidek vybranych stavebnich sporitelen

* Urokova sazba je fixovana na dobu 3 let.

** povinné zivotni pojisténi

Zdroj: vlastni zpracovani

Stavebni spofitelny SSCS RSTS WSS#* MPSS

Produkt Hypouvér | Hyposplatka Pijcka Hypouvér
od Bufinky | 100/U143 | ProBydleni 100

Ur(:)kova sazba z vkladu i 0.50 0.10 1,00

(v% p.a.)

Urokova sazba z PU (v % p.a.) 4,60 5,60 3,69

$ : ’ 3,45%

Ur(lkova sazba za USS 2,99 2.99 3.89

(v%p.a.)

Uhrvada} za uzavieni smlouvy o stavebnim 7darma 15 000 K& 19 000 K& 10 000 K&

spofeni

Uhrada za poskytnuti PU zdarma 10000 K¢ | 15000 K¢ 2900 K¢&

Uhravda za vedeni vkladového uctu sdarma 320 300 zdarma

(v K¢ za rok)

Uhravda za vedeni avérového uctu 7darma 360 300 sdarma

(v K¢ za rok)

Splatka PU 10 520 K¢ 9 652 K¢ 9167 K¢

p 8 840 K¢
Splatka USS 10 450 K¢ 13 300 K¢ 11 400 K¢
RPSN PU (v % p.a.) 3,52 5,30 4,52 3,90

Dle porovnavaci tabulky stavebniho spofeni nejlépe vychdzi Hypouvér od Buiinky

s urokovou sazbou fixovanou na 3 roky ve vysi 3,45% p.a. a mésicni splatkou ve vysi

8 840 K¢. Tento produkt konkuruje ostatnim stavebnim spofitelnam, protoze je financné

vyhodny 1 pro financovani nad 1 000 000 K¢. A co do poplatki je také vysoce

konkuren¢ni, protoze je zdarma jak poplatek za vyfizeni Gvéru, uzavieni smlouvy,

a také za spravu uvéru. Hypouvér od Bufinky je od pocatku uzavieni splacen anuitné.

Pro nové klienty vznikd smlouva o stavebnim spofeni v rdmci uvérové smlouvy. Tento

produkt, ale neni tak vyhodny jako hypotecni Gvér, protoZe jeho efekt se ztraci s dobou

splatnosti delsi nez 20 let a vy$§im LTV (nad 90%). Znevyhodnéni jsou také klienti,

kteti nejsou stavajicim spoficimi klienty stavebni spofitelny.
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Graf 8: Celkovy pieplatek na tirocich SSCS

m Uvér
= Uroky

Jako dalsi variantu jsem pro detailnéj$i zobrazeni zvolila druhou nejvyhodnéjsi variantu
u stavebnich spofitelen podle RPSN. Jednd se o Modrou pyramidu. Splatka
pteklenovaciho uvéru je ve vysi 5 842 K¢ a dospotfovani je ve vysi 3 325 K¢&. Celkova
hodnota splatky je 9 167 K¢ mési¢né. Celkova naspoiena Castka je ve vysi 774 161,73
K¢&. Touto sumou je splacen pieklenovaci uvér a vznikd narok na uvér ze stavebniho
spofeni, ktery je ve vysi 1 125 838,27 K¢. Celkové je na trocich zaplacené 1 428 125,67
Ké¢.
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Graf 9: Celkovy preplatek na irocich MPSS

m Uvér
w Uroky

Zdroj: vlastni zpracovani

Z porovnavaci tabulky stavebnich spofitelen jsem dale vybrala pro podrobnéjsi rozbor
Raiffeisen stavebni spofitelny, a.s. U RSTS je hodnota dospofovani ve fazi
pteklenovaciho uvéru rovna 3 230 K¢ a vySe splatky pteklenovaciho avéru 7 290 K¢.
Celkové mésicni zatizeni ve fazi pieklenovaciho Gvéru je tedy ve vysi 10 520 K¢, jak je
uvedeno v porovnavaci tabulce. Splatka fadného uvéru ze stavebniho spoteni je pak ve
vysi 10 450 K¢.

V grafu niZe je uvedeno, kolik je zaplaceno na urocich celkem za celou dobu splaceni

averu.
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Graf 10: Celkovy preplatek na urocich RSTS

m Uvér
w Uroky

Zdroj: vlastni zpracovani

Ve fazi preklenovaciho uvéru jsou splaceny pouze uroky a soucasné se dospofuje.
Spofenim se vytvaii narok na uvér ze stavebniho spofeni. Celkova naspoifend ¢astka po
celou dobu tvéru u RSTS je ve vysi 677 238,37 K&. Touto naspotfenou Castkou je pak
preklenovaci uvér splacen a vznikd narok na avér ze stavebniho spofeni ve vysi
1 237 540,39, ktery je jiz dale splacen anuitni splatkou. Anuitni splatka ma ale rozdilny

zpusob vypoctu nez u hypote¢niho véru, stanovuje se procentem z cilové ¢astky.

Doporuceni pro modelovy pripad 1:

Nejniz$i hodnota RPSN je u mBank, ktera je ve vysi 2,67%, tuto variantu bych
doporucila pro financovani koupé bytové jednotky. Tato banka vychazi velmi ptiznivé
a méa nizkou hodnotu RPSN piedev§im diky svym nizkym uUrokovych sazbam i diky
poplatkové politice. mBank mé nulové poplatky za poskytnuti a vedeni Gvéru a nizsi
poplatek za zpracovani odhadu nez konkurence.

Nelze fict, ze hypotecni uver je v kazdém piipad¢ lepsi nez uvér ze stavebniho spoteni,

ale uvery ze stavebniho spofeni jsou vétSinou drazsi pravé poplatky.
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5.4 Modelovy pFipad 2 rekonstrukce nemovitosti

Manzelsky par by si pral provést rekonstrukci koupelny a WC ve vlastnim bytée, ktery si
potidili na hypotéku. Predpoklddana vySe rekonstrukce by méla byt ve vySe
300 000 K¢. Mésicné splaceji splatku hypote¢niho tvéru ve vysi 6 340 K¢. Hypotecni
uvér je zastaven bytovou jednotkou, kde rodina bydli a kterou chtéji rekonstruovat.
Dalsim mési¢nim vydajem je ptijcka na osobni automobil v hodnoté 2 560 K¢&. Nemaji

naspofené zadné vlastni prostfedky, protoze je vlozili do dfive uzavieného hypotecniho

uvéru. Stavebni spofeni uzaviené nemaji. Pteji si iveér bez zastavy nemovitosti.

Tabulka 9: Dotaznik pro Zadatele o uvér 2

Jméno a piijmeni Petr Vesely Jana Vesela
Datum narozeni 23.6.1969 7.8.1972
Rodinny stav Zenaty vdana

Pocet déti / vék déti

2/ 13 a 8 let

Nejvyssi dosazené vzdélani

Uplné stiedni

Uplné stiedni

Soucasné bydleni

Vlastni byt

Vlastni byt

Pracovni zafazeni Zaméstnanec Zameéstnanec
Délka zaméstnani / 26 let 23 let
podnikéni

Vyse Cistého mésicniho 25 000 K¢ 13 000 K¢
piijmu

Ostatni piijmy 0 0

Splatky uvért (hypotecni,
pieklenovaci, ze stavebniho

6 340 K¢ (hypotéka)

spofeni, hotovostni, 2 560 K¢ (pujcka na auto) 0
spotiebitelské, ...)

Leasingy 0 0
Vyzivné, srazky ze mzdy, ... 0 0




Vydaje na bydleni (najem,
inkaso, energie, ..)

Vydaje na domacnost 3 000 K¢ 3 000 K¢
Jiné 0 0

Zn'/.(ztrvn,’majetkove, urazove 1 000 K& 500 K&
pojisteni

0 0

Stavebni spofeni, penzijni

o 700 K¢ 500 K¢
spofeni

Jiné pojisténi nebo spoteni 0 0

Vyse Gvéru 300 000 K¢
Vlastni prosttedky 0 K¢
Hodnota nemovitosti 2 300 000 K¢

Typ zastavy Bytova jednotka

Ucel uvéru Rekonstrukce/modernizace

V které finanéni instituci je

vedeny b&zny ficet? mBank, Ceska spofitelna

Zdroj: vlastni zpracovani
Pro cely rekonstrukce koupelny a WC byl predloZen orientacni rozpocet praci, které se

budou provadét spolu s jejich odhadovanymi orientacnimi cenami u jednotlivych

polozek.
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Tabulka 10: Rozpocet rekonstrukce koupelny a WC

Nazev polozky Cena celkem
Bouraci prace 10 000 K¢
Odvoz a likvidace odpadu 5300 K¢
Stavebni prace 74 200 K¢
Vzduchotechnika 4200 K¢
Vodoinstalace 12 800 K¢
Elektroinstalace 16 200 K¢
Topeni a plyn 59 000 K¢
Obklady + dlazby 42 000 K¢
Malba 21 000 K¢
Sanita - montdz 5300 K¢
Vana 5500 K¢
Umyvadlo 1 500 K¢
Baterie 3 600 K¢
Klozet + sedatko 4200 K¢
Dvete 2 ks + kovani + montaz 32 000 K¢
Stropni svitidla 2 800 K¢
Uklid a revize 5900 K¢
Rekonstrukce celkem 299 600 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
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ReSeni modelového piipadu 2

Pro feSeni modelového piipadu 2 prichazi v uvahu financovani rekonstrukce
prostiednictvim pieklenovaciho tvéru nebo naptfiklad financovani prostfednictvim
spotiebitelského tvéru. ReSeni rekonstrukce pies spotiebitelskych Gvér bych
nedoporucila, protoze urokové sazby z pieklenovacich Uvért jsou niz$i. Stavebni
spofitelny nabizeji dle uvedenych produktovych variant i malé objemy uvérti bez
zastavy nemovitosti az do 800 000 K¢. Hypote¢ni uvér by byl také na ucel rekonstrukce
mozny, ale pouze se zdstavou nemovitosti, kterd je diky jiz soucasné zastave
nemovitosti a poZzadavkiim Zadatelll vyloucena. Navrzena cilova Castka je 300 000 K¢.
Manzelsky par spliiuje podminku bonity ikdyZ ma vyss$i mésicni zatizeni v podobé¢

splatky hypote¢niho Gvéru a ptijcky na osobni automobil.
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Tabulka 11: Nabidky vybranych stavebnich sporitelen

Stavebni spofitelny SSCS RSTS WSS#** MPSS
Rekoptjcka / Pijcka .

Produkt Trend U142 ProBydleni Rychlotvér
Urokova sazba z

vKladii (v % p.a.) 1,00 1,00 0,10 1,00

Urgkova sazba z PU 5.30 6.50 6.60 6.74
(v%p.a.)

Urokova sazba z USS 3.99 3.90 3.99 3.89
(v%p.a.)

Uhrada za uzavieni

smlouvy o stavebnim 3 000 3 000 3 000 3000
spofeni (v K<)

Uhrada za poskytnuti

PU (v K¢&) 3000 3000 zdarma zdarma
Uhrada za vedeni

vkladového uctu 310 320 300 zdarma
(v K¢ za rok)

Uhrada za vedeni

uvérového uctu zdarma 360 zdarma zdarma
(v K¢ za rok)

Dospofovani 1550 1 500 1434 3125
(v K¢)

Splatka firokd 1351 1630 1650 1 685
(v K¢)

Splitka PU celkem 2901 3130 3084 4810
(vK¢)

Splatka USs (v K¢) 2901 3 000 3084 1 800
RPSN PU (v % p.a.) 8,49 12,36 9,41 18,17

Zdroj: vlastni zpracovani
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Graf 11: Vyse RPSN pro jednotlivé varianty modelovaciho pfipadu ¢.2
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Zdroj: vlastni zpracovani
Graf 12: VySe splatek preklenovacich uveéri
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Zdroj: vlastni zpracovani
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Graf 13: Celkovy pieplatek urocich u SSCS produkt Trend

m Uvér
m Uroky

Zdroj: vlastni zpracovani

Doporuceni pro modelovy priklad 2:

Doporucend vyse cilové castky 300 000 K¢. Z pteklenovacich Gveéra vychdzi nejlépe
splatku, jak je patrné z grafli uvedenych vyse. Mésicni splatka u produktu Trend od
SSCS je stejna jak pro fazi pieklenovaciho uvéru, tak i pro fazi uvéru ze stavebniho
spofeni. Splatka je ve vysi 2 901 K¢ za mésic. Splatnost uvéru je 144 mésici. Celkovy
zustatek na ucte bude ve vysi 110 671,80 K¢. Tento zistatek se sklada z vkladi celkem
v hodnoté¢ 106 659,80 K¢ + z piipsané statni podpory ve vysi 10 086 K& + z urokt
z vkladu a statni podpory celkem ve vysi 2 396 K¢ — celkovych uhrad ve vysi 8 470 K¢.
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6 ZAVER

Cilem této diplomové prace bylo provést analyzu na trhu financovani vlastniho bydleni.
Byla také provedena komparace dvou stéZejnich typl uvért na vlastni bydleni, a to
hypote¢niho Gveru a Gveru ze stavebniho spofeni. Zabyvala jsem se také jednotlivymi
specifiky téchto uveért a jejich vyhodami a nevyhodami. Tyto poznatky jsem déle

aplikovala na konkrétnich modelovych ptipadech s doporuc¢enym feSenim financovani.

Prvni teoretickd Cast této diplomové prace byla zaméiena na identifikaci zakladnich
pojml a charakteristik jednotlivych nejcastéjSich produktti pro financovéni vlastniho
bydleni. V této casti prace byly také definovany rozdily mezi zvolenymi typy
financovani prostfednictvim hypote¢niho uvéru nebo uvéru ze stavebniho spoteni.
Naptiklad pro nizsi ¢astku uvéru a pro ucely mensich oprav, modernizaci a rekonstrukci
jsou vhodnéjsi uvéry ze stavebniho spotfeni. Pro vyssi ¢astky a ucely koupé a vystavby
nemovitosti v fadech miliond korun je vhodnéjsi hypotecni tivér. Hypotecni Gvéry mayji
urokové sazby fixované na urcité obdobi, neplati tedy po celou dobu splatnosti uvéru.

U uvéra ze stavebniho spofeni je urokova sazba pevna po celou dobu splatnosti a je

znama od pocatku uvérového vztahu.

Druhé ¢ast prace nazvana jako analyza soucasného stavu se zabyvala jiz konkrétnimi
produkty jednotlivych hypotecnich bank a stavebnich spofitelen, které byly dale
aplikovany na zvolenych konkrétnich dvou modelovych ptipadech. Na zaklad¢ téchto
modelovych ptipadl bylo doporuceno pro dany typ vhodny konkrétni zplisob fesSeni
financovani vlastniho bydleni dle zvolenych kritérii. Vyhodnosti jednotlivych variant
byly posuzovany dle ro¢ni procentni sazby ndkladi. Doporucené feseni u prvniho
modelového ptikladu na koupi bytové jednotky pro mladou nesezdanou rodinu by bylo
dle nejnizsi vySe ro¢ni procentni sazby nakladi 2,67 % u mBank. Jak jiz bylo uvedeno
jedna se o nizkondkladovou banku, ktera na trhu nabizi nizké urokové sazby a ma téméf
nulové vstupni poplatky i1 poplatky v priabéhu splaceni uvéru. Ze stavebnich spoftitelen
nejlépe vychazi produkt Hypouvér od Bufinky se zastavou nemovitosti, jehoz hodnota
RPSN je ve vysi 3,52%. Doporucené feSeni druhého modelového piipadu, jehoz
pozadavkem byla rekonstrukce bytové jednotky bez zastavy nemovitosti, vySlo nejlépe

u Stavebni spofitelny Ceské spofitelny, kde hodnota RPSN byla ve vysi 8,49%. Tato
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A4

procentni sazba nakladli vychdzela s niz§imi hodnotami u hypote¢nich uvéra, protoze
jsou zde nizsi predevsim pocatecni poplatky. Nejvyssi poplatky za vytizeni jsou obecné
u pieklenovacich uvéri, kde se plati jak poplatek za vyfizeni uvé€ru, tak i1 poplatek za
uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni. Tyto poplatky znamenaji, Ze je hodnota RPSN u
pieklenovacich Gvéra vyssi.

V posledni dob¢ se nemalé oblib¢ t€si praveé hypotecni uveéry jejichz irokové sazby jsou
na svém historickém minimu oproti Urokovym sazbam u uvéra ze stavebniho spofeni.
Stavebni spofeni, které¢ je oblibenym produktem i diky statni podpoie se v posledni dobé
nachazi v ur¢itém obdobi nejistoty, pravé diky statni zdsahlim kvili usporam. Také
stavebni spofitelny se rozhodly jit cestou nizkou urocenych uvért, aby byly vaci
hypotékdm konkurenceschopnymi. Na ukor tohoto rozhodnuti i diky vyvoji na

finan¢nich trzich, dochazi ke snizovani urokovych sazeb z vkladii u spoficich produkti.

I budoucnost vyvoje hypote&nich Gvéra zaziva své obdobi nejistoty, kdyz Ceskéa narodni
banka vydala prohlaSeni o moZznosti omezeni stoprocentnich hypoték, kvili obavé
Gvérového boomu. Uvérovy boom by totiz mohl vést k rychlému zvySovani cen
u nemovitosti, kdyz pak ceny zacnou padat, coz mize vést k nesplaceni tivér a bankam
pak zlstanou nemovitosti s niz§i hodnotou, nez na jakou byla uzaviena uvérova
smlouva. Obdobnymi situacemi, které¢ vyvolaly finan¢ni krize, si prosly banky v USA
1 Evrop&. Toto omezeni by mohlo pomoci pravé stavebnim spofitelndm, kde pomoci
kombinace hypotecniho Uveéru a uvéru ze stavebniho spoteni lze dofinancovat cely
investiéni zamer.

Ptinosem této diplomové prace je zvySeni financni gramotnosti v oblasti financovani
vlastniho bydleni a dale také aplikace ziskanych teoretickych znalosti studiem na

vysoké skole v praxi na vybranych modelovych ptipadech a jejich feSeni.
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