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1.0 Uvod

S financovanim bydleni se obvykle alespoi jednou za Zivot setka kazdy. Ne vsichni
vSak maji dostatecné finan¢ni moznosti k tomu, aby si mohli dovolit koupit nemovitost ze
svych vlastnich prostfedkt. Mnoho lidi se také v této problematice dostate¢né neorientuje.
Zpisobi jak financovat své bydleni existuje vice, tato prace se zabyva predevsim dvéma
nejbéznéjSimi  zpusoby financovani bytovych potieb bez dostatecnych vlastnich

prostiedktll. Jedna se o produkty stavebniho spofeni a hypote¢ni tvéry.

Tyto dva zpusoby mohou byt vyuzity nejen fyzickymi osobami ale v nékterych
piipadech i osobami pravnickymi. Rici obecné, Ze se vice vyplati stavebni spofeni nebo
hypote¢ni uvér lze pouze v urity okamzik, kdy plati uréit¢ podminky (Grokové sazby,
sazebniky poplatkil). Jakmile se zméni parametry, mize dojit i ke zméné vyhodnosti toho
¢i onoho produktu. Potfadi vyhodnosti také zavisi na individualnich potiebach a

moznostech klienta.

Cilem prace je charakterizovat moznosti financovani bydleni a analyza vyhodnosti

stavebniho spofeni a hypote¢niho financovani pro bydleni.

V prvni ¢asti bude charakterizovan princip a prabéh stavebniho spoifeni a
hypote¢niho Gvéru spolu se stru¢nym popisem ostatnich moznosti financovani bydleni.
V nasledujicich ¢astech témto moznostem nebude vénovano jiz vice prostoru, protoze jsou
V porovnani se stavebnim spofenim a hypote¢nimi Uv€ry vyuZivany pro financovani
bydleni pouze okrajové. Dal§im diivodem je omezeny rozsah této prace, ktery by byl pfi

podrobnéjsi analyze znacné piekrocen.

Druhym vétsim celkem je ¢ast prakticka, zabyvajici se zbyvajici ¢asti cile prace —
analyzou vyhodnosti stavebniho spofeni a hypote¢niho financovani pro bydleni. Zde budou
analyzovany a nasledné porovnavany poplatky spojené s obéma produkty. Na dvou
modelovych pfipadech budou porovnany jednotlivé parametry, které urci vyhodnost
srovnavanych alternativ financovani bydleni. Pro SirSi pohled na danou problematiku je
zde provedena komparace vyvoje téchto dvou, pro financovani bydleni stéZejnich,
produktl. V zavéru praktické ¢asti je provedeno shrnuti nékterych zakladnich vyhod a

nevyhod obou produkti.



2.0 Stavebni sporeni
2.1 Historie
2.1.1 Pocatky stavebniho sporeni v Anglii

Prvotni myslenka stavebniho spofeni vznikla ke konci 18. stoleti v anglickém mésté
Birmingham. Roku 1775 zde byla zaloZena hostinskym Richardem Katleyem prvni znama
instituce pfipominajici stavebni spofitelnu nesouci nazev Ketley's Building Society.
Clenové této spolecnosti vkladali mési¢né penézni prostiedky do spole&ného fondu. Z toho
si na zdklad¢ vysledku losovani vzdy jeden z ¢lenu opattil bydleni, avSak nadale do n¢j
vkladal penézni prostiedky. To trvalo do t€¢ doby, nez ziskal bydleni posledni ze spoficich.
Béhem nésledujicich let byly zaklddany dalSi stavebni spofitelny, jejichz ¢innost byla

vétsinou ukonéena s uspokojenim bytovych potieb posledniho z ¢lend. [1], [2], [10]

2.1.2 Stavebni sporeni v Némecku

Hlavni vyvoj stavebniho spofeni je spojen s Rakouskem a pfevazné Némeckem.
Prvni spolek fungujici na principu stavebniho spofeni byl zalozen v roce 1885 pastorem
von Bondeschwingh v némeckém Bielefeldu pod nazvem Bausparkasse fiir Jedermann
(Stavebni spofitelna pro kazdého). Skute¢ny rozmach stavebniho spofeni probiha v letech
1924 — 1929 v prubéhu povalecné rekonstrukce. Za hlavniho prukopnika je povazovan
Georg Kropp, ktery zalozil spolek Gemeinschaft der Freunde (Spolek ptatel) ve vesnici
Wiistenrot. Tento spolek, jehoz motto znélo ,,Kazdé rodin€ stfechu nad hlavou®, byl

zakladem prvni stavebni spofitelny v Evropé — Wiistenrot. [2], [20], [21]

Koncem tficatych let se méni systém ptidéleni uvéru, kdy pivodni losovani je
nahrazeno bodovym ohodnocenim, dnes znamym pod pojmem hodnotici ¢islo. B€hem
23 let od roku 1948 doslo k obrovskému naristu uzavienych smluv, pticemz z ptivodnich
zhruba 300 tisic smluv €itad v roce 1971 pocet smluv pies vice nez 12 miliond. V roce 1973
je nastolen jednotny rdmec oblasti stavebniho spofeni pfijetim zdkona o stavebnim spofeni.
Na pocatku 80. let zajem o stavebni spofeni vlivem dobré hospodaiské situace klesa. Tato

situace se ale obratila s rokem 1990. [2], [20]

2.1.3 Stavebni sporeni v Ceské republice

Stavebni spofeni v Ceské republice ma své pocatky v roce 1993, v némz byl

schvalen zdkon ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a stitni podpoie stavebniho

spofeni. [20]



Ve zminéném roce 1993 u nds vznikaji prvni Ctyfi stavebni spofitelny (Wiistenrot -
- stavebni spofitelna, a.s.; Raiffeisen stavebni spofitelna a.s.; Ceskomoravska stavebni
spofitelna, a.s.; Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s.’). O rok pozdgji je jejich pocet
rozifen na Sest (Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a. s; HYPO stavebni
spofitelna a.s.). V roce 2008 byla HYPO stavebni spofitelna a.s. zruSena bez likvidace a
sloucena s Raiffeisen stavebni spofitelnou a.s. V soucasné¢ dobé tedy na trhu plisobi pét

stavebnich spofitelen, ty zobrazuje pfiloha €. 1.

2.2 Charakteristika stavebniho sporeni

Podle zakona ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpoie stavebniho

spofeni je stavebni spofeni vymezeno jako ucelové spofeni spocivajici:

a) v prijimani vkladii od ucastnikii stavebniho sporenti,
b) v poskytovani uveri ucastnikiim stavebniho sporeni,

C) V poskytovani  prispévku  fyzickym osobam (statni podpory) ucastnikiim

stavebniho sporeni. 2

Stavebni spofeni je tedy systém zalozeny na spofeni penéznich prostiedkl jeho
ucastnikli, s moznosti poskytnuti statni podpory a tvéru ze stavebniho spofeni za ucelem

financovani bytovych potieb. [2], [54]
2.2.1 Legislativni uprava stavebniho sporeni

Nejvyznamnéjsi zdkonnou Upravou v oblasti stavebniho spofeni je jiz zmiflovany
zakon €. 96/1993 Sb., o stavebnim spoteni a statni podpote stavebniho spofeni a o doplnéni
zdkona Ceské narodni rady &. 586/1992 Sb., o danich z p¥ijmil, ve znéni zikona Ceské

narodni rady ¢. 35/1993 Sb.

Tento zékon byl n¢kolikrat novelizovan. V roce 1995 to byla novela ¢. 83/1995 Sb.
O osm let pozdgji v roce 2003 byla z divodu harmonizace s pravni legislativou Evropské
unie schvalena novela €. 423/2003 Sb. Tato novela pfinesla zménu v oblasti statni podpory,
u niz zménila zaklad i procento pro jeji vypocet. Podle této upravy bylo mozné ziskat statni

podporu maximalné ve vysi 3 000 K¢ za rok. Dalsi zménou bylo prodlouZzeni minimalni

1 Do 1. ledna 2005 vystupovala pod ndzvem Vieobecna stavebni spofitelna Komeré&ni banky, a.s.

2 Z&kon &. 96/1993 Sb. ze dne 25. inora 1993, o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni a o
doplnéni zakona Ceské narodni rady &. 586/1992 Sb., o danich z piijmd, ve znéni zdkona Ceské narodni rady
¢. 35/1993 Sb., ve znéni zakona ¢. 83/1995 Sb., § 1



vazaci doby vkladu z péti na Sest let. Novela také umoznila narokovat statni podporu na
vice smluv jedné fyzické osoby, ale v celkové maximalni vysi 3 000 K¢. Dale umoznila
financovat Uvérem ze stavebniho spofeni bytové potieby osob blizkych uvedenych
v zakoné. Dalsi novela vesla v platnost v roce 2005. Tato novela ¢. 292/2005 Sb. upravila
pfedev§im stanoveni vySe poplatki za vedeni U¢tu a pravidla uroceni zaloh statni

podpory. [19], [22]

Od 1. 1. 2011 vesla v platnost novela ¢. 348/2010 Sb., ktera upravila nové
podminky stavebniho spofeni. Konkrétné se jedna o zdanéni piispévku za rok 2010 sazbou
50 %, snizeni statni podpory na maximalné 2 000 K¢ ro¢n¢, zruseni danového osvobozeni

urokovych vynosi z vkladi a jejich zdanéni 15% sazbou. [17]

Dalsim zdkonem v oblasti stavebniho spofeni je zdkon €. 21/1992 Sb., o bankach,
ktery wupravuje provozovani stavebnich spofitelen. Nelze pominout ani zékon
¢.586/1992 Sb., o danich zpfijmt, ktery mimo jiné definuje danové zvyhodnéni
stavebniho spofeni. Dal§imi pravnimi normami souvisejicimi se stavebnim spoienim jsou

jesté predevsim obchodni a obéansky zakonik. [2], [15], [16], [19]

2.2.2 Ugastnik stavebniho sporeni

Ucastnikem stavebniho spofeni miize byt jak fyzicka tak pravnicka osoba. Statni
podporu vsak podle zdkona o stavebnim spofeni a statni podpote stavebniho spofeni miize

ziskat pouze:

a) obcan Ceské republiky,

b) obcan Evropské unie, kterému bylo vyddno povoleni k pobytu na tizemi Ceské
republiky a pridéleno rodné cislo prislusnym orgdanem Ceské republiky,

c) fyzickd osoba s trvalym pobytem na vizemi Ceské republiky a rodnym cislem
pridélenym prislusnym organem Ceské republiky. 3

Ucastnikem stavebniho spofeni mize byt 1 nezletila osoba nebo osoba bez pravni

zpusobilosti, za kterou uzavie smlouvu o stavebnim spofeni jeji zakonny zastupce. [52]

3 Zakon &. 96/1993 Sb. ze dne 25. inora 1993, o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni a o
doplnéni zakona Ceské narodni rady ¢. 586/1992 Sb., o danich z piijm1, ve znéni zdkona Ceské narodni rady
¢. 35/1993 Sb., ve znéni zakona ¢. 83/1995 Sb., § 4, odst. (2)
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2.2.3 Smlouva o stavebnim sporeni

Smlouva o stavebnim spoieni se uzavira mezi stavebni spofitelnou a zajemcem
0 stavebni spofeni. Navrhovatelem miize byt stavebni spofitelna nebo zdjemce o stavebni
sporeni. Navrhovatel vyplni nadvrh smlouvy ve formé tiskopisu stavebni spofitelny a druha
strana poté navrh pifijme. Za uzavieni smlouvy o stavebnim spoieni si obvykle stavebni

spofitelny Gétuji poplatek. [52]

Utastnik se ve smlouvé zavaze ukladat vklady na Gdet stavebniho spofeni.
Ve smlouvé musi byt mimo jiné uvedeno, zda ucastnik z4da o pfiznani statni podpory.
Takovéto prohlaSeni mize ucastnik ndsledné¢ zménit pouze jednou béhem kalenddiniho
roku. Smlouva musi obsahovat trokovou sazbu z vkladii a trokovou sazbu zvéru
ze stavebniho spofeni, pfi¢emz rozdil mezi témito sazbami nesmi piekroCit vice nez tfi
procentni body. Urokova sazba z vkladi miiZe byt stavebni spofitelnou zménéna v piipadé,
ze ucastnik stavebniho spofeni splni podminky stanovené stavebni spofitelnou pro
poskytnuti Uvéru ze stavebniho spofeni, nepfijme nabidku Gvéru a ode dne uzavieni
smlouvy uplyne nejméné Sest let. Opravnéni a zplisob stanoveni zménéné Grokové sazby

musi byt uveden ve smlouve. [11]

Utastnik je po dobu trvani smlouvy povinen pisemné oznamovat stavebni
spofitelné¢ vSechny skutecnosti majici vliv na plnéni podminek stanovenych zakonem
0 stavebnim spofeni a stitni podpofe stavebniho spofeni a vSeobecnymi obchodnimi
podminkami stavebniho spofeni. [11]

2.2.4 VSeobecné obchodni podminky

Vseobecné obchodni podminky vypracovava kazda stavebni spofitelna a predklada
je ke schvaleni Ministerstvu financi. Povinnosti stavebni spofitelny je vSeobecné obchodni

podminky vhodnym zptisobem uveiejiiovat. Musi obsahovat nejmén¢ tyto udaje: [11]

a) podminky uzavirani smluv a postup stavebni sporitelny pri jejich uzavirani,
méndch a ukoncovani,

b) podminky a predpoklady pro ziskani uveru ze stavebniho sporeni,

¢) podminky uzavirani smluv o uvéru ze stavebniho sporeni a postup stavebni
sporitelny pri jejich uzavirani, zméndch a ukoncovani,

d) postup pii zaniku stavebni sporitelny nebo pri odnéti bankovni licence. *
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2.2.5 Cilova ¢astka

Cilova castka je celkova penézni suma, kterou muze ucastnik stavebniho spotfeni
obdrzet z dané smlouvy stavebniho spofeni po splnéni piislusnych podminek. Jeji vysi
ucastnik uvadi vzdy v nédvrhu smlouvy o stavebnim spofeni. Cilova ¢astka, kterou muize
ucastnik ziskat, se sklada ze ¢tyt dil¢ich ¢asti:

- vklad ucastnika stavebniho spofent,

- statni podpory,

- urokti z vkladt a ze statni podpory po odecteni dan¢€ z piijmu z téchto urokii,

- ivéru ze stavebniho spofeni. [3], [11]

Jednotlivé dil¢i ¢asti cilové ¢astky zobrazuje nasledujici schéma. Procentni podily
jednotlivych ¢asti cilové Castky jsou spocitdny na zaklad¢é simulace stavebniho spofeni na

webu stavebni spofitelny Wiistenrot. Pro vypocet byly zadany tidaje uvedené v priloze €. 3.

Schéma ¢. 1: Slozeni cilové ¢astky

Uvér ze stavebniho spofeni (47,041 %)

Uroky z vkladu a statni podpory (4,558 %)
Statni podpora (5,741 %)

Cilova castka

Vklady Géastnika (42,66 %)

, . , .5
Pramen: Viastni zpracovani dle uvedeného zdroje

Uspotena ¢astka se rovna souctu vklada ucastnika, statni podpory a urokii z vkladi
a statni podpory, od n¢hoz je odectena dan z pfijmi z téchto urokli a platby stavebni

spofitelné. [11]

* Zakon &. 96/1993 Sb. ze dne 25. tnora 1993, o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni a o
doplnéni zakona Ceské narodni rady ¢. 586/1992 Sb., o danich z p¥ijmd, ve znéni zikona Ceské narodni rady
¢. 35/1993 Sb., ve znéni zakona ¢. 83/1995 Sb., § 7, odst 3)

5 PRCIK, Tomas. Stavebni sporeni v kostce. Brno : ERA Group, 2002. Cilova ¢astka, s. 7. ISBN 80-86517-
29-2.
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Minimalni cilova c¢astka se v souc¢asnosti pohybuje od 20 000 K¢ az do 300 000 K&.
Blize viz nasledujici tabulka. [52]

Tabulka €. 1: Minimalni vyse cilovych ¢astek v jednotlivych stavebnich spofitelnach

Stavebni spoFitelna Minimalni vyse cilové ¢astky
Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s. 50 000 K¢
Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a. s. 40 000 K¢
Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s. 300 000 K¢
Raiffeisen stavebni spofitelna a.s. 50 000 K¢
Waistenrot - stavebni spofitelna, a.s. 20 000 K¢

Pramen: Vlastni zpracovani ®

Od vyse cilové cCastky se odviji vySe pravidelnych vkladd, které bude muset
ucastnik ukladat na ucet stavebniho spofeni béhem sporfici faze a vyse splatek uvéru.
Minimélni vySe mésicnich vkladl je urcena procentem z cilové ¢astky. To se pohybuje
v rozmezi 0,2 — 0,7 %. ’ Pozadované celkové uspory tcastnika véetn& troki se pohybuji

v rozmezi 30 — 50 % z cilové ¢astky. [3], [52]

Pokud piekroc¢i v pribehu spofici faze stavebniho spofeni uspofena castka vysi
cilové castky, dochéazi ktzv. pfespofeni cilové castky. V takovém piipadé vétSinou
ucastnik stavebniho spofeni musi navysit cilovou castku nebo ji navysi sama stavebni

spofitelna na zakladé¢ podminek uvedenych ve vSeobecnych obchodnich podminkach. [3]

Na vyuziti celé cilové ¢astky ma ucastnik pravo az po tzv. pridéleni cilové castky.
Pro ptidéleni cilové ¢astky musi byt splnény zdkonné podminky spolu s podminkami
stavebni spofitelny. Prestoze ucastnik uvadi vysi cilové castky jiZz v nadvrhu smlouvy a
pozdé&ji 1 ve smlouvé samotné, mize jeji vysi nasledné meénit béhem spotici faze. To je

omezeno podminkou, ze mu nebyl poskytnut pieklenovaci avér. [3]

2.2.6 Tarifni varianty stavebniho spofeni

Tarif smlouvy o stavebnim spofeni uréuje podminky stavebni spoftitelny, které

ovlivituji pribéh stavebniho spofeni. V ramci tarifu stavebni spofitelny nabizeji variantu

® Zpracovéano podle vieobecnych obchodnich podminek stavebnich spofitelen dne 9. 10. 2010
K 30. 10. 2010
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stavebniho spofeni. Ta mize byt pomala, standardni nebo rychld, v zavislosti na nabidce
dané stavebni spofitelny. Podminky zvoleného tarifu a varianty urcuji tarifni variantu.
Jednotlivé tarifni varianty specifikuji:

- minimalni mésicni vklad Gcastnika vzhledem k vysi zvolené cilové castky,

- koeficient hodnoticiho ¢isla a tim 1 délku cekaci doby pro ptidéleni cilové ¢astky,

- vy$i minimalnich mési¢nich splatek avéru ze stavebniho spoteni,

- maximalni dobu splaceni Gvéru,

- urokovou sazbu z vkladu,

- urokovou sazbu z Gvéru. [52]

Tarifni varianta mize mimo vySe zminénych parametrii smlouvy urcovat také

minimalni vysi celkové uspotfené ¢astky potiebné pro ziskani uvéru ze stavebniho spofeni.

4

Stejné¢ jako cilovou c¢astku muze ucastnik v pribéhu spotici faze zmeénit 1 tarifni

variantu. [52]

2.2.7 Ukonéeni smlouvy o stavebnim spofreni

Smlouva o stavebnim spofeni kon¢i:

- odstoupenim od smlouvy,

- vypovédi smlouvy (dle vSeobecnych obchodnich podminek),

- pisemnou dohodou stavebni spofitelny a castnika,

- splacenim poskytnutého uvéru ze stavebniho spoteni,

- umrtim ucastnika — fyzické osoby, pokud zakon nestanovi jinak,

- zanikem ucastnika — pravnické osoby,

- na zaklad¢ dalsich skutec¢nosti vyplyvajicich z pravnich ptedpisu. [52]

Pfi ukonceni smlouvy pisemnou vypovédi, mohou ucastnik i stavebni spofitelna
vypovéddt smlouvu o stavebnim sporeni kdykoliv. Ugastnik tak miize u¢init z jakéhokoliv
divodu, stavebni spofitelna pouze porusi-li UcCastnik stavebniho spofeni smlouvu
zédvaznym zpusobem. Pokud smlouva kon¢i po uplynuti vazaci lhiity, stavebni spofitelna
vyplati klientovi uspofenou castku vcetné statni podpory. Pokud vSak konéi pied

uplynutim vézaci lhity, ma ucastnik narok na statni podporu pouze pokud ziskd uvér a
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spole¢n¢ s naspotrenou ¢astkou ho vyuzije na financovéani bytovych potieb. Smlouva konci
po uplynuti vypovédni lhuty, ktera trva tii mésice od prvniho dne v mésici nasledujicim po

doruceni vypovédi druhé smluvni strang. [2], [3], [52]

V ptipadé¢ smrti ucastnika stavebniho spofeni pirechdzeji prava a povinnosti
vyplyvajici ze stavebniho spofeni na manZzela ucastnika (zlstavitele). Pokud neni poziistaly
manzel, stavaji se prava a povinnosti vyplyvajici ze stavebniho spotfeni soucasti dédictvi.
Pokud existuje vice dédicti, musi se dohodnout v dohodé¢ o vyporadani dédictvi o pievzeti
prav a povinnosti vyplyvajicich ze stavebniho spofeni jednim z nich. V opa¢ném piipadé
smlouva o stavebnim spofeni zanikd dnem umrti zistavitele a v dédickém fizeni se
vyporada pouze uspoiend Castka, veetné urokli a pomérné Castky statni podpory ke dni

umrti ucastnika stavebniho spofeni. [11]

2.2.8 Statni podpora stavebniho sporeni

Statni podpora je poskytovana ze statniho rozpodtu Ceské republiky a muize ji
obdrzet pouze ucastnik stavebniho spotfeni — fyzickd osoba po dobu spofeni. O piiznani
statni podpory si musi ucastnik stavebniho spofeni zazadat formou prohlaSeni, které je

soucasti smlouvy o stavebnim spofeni. [11], [52]

V piipadé, Ze ma ucastnik uzavieno v jednom kalendainim roce vice smluv a
soucasné ke vSem t€émto smlouvadm pisemné pozadal o pfiznani statni podpory, pfipadaji
zéalohy statni podpory piednostné ke smlouvam, které byly uzavieny diive. AvSak ani
VvV tomto piipad¢ nesmi piekrocit zaloha statni podpory limit ur€eny zdkonem o stavebnim
spofeni a statni podpote stavebniho spofeni. Ten stanovuje vysi poskytnuté statni podpory
jako 10 % z uspotené Castky v pfislusném kalendainim roce, maximalné vSak z Castky
20000 K¢. To znamend, ze maximalni vySe poskytnuté zalohy statni podpory cini
2 000 K¢ za kalendéini rok. Pokud zaklad pro vypocet statni podpory ¢ini vice nez
20 000 K¢ za dany kalendarni rok, pak se ptesahujici ¢astka za ucelem posuzovani narokl

ucastnika na statni podporu prevadi do nasledujiciho roku spoteni. [11], [17]

Narok na vyplaceni zdlohy statnich podpor uplatiuje souhrnné za vSechny
ucastniky stavebni sporitelna pisemnou Zadosti u Ministerstva financi, a to vidy po
uplynuti kalendarniho roku. Stavebni sporitelna pripise poukdazané zalohy statni podpory
na ucty ucastnikii nejpozdeji do jednoho mésice od obdrzeni zdlohy od Ministerstva

financi. 8
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Ministerstvo financi do dvou mésicli od doruceni zadosti stavebni spofitelny
poukdze sumu ro¢nich zaloh statnich podpor stavebni spofitelné. Stavebni spofitelny
pfipsané zalohy na uctu ucastnika stavebniho spofeni pouze eviduji. Tyto zadlohy jsou
ucastnikovi vyplaceny v dobé ukonceni spofeni pouze v ptipad¢€, Ze ucastnik po dobu Sesti
let od uzavieni smlouvy nenakladal suspofenou ¢astkou nebo pokud uzaviel v tomto
obdobi smlouvu o poskytnuti avéru ze stavebniho spofeni a z n¢ho ziskané prostfedky
spolu s uspofenou ¢astkou a zalohami statni podpory vyuZzije na bytové potieby. Pokud
tyto podminky nejsou splnény je stavebni spofitelna povinna evidované zalohy statni
podpory vratit Ministerstvu financi do dvou mésicti ode dne, kdy poruSeni podminek
odhalila. Narok na vyplatu zaloh statni podpory ztraci ucastnik také v ptipadé vykonu
rozhodnuti na uspotfenou ¢astku. Tato skutecnost je zdkonem o stavebnim spofeni a statni
podpoie stavebniho spofeni brédna jako nakladani s uspofenou castkou pted uplynutim

vazaci lhaty. [11]

Evidované zalohy statni podpory se uro€i stejnou urokovou sazbou jako vklad
ucastnika. V ptipad¢ poruseni podminek pro poskytnuti zaloh statni podpory jsou uroky

ziskané z téchto zaloh statni podpory téastnikovi ponechany. [11]

2.2.9 Vinkulace vkladu

Bézné se v souvislosti se stavebnim spofenim provadéji dva druhy vinkulace, a to

vinkulace na pfivoleni tfeti osoby a vinkulace ve prospéch tieti osoby. [3]

Vinkulace na pfivoleni tfeti osoby podmitiuje ucastnikovo nakladéani
s vinkulovanym vkladem pouze se souhlasem této tfeti osoby. Takovato vinkulace mlze
byt zfizena i na pfivoleni vice osob. Pokud tato situace nastane, musi s nakladanim vkladu
souhlasit vSechny osoby. Vinkulovana mtize byt konkrétni stanovend Castka nebo cely
zUstatek uétu spofeni ucastnika spolu se vSemi budoucimi vklady a troky z nich
plynoucimi. Statni podpora nemuze byt soucasti vinkulace, pokud neuplynula Sestileta
lhiita od pocatku trvani smlouvy o stavebnim spofeni. Ziizeni i zanik vinkulace jsou
VvV obou ptipadech podminény pozadavkem ucastnika stavebniho spofeni. V ptipadé zruSeni
vinkulace musi Zzadat Gc¢astnik pouze s pisesmnym souhlasem osob, v jejichZ prospéch je

vinkulace zfizena. [3]

8 Zakon &. 96/1993 Sb. ze dne 25. inora 1993, o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni a o
doplnéni zakona Ceské narodni rady ¢. 586/1992 Sb., o danich z piijm1, ve znéni zdkona Ceské narodni rady
¢. 35/1993 Sb., ve znéni zakona ¢. 83/1995 Sb., § 11, odst. (2)
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Vinkulace ve prospéch tfeti osoby funguje na principu zastaveni vkladu na
stavebnim spofeni, poptipad¢ jeho ¢asti za ucelem zajisténi uvéru od stavebni spoftitelny ¢i
jiné banky. Ztoho vyplyva, ze pokud ucCastnik poskytnuty uvér nesplati, propada
vinkulovana ¢ast vkladu véfitelské instituci jako zéstava. I tento zplisob vinkulace muze
byt ztizen ve prospech jak jedné, tak i vice osob. S vinkulovanym vkladem nesmi ucastnik

bez souhlasu téchto osob nakladat ani zrusit vinkulaci. [3]

2.3 Priibéh stavebniho sporeni

Pribé¢h stavebniho spofeni mizeme rozdélit do dvou po sob¢ nésledujicich fazi —
faze spofici a Gvérové. Zlomovym bodem mezi témito fazemi je tzv. ptidéleni cilové
¢astky. Béhem spoftici faze ucastnik stavebniho spofeni uklada vétSinou pravidelné vklady
na ucet stavebniho spofeni. Tato faze muze byt ukoncena vyplacenim vlozené Castky
véetné statni podpory a urokll znich ziskanych. Pokud nasleduje faze uvérova, je
ucastnikovi spolu s vyplatou penéznich prostiedkd ze spotici faze poskytnut Gvér ve vysi
rozdilu této naspotfené Castky a cilové Castky. Pak jiz nésleduje pouze splaceni uvéru.
V mnohych ptipadech nebyva uvérova faze vyuzita a proces stavebniho spoteni je ukoncen

ihned po spofici fazi. [2]

Schéma ¢&. 2: Pribéh stavebniho spoteni

penize

¢as

@ uzavieni smlouvy
@ pridéleni cilové Castky

, L , . , .9
Pramen: Vlastni zpracovani na zaklade uvedeného zdroje

% Wiistenrot [online]. c2008 [cit. 2010-10-20]. Zakladni princip stavebniho spofeni. Dostupné z WWW:
<http://www.wuestenrot.cz/o-nas/stavebni-sporitelna/zakladni-princip/>.
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2.3.1 Sporici faze stavebniho sporeni

Sporici faze stavebniho spofeni je zahdjena dnem uzavieni smlouvy o stavebnim
spofeni. Jeji délka vSak neni ve smlouvé nijak ur¢ena. Minimalni vyse povinnych vkladi je
stanovena na zakladé vySe cilové Castky a tarifni varianty stavebniho spofeni. Kromé
pravidelnych minimalnich mési¢nich vkladii mohou stavebni spofitelny ptijmout i vklady
mimoiadné, na které je pohlizeno jako na jednordzové uhrazené pravidelné meésicni
vklady. Existuje zde také moznost jednordazové uhrady vSech pravidelnych vkladii
najednou. Tento jednorazovy vklad v§ak musi byt uskute¢nén na za¢atku spofeni. Moznost
jednorazovych ¢i mimofadnych vkladii je vzdy upravena ve vseobecnych obchodnich

podminkach stavebni spofitelny. [3], [11], [52]

Vklady na uctu stavebniho spotfeni spolu se statni podporou a diive ptipsanymi
tiroky jsou urodeny prostiednictvim slozeného urogeni. Uroky jsou pfipisovany na tcet
Gi¢astnika vzdy jednou ro¢né na konci daného kalendainiho roku. Urokova sazba z vkladii
se lisi v jednotlivych stavebnich spofitelndich i vramci jednotlivych tarifnich

variant. [7], [52]

Urokové sazby, kterymi jsou tiroéeny vklady se pohybuji v rozmezi 1 — 3 % p.a. 10
Byvéa pravidlem, Ze ¢im vyss$i Urokova sazba z vkladd, tim vySsi je i urokova sazba

z uvéru. Nejcastéjsi hodnotou trokové sazby z vkladi jsou 2 % p.a.

Podle zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z piijma byly uroky z vkladi ze stavebniho
spofeni spolu s troky ze statni podpory osvobozeny od dané z ptijmi fyzickych osob.

Od 1. 1. 2011 nabyva G¢innosti novela zavadgjici 15% sazbu pro zdanéni vynosi z vkladu.

2.3.2 Uvérova faze stavebniho sporeni

Uvérova faze stavebniho spofeni nasleduje po fazi spotici v ptipadé pridéleni cilové
Castky, to znamena splnénim podminek pro ziskani véru ze stavebniho spofeni. Pfi¢emz
ucastnik ma zajem o poskytnuti takového avéru.
2.3.2.1 Uvér ze stavebniho sporeni

Jak jiz bylo zminéno vySe, prostfedky z ivéru ze stavebniho spoieni musi byt

vyuzity pouze pro ucel financovani bytovych potieb a to i bytovych potieb osob blizkych.

10K 21.10. 2010
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Za osobu blizkou zdkon o stavebnim spofeni a statni podpoie ze stavebniho spofeni

povazuje ptibuzného v fadé pfimé, sourozence a manzela. [11]

2.3.2.2 Pridéleni cilové ¢astky

Druhou jiz zminénou podminkou je tzv. ptfidéleni cilové castky. To vyjadiuje
pfipravenost stavebni spofitelny poskytnout uc¢astnikovi penézni prostfedky v objemu celé
cilové castky. Coz znamena vyplaceni ucastnikem naspoiené castky vcetné urokii a
statnich podpor (za splnéni podminek pro ptidé€leni statni podpory) a poskytnuti uvéru ze

stavebniho spofeni. [3]
Pro ptidéleni cilové ¢astky musi byt zaroven splnény tyto tfi podminky:

- délka spofici faze musi byt minimalné 24 meésict (popt. 21 v zavislosti na
stavebni spofiteln¢),

- stav spoficiho u¢tu musi dosadhnout pozadované vyse vzhledem k cilové Castce
(30 % az 50 % v zavislosti na dané tarifni varianté stavebniho spofeni), *

- hodnotici ¢islo musi nabyt hodnoty stanovené stavebni spofitelnou. [52]

Kromé¢ téchto tfi podminek je nékdy v zavislosti na stavebni spofitelné aplikovana
tzv. karen¢ni lhita, béhem niz nemlze byt cilova Castka pridélena. Karencni lhita je

stavebni spofitelnou pouzivana v ptipadé€, Ze Gicastnik zméni néktery smluvni parametr. [3]

Splnéni podminek pro ptidéleni cilové castky je uznano ke dni nejbliz§iho terminu
ohodnoceni od splnéni téchto podminek. Samotna cilova ¢astka neni ucastnikovi ptidélena
ihned po splnéni podminek pro pfidéleni cilové Castky. Termin ptidéleni cilové Castky,
tedy den, kdy je cilova ¢astka vyplacena, byva odli$ny ode dne, kdy bylo pfiznano splnéni
podminek pro pfidéleni cilové &astky. Casovy usek mezi témito dny stanovuji vzdy

vSeobecné obchodni podminky dané stavebni spofitelny. [3]

Pokud podminky pro pfidé€leni cilové castky splnilo soucasné vice smluv, dostavaji
pfednost smlouvy s vy$§im hodnoticim ¢islem. Nékteré stavebni spoftitelny uplatiuji jeste
karen¢ni lhttu, kterd stanovuje ¢asové rozmezi mezi dnem terminu ohodnoceni, k némuz
ucastnik splnil podminky pro pifid€leni a dnem skutecného ptidéleni cilové Castky. Den,
k némuz ma klient narok na skute¢né piidéleni cilové ¢astky je mu sdélen prostfednictvim

oznameni o moznosti ptidéleni cilové €astky. Poté musi v urcité stanovené lhité piidéleni

11K 21.10. 2010
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cilové castky pfijmout. Pokud tak neucini (tzn. odmitne pfidéleni cilové castky nebo
nereaguje na oznameni o moznosti pfidéleni cilové ¢astky) zanika ndrok na ptidéleni cilové
¢astky v terminu pfidé€leni, ktery byl v oznameni uveden. V tomto ptipadé musi tcastnik
pii pozdéjSim zajmu o pridél cilové ¢astky jiz pozadat sdm, avSak za podminky, Ze pravo
na pridéleni cilové Castky stale trva (napf. nedoslo-li k poklesu hodnoticiho ¢isla vlivem

navyseni cilové castky). [3], [52]

Ptidéleni cilové Castky vSak neni jedinou podminkou pro poskytnuti ivéru. Musi

byt soucasné splnény jeste tyto podminky:

- prokazani schopnosti splacet uvér ze stavebniho spofeni,
- prokazani dostate¢ného zajisténi poskytnutého uvéru ze stavebniho spofeni,

- prokazani pouziti poskytnutého uvéru ze stavebniho spofeni na financovani
bytovych potieb,

- popf. nékteré dalsi podminky stanovené stavebni spofitelnou. [52]
2.3.2.3 Hodnotici ¢islo

Jak jiz nazev vypovid4, jednd se o prostiedek bodového ohodnoceni situace
smlouvy o stavebnim spofeni vztahujici se k danému okamziku. Hodnoceni probiha
Vv tzv. terminech ohodnoceni, které jsou spolu s ostatnimi podminkami tykajicimi se
stavebniho spofeni uvedeny ve vSeobecnych obchodnich podminkach dané stavebni
spofitelny. Pravé z téchto podminek je patrné i rozdilné nazvoslovi pro hodnotici ¢islo

u jednotlivych stavebnich spofitelen. To je vyobrazeno v pfiloze €. 4. [3], [52]

Vyse hodnoticiho ¢isla spolu s terminem ohodnoceni, k némuz je vySe hodnoticiho
Cisla platnd je uvedena na vypisu z Gctu stavebniho spofeni. Tuto informaci Ucastnik
samoziejmé dostane také kdykoli na zdklad€ dotdzani se pracovnika stavebni spofitelny.

Vyse hodnoticiho ¢isla zavisi na:

- poméru celkovych uspor k vysi cilové ¢astky,

- zvolené tarifni varianté stavebniho spoftent,

- vysi troku ziskanych ze stavebniho spoieni k terminu ohodnoceni. [3]

Pricemz plati, Ze ¢im vyS$i je celkova castka ziskanych uroki, tim vyssi je
I hodnotici Cislo. Z tohoto faktu lze tedy usoudit, Ze za jinak neménnych podminek roste

hodnotici Cislo exponencidln€. Pravé proto bude dosazeno vys$Siho hodnoticiho disla,
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pokud budou ukladany na ucet stavebniho spofeni vyssi Castky tak, aby na uctu byly
uloZeny po co nejdelsi dobu a tim plynul i vyssi urok, zvysujici hodnotici ¢islo. Cim vice
ma také ucastnik nasporeno vzhledem k vysi cilové Castky, tim vyssi je hodnotici ¢islo.
Pokud ucastnik zméni vysi cilové ¢astky je hodnotici ¢islo piepocteno vzdy tak, jako by
noveé zvolenou cilovou ¢astku mél jiz od uzavieni smlouvy o stavebnim spoteni. Tarifni
varianty ovliviiuji vysi hodnoticiho ¢isla tim, Ze pro kazdou z variant je urcen jiny
koeficient hodnoticiho ¢isla (u jednotlivych stavebnich spofitelen se tento nazev lisi). Pro
ilustraci vypoctu vySe hodnoticiho ¢isla je jeho vypocet ve stavebni spofitelné Modra
pyramida stavebni spofitelna, a.s. uveden Vv ptiloze ¢. 2. Z uvedenych vzorcl vyplyva, ze
pti zvoleni rychlé tarifni varianty ziské ucastnik narok na ptideleni cilové Castky diive nez

pfi zvoleni nékteré pomalejsi varianty. [3]
2.3.2.4 Splaceni uvéru

VysSe mésiCnich splatek uvéru ze stavebniho spofeni je pro jednotlivé tarifni
varianty vytycena ve vSeobecnych obchodnich podminkach dané stavebni spofitelny. Vyse
téchto splatek je stanovena jako uréité procento vzhledem K cilové ¢astce. Urokova sazba
je garantovana po celou dobu splaceni ivéru. Krome mésicnich splatek mtze také ucastnik
splacet vy$§imi mimofadnymi splatkami pfedem. Po obdobi, pro néz tato splatka svou vysi
nahrazuje pravidelné mésiéni splatky, pak nemusi ucastnik splacet. Pokud ucastnik
neuhradi splatku v urCitém stanoveném terminu, dostava se do prodleni a stavebni

spofitelna mize vyzadovat uroky z prodleni. [3], [52]

Stavebni spofitelna vede ucastnikovi béhem splaceni uvéru specialni Gc¢et, na némz
jsou evidovany splatky dluhu spolu s jeho celkovym stavem. Pravidelng, obvykle jednou
ro¢né, je Ucastnikovi zasilan vypis z Gvérového Uctu. Ten zobrazuje spolu s veskerymi
splatkami dluhu, poplatky a vysi uroku 1 celkovou ¢ast dluhu, ktera zbyva doplatit. 1 za
vedeni uvérového Uctu si obvykle stavebni spofitelny uctuji poplatky (ty se pohybuji
vrozmezi 250 az 360 K& 2 Cely uvér je mozné splatit predtasng, obvykle bez

zpoplatnéni, v zavislosti na stavebni spofitelné. [3], [52]

2.3.2.5 Prokazovani ucelovosti a schopnosti splacet uvér

Dodrzeni ucelovosti definované zdkonem o stavebnim spofeni a statni podpote

stavebniho spofeni je kontrolovano Ministerstvem financi. [11]

12 22.10. 2010
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Prokazovéni schopnosti splacet Gvér nebo téz uvérové bonity zadatele o uveér musi
krome zadatele o Gvér prokazat také spoludluznici a rucitelé. Posuzovani tvérové bonity se
Vv jednotlivych stavebnich spofitelnach 1isi. Obvykle se hodnoti finan¢ni situace celé

domacnosti jak zadatele, tak spoludluznika a véfitele. [3]

2.3.2.6 Bytové potreby

Na financovani bytovych potfeb musi Ucastnik stavebniho spofeni ziskané penézni
prostiedky pouzit, pokud mu je od stavebni spofitelny poskytnut uvér ze stavebniho
spofeni nebo preklenovaci uvér. Bytové potieby, na které mohou byt penézni prostiedky
vyuzity, upravuje zékon o stavebnim spofeni a statni podpoie stavebniho spoieni. Patii
mezi né napiiklad vystavba ¢i koupé bytového domu, rodinného domu nebo bytu, koupé
pozemku, splaceni ¢lenského vkladu nebo podilu pravnické osobé, v jejimz bytu, bytovém
nebo rodinném dom¢ je tcastnik najemcem popf. ma-li jiné pravo k uzivani bytu. Dale je
do bytovych potifeb zatazena i zména nebo udrzba stavby nebo udrzovaci prace na bytu,
bytovém domé nebo rodinném domé za danych podminek. [11]
2.3.2.7 Zajisténi avéru

Za ucelem snizeni rizika pozaduji obvykle stavebni spofitelny urcitou formu
zajisténi Gveéru. Forma zajisténi se odviji obvykle od vysSe uvéru. NejCastéjSimi typy

zajisténi jsou:
- zastavni pravo k nemovitosti,

- ruitelsky zavazek tteti osoby,

- vinkulace vkladu nebo zistatku na Gétu penézniho tstavu. [52], [54]

Rucitelskym zavazkem se rucitel zavazuje splacet za dluZznika v pfipadé jeho
neschopnosti ¢i neochoty splacet. Rucitel vétSinou musi také prokazat bonitu. Zikon
0 stavebnim spofeni a statni podpofe ze stavebniho spofeni umoziuje stavebnim
spofitelnam pozadovat k uzavieni Gvérové smlouvy zfizeni zivotniho pojisténi ucastnika.
Stavebnim spofitelndm postacuje tzv. rizikové zivotni pojisténi, které je sjednano pouze
pro piipad smrti i trvalé plné invalidity. Toto pojiSténi musi byt vinkulovano ve prospéch
stavebni spofitelny. V pfipad¢ zéastavy nemovitosti jako formy zajisténi Uvéru je

pozadovano také pojisténi nemovitosti. [3]
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2.3.3 Preklenovaci uvér

Pteklenovaci uvér, nékdy téz nazyvany jako mezitveér je dalsi typ uvéru spojeného
se stavebnim spofenim. Tento uveér je vyuzivan pii aktudlni potiebé financnich prostiedk
za situace, kdy nebyly jesté splnény podminky pro poskytnuti ivéru ze stavebniho spofeni.
Podminka nesplnéni pozadavkl pro poskytnuti iivéru ze stavebniho spofeni musi byt pro

poskytnuti pteklenovaciho uvéru vzdy naplnéna. [3]

Pieklenovaci Gvér je zpravidla bez ohledu na vysi uspor poskytovan ve vysi cilové
¢astky. Béhem pieklenovaciho tivéru ma castnik ve stavebni spofitelné vedeny dva tcty —
ucet spofeni a ucet pieklenovaciho uvéru. PfiCemz ucastnik zaroven spofi a splaci uroky
z pieklenovaciho uvéru. Tento prubéh trva az do okamziku piidéleni cilové ¢astky, kdy je
celd cilova ¢astka pouzita na splaceni preklenovaciho uvéru. Jedna ¢ast preklenovaciho
uvéru je splacena naspofenou Castkou a druhd cast z pridéleného uvéru ze stavebniho
spofeni. Timto okamZikem tedy konéi pieklenovaci uvér a pokracuje pouze uvér
ze stavebniho spofeni, ten je v tomto piipadé poskytnut automaticky. Stavebni spofitelny

nedavaji jinou moznost splaceni pteklenovaciho tivéru nez vyse uvedenou. [3]

Schéma ¢&. 3: Pribéh stavebniho spoteni s preklenovacim tivérem

stka
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B LUKAS, Vojtéch; KIELAR, Petr. Stavebni spofeni a stavebni spofitelny. Vydani 1. Praha : Ekopress,
2007. Pieklenovaci avér, s. 20. ISBN 978-80-86929-30-9.
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Avsak ani poskytnuti preklenovaciho uvéru neni mozné bez splnéni urcitych

podminek. Ucastnik musi:

- pouzit penézni prosttedky z pteklenovaciho uvéru pro financovani bytovych
potieb,

- prokézat schopnost dostat svym zavazklim vyplyvajicim z Givérové smlouvy,
- dostatecné a vhodné¢ zajistit poskytnuty Gver a toto zajisténi dolozit.

Lze se i setkat s pozadavkem urcité predepsané vyse zustatku na uctu stavebniho
spofeni klienta ¢i pozadavkem zéstavniho prava ve prospéch stavebni spofitelny k zlstatku

na Gctu stavebniho spofeni, obvykle i véetné budoucich piirtstkt na tomto Gctu. [52]

Pred poskytnutim pieklenovaciho uvéru se uzavird smlouva o poskytnuti
preklenovaciho tvéru, kterd blize upravuje jeho podminky. Vysi urokovych sazeb si

stanovuji stavebni spofitelny samy a mohou ji do doby splatnosti ménit. [2]

2.4 Bezpecnost stavebniho sporeni

%

Podle zékona ¢. 21/1992 Sb., o bankach, jsou vklady na stavebnim spoteni
pojistény Fondem pojiSténi vkladii. Stavebni spofitelna do tohoto fondu rocné pfispiva
0,02 % z prumeru objemu pojistéenych pohledavek z vkladii za prislusné kalendarni
Ctvrtleti, a 10 véetné urokii, na jejichz pripsani vznikl vkladateli narok k témuz dni, bez
zapocitani zdlohy na statni podporu. * Ugastnikovy vklady jsou chranény do vyse

50 000 Eur (zhruba 1,25 milionu K&). ' [16]

Zakon o bankach také wupravuje problematiku dohledu nad hospodafenim
stavebnich spofitelen z hlediska jejich finanéni stability. Tento dohled provadi Ceska
narodni banka. Kontrolu zhlediska dohledu nad ucelovym naklddanim prostiedkt
z poskytnutého uvéru a nad dodrZzovanim podminek pro poskytnuti statni podpory provadi

podle zakona o stavebnim spofeni Ministerstvo financi. [3]

Bezpecnost vkladi na Uc¢tu stavebniho spofeni také zvySuje omezeni moznych
obchodnich cinnosti, které mtlize stavebni spofitelna vykonavat. Seznam Cinnosti, které
muze vykonavat, omezuje § 1 a § 9 odst. 1, zdkona o stavebnim spofeni a statni podpoie

stavebniho spofeni. [3]

14 74akon &. 21/1992 Sh. ze dne 20. prosince 1991, 0 bankéch, ¢ast XIIL., § 41c, odst. (7)
1> Spocitano pii kurzu 25 CZK/EUR
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3.0 Hypote€ni avér

Hypotecni uvér je definovan zakonem o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb. jako uver,
jehoz splaceni vcietné prisluSenstvi je zajisténo zdstavnim pravem k nemovitosti,
| rozestavené, kdyz pohledivka z uveru neprevySuje dvojndsobek zdstavni hodnoty
zastavené nemovitosti. Uvér se povazuje za hypotecni ivér dnem vzniku pravnich vicinki
zastavniho prava. Pro ucely kryti hypotecnich zdstavnich listu lze pohledavku
Z hypotecniho uvéru nebo jeji cdst pouzit teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich

’ ’ . o ’ , ’ove ’ . ’ , ’ . . , 16
zastavnich listit o pravnich ucincich vzniku zastavniho prava k nemovitosti dozvi.

Hypotecni uvér je tedy ptjcka vétsiho objemu penéz, uréenych zejména k obstarani
si bydleni. Riziko véfitele je snizeno predevsim zastavou nemovitosti, kterd je v ptripadé

nesplaceni Gvéru prodana. [4], [8]

Hypotéka je pojmenovani pro zdstavni pravo na nemovitost. To umoziuje veftiteli
uspokojit svou pohledavku vuci dluznikovi ze zastavené nemovitosti, pokud dluznik

nesplaci dany avér. [48]

3.1 Charakteristika hypote¢niho uvéru

3.1.1 Historie hypotec¢niho uvéru

Jiz v antickém Recku byla vyuzivdna hypotéka jakozto forma zajisténi pajcek.
| sttedovéci panovnici zastavovali hrady a mésta. Ale vznik hypote¢niho Uvéru jako

zvlastniho druhu obchodt se datuje do 18. stoleti. [18]

Prvni hypoteéni banka na uzemi Cech byla Hypoteéni banka Kralovstvi Ceského
zalozena v roce 1865. Roku 1890 pak vznikd Zemska banka Kralovstvi Ceského. Pied
prvni svétovou valkou bylo na izemi Cech est zemskych a hypoteénich bank. Tento pocet
byl sniZen na konci 20. let 20. stoleti na pouhé ctyii - Zemskad banka, Hypote¢ni a
zem&délska banka moravskd, Slezsky pozemkovy a komunalni tvérni Gstav a Hypotecni

banka Ceska. [18]

V roce 1964 vysla zdkonna uprava zastavniho préva, kterda omezovala zéstavni
pravo pouze na mezindrodni obchod. To zplsobilo konec hypotecniho bankovnictvi na
dalsich zhruba tiicet let. Pfehled bank poskytujicich hypoteéni Gvéry v Ceské republice je

uveden v priloze ¢. 5. [18]

16 74kon 190/2004 Sb. ze dne 1. dubna 2004, o dluhopisech, § 28, odst. (3)
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3.1.2 Legislativni uprava hypotecnich aveér

Stézejnim zédkonem v oblasti hypotecnich Uvérd je zdkon ¢&. 530/1990 Sb.
0 dluhopisech, ktery po odmlce obnovil hypote¢ni bankovnictvi z hlediska formalniho.
V roce 1995 vysla novela tohoto zakona, ktera mimo jiné upravila maximalni vysi
zastavniho prava z 60 % na 70 % ceny zastavenych nemovitosti. Na pfelomu let 1995 a
1996 veslo v platnost nafizeni vlady ¢. 244/1995 Sb., kterym se stanovi podminky statni
finan¢ni podpory hypotecniho Gvérovani bytové vystavby. To bylo pozdéji zruseno spolu

s nékolika dalSimi pravnimi piedpisy nafizenim vlady ¢. 33/2004 Sb. Zékon

. 530/1990 Sh. o dluhopisech, byl v roce 2004 také zrusen a nahrazen stavajicim zakonem

(@]

(@]

. 190/2004 Sb. o dluhopisech, ktery ptinesl predevsim moznost netcelového hypote¢niho
uvéru. Tento zdkon byl do soucasné doby jest¢ nékolikrat novelizovan. Podporu
hypotecniho Givérovani upravuje natizeni vlady €. 249/2002 Sb. o podminkach poskytovani

ptispévki k hypote¢nimu Gvéru osobam mladsim 36 let. [12], [13], [18]

Mezi dalsi pravni predpisy, které souviseji s hypote¢nim uvérem, patii Obchodni
zakonik ¢. 513/1991 Sb., ktery upravuje smlouvy o uvéru, Obcansky zakonik
¢. 40/1964 Sb., Obcansky soudni tad ¢. 99/1963 Sb., zakon ¢. 21/1992 Sb. o bankach a
zakon €. 586/1992 Sb. o danich z ptijmu. [14], [15]

3.1.3 Druhy hypotecnich uvéru

Hypote¢ni avéry lze délit z riznych hledisek. NejzakladnéjS$im rozliSenim byva
¢lenéni na hypotecni uvery podle ucelu pouziti. Z tohoto hlediska se hypotecni uvéry ¢leni
na ucelove (klasické) a neucelové (americké). U ucelovych hypotecnich tvért musi klient
vzdy piedlozit bance G¢el pouziti penéznich prostredkii z hypote¢niho Gveéru. [24]

Ucelovou (klasickou) hypotéku Ize ziskat na tyto zaméry:

- koupé nemovitosti, stavebniho pozemku,

- vystavba nemovitosti,

- rekonstrukce, modernizace ¢i opravy nemovitosti,

- splaceni uveéru ci piijcky pouzité na investice do nemovitosti,

- pripadné ziskani vilastnického podilu na nemovitosti (napr. vyporadani spolecného
jmeéni manzelii - SMJ, vyporadani dedictvi atd.).
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Pricemz objektem hypotecniho uveru miize byt napr-.:

- stavebni pozemek,

- nemovitost slouzici k bydleni (napr. rodinny dum ¢i bytova jednotka),
- nemovitost slouzici k individualni rekreaci,

- bytovy ditm, provozni dium,

- nemovité prislusenstvi, které je soucasti vySe uvedenych nemovitosti (gardz,
bazén, sauna, terénni upravy pozemku atd.),

- pFipadné podnikatelské objekty. '

Z neucelového hypote¢niho tvéru muze klient penézni prostfedky vyuzit na
cokoliv, ale i v tomto ptipadé musi dat do zastavy nemovitost. K témto zakladnim druhtim

hypoték Ize piidat jesté n¢které dalsi druhy. [24]

Hypotéka 2 v 1 je specidlni typ kombinujici prvky jak tcelového, tak neucelového
hypote¢niho uvéru. Toho je dosahovano tak, ze urcitou cast (obvykle do 20 %) je mozné
vyuzit na jakykoli ucel, zatimco zbyvajici ¢ast plni charakteristiku klasického ucelového

hypoteéniho Gvéru. [30], [53]

Hypotéka bez doloZeni piijml je poskytovana obvykle do urcité vySe hodnoty

nemovitosti v procentnim vyjadieni (obvykle 50 %). [33], [53]

Hypotéka na prondjem je urCena, jak jiz ndzev vypovidd, k financovani

nemovitosti, kterou chce klient nadale pronajmout. [32]

V nabidkéch bank je také flexibilni hypotéka. To je ucelovy hypotecni uvér
s moznosti flexibilné ménit vysi splatek at’ nahoru ¢i dold, na zakladé klientovy finanéni
situace, nebo isplaceni docasné preruSit. To vSak lze uplatiovat obvykle maximalné

jednou do roka. Lze také odlozit pocatek splaceni (obvykle az o jeden rok). [31], [53]

Dalsi druh je hypotéka zpétné, ktera umoziuje proplaceni jiz vynalozenych

vlastnich prostiedkii na financovani objektu, ktery je pfedmétem uvéru. [34]

Tento vycet hypoteCnich uvérti vSak neni Uplny, na trhu se lze setkat s mnohymi

dalSimi typy jako napt. hypotéka pro mladé, coz je specidlni kombinace hypote¢niho tivéru

Y FinanéniNoviny.cz [online]. ¢2010 [cit. 2010-10-16]. Typy hypote¢nich Gvéri. Dostupné z WWW: <
http://osobni-finance.financninoviny.cz/hypoteky/informace/hypoteky-pruvodce/typy-uveru/>.
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a uvéru ze Statniho fondu rozvoje bydleni. Hypotéka z obratu urcené pro osoby samostatné
vydélecné ¢inné a osoby provozujici tzv. svobodné povolani. Zelena hypotéka urcené pro
financovani projektt, které jsou spojeny s vladnim programem Zelena tsporam, hypotéka

pro cizince, hypotéka na druzstevni bydleni a dalsi. [53]

3.1.4 Zadatel o hypotéku

Zadatelem o hypotéku muiize byt fyzicka osoba, ktera dosahla 18 let véku nebo
osoba pravnicka se sidlem na uzemi Ceské republiky. K hlavnimu Zadateli se mohou

ptipojit dalsi zadatelé, ktefi se pak stanou spoludluzniky. [35], [42]
3.1.5 VySe hypote€niho uvéru a doba splatnosti

Vyse hypotecniho Uvéru je vyjadfovana jeho pomérem k zastavni hodnoté
nemovitosti, n€kdy téz oznacovaném jako LTV (loan-to-value). Pokud tedy klient chce
napiiklad hypote¢nim tGvérem financovat pofizeni domu v hodnoté 2 000 000 K¢ a tento
dim vlozi soucasné do zastavy, pak mu pii LTV 80 %, bude poskytnut Gvér ve vysi
1600 000 K¢ a400 000 K¢ musi ziskat zjinych zdroji. VySe hypote¢niho uvéru je
ovlivnéna predevSim trzni hodnotou nemovitosti a prokazanim schopnosti klienta
hypotecni Gvér splacet. Vyse hypotecniho vé€ru byva u neicelovych uvéra kolem 60 %,
70 % ale 1 75 %, zatimco u ucelovych 70 %, 80 %, 85 %, 90 %, 100 % a vyjimecné i nad
100 % hodnoty zastavené ¢i pofizované nemovitosti. [9], [43], [44], [53],

Doba splatnosti hypote¢niho Gvéru je riizna, pohybuje se v rozmezi 1 — 40 let
uucelového hypotecniho tvéru, u neucelového 3 — 25 let, pficemz banky obvykle
pozaduji, aby byl bé&hem splaceni hypoteéniho uve€ru klient v produktivnim

veku. [45], [46], [53]

3.1.6 Urokova sazba

VySe trokové sazby je zavisld na rlznych faktorech. Jsou jimi pfedevSim ucel
uvéru, doba fixace, vySe zajisténi Givéru a bonita dluznika. Z hlediska tcelu jsou nejnizsi
urokové sazby pro hypotecni véry na bydleni a naopak nejvyssi jsou u bezucelovych
hypote¢nich uvéra. Z hlediska fixace urokové sazby (tedy obdobi, v jehoz pribéhu nesmi
této sazby. Nejbeéznéjsi doby fixace jsou 1, 3, 5, 10 a 15 let, ale Ize se setkat i S jinymi.
U vyse zajisténi Uveéru plati, ¢im vysSi zdstavni hodnota nemovitosti vzhledem k vysi

cv v
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3.1.7 Kombinované hypotéky

Kombinované hypotéky, neboli hypotéky s odlozenou splatkou jistiny kombinuji
hypotecni uvér sjinym financnim produktem, ktery je vinkulovan ve prospéch banky
poskytujici hypotecni Givér. Tim miize byt stavebni spofeni, kapitalové Zivotni pojisténi,
investi¢ni zivotni pojisténi ¢i investice do podilovych fondi. Princip spociva v tom, ze
klient plati bance pouze Uroky z hypoteéniho uGvéru a soubézné investuje do jiného
finan¢niho produktu. Jistina hypote¢niho uUvéru je jednorazové splacena z penéznich

prostiedkti naspofenych v ramci daného finan¢niho produktu. [4], [47], [53]

3.1.8 Platebni schopnost klienta

Posouzeni platebni schopnosti (bonity) klienta provadi banky rozdilnym zpisobem.
Obvykle tak, ze jsou od piijml klienta odecteny jeho pravidelné vydaje a vyse splatky
hypote¢niho uvéru. S vyslednou ¢éastkou je porovnavano zivotni minimum domacnosti
klienta. Zaméstnanci prokazuji své pifijmy potvrzenim o piijmech od zaméstnavatele
a podnikatelé prostiednictvim Gfedné ovéiené kopie daniového piiznani. [4]

3.1.9 Zajisténi uvéru

Hypoteéni avér musi byt vzdy zajistén zastavnim pravem k nemovitosti.
Zastavovana nemovitost nemusi byt piimo objektem hypote¢niho Uvéru, muize patfit
nékomu jinému, nez je osoba zadatele o hypotecni uvér. Zastavovana nemovitost nesmi byt
zatizena zastavnim pradvem tieti osoby a musi byt zastavena celd. Musi byt pojiSténa,
pfiCemz piipadné pojistné plnéni je vinkulovdno ve prospéch banky. Banka muzZe
pozadovat v pfipadé nedostacujici bonity klienta dalSi spoludluzniky nebo rucitele. Po
klientovi mize pozadovat také uzavieni zivotniho nebo uvérového pojisténi,

vinkulovaného ve prospéch banky. [41]
3.2 Prabéh hypotecniho Gvéru

3.2.1 Predhypotecéni uvér

Predhypote¢ni uvér je pouzivan v pfipad€, Ze na nemovitost neni mozné vlozit
zastavni pravo. Je tomu tak napiiklad pfi koupi druzstevniho bytu, privatizaci bytového
fondu nebo koupi domt ¢i byt v rdmci developerského projektu. Predhypotecni uvér je

poskytovan s dobou splatnosti obvykle 1 rok. [38], [39], [40], [53]
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3.2.2 Cerpani hypoteéniho uvéru

Existuji tfi zpsoby Cerpani hypotecniho ivéru — jednordzové, postupné a zalohové.
Jednorazové Cerpani je pouzivano obvykle v ptipad¢ koupé nemovitosti, refinancovani
hypote¢niho uvéru a podobné. Pii vystavbé nebo rekonstrukci je pouzivano cCerpani
postupné. U nékterych bank je umoznéno tzv. zdlohové Cerpani, kdy klient nemusi
dokladat konkrétni ucetni doklady. To je vyuzivdno pii vystavbé popf.
rekonstrukci. [35], [37], [53]

3.2.3 Splaceni hypoteé€niho uvéru

Splaceni hypotecniho Uv€ru je mozné tfemi zpusoby — spladcenim anuitnim,
progresivnim a degresivnim. Anuitni splaceni probiha ve stejnych splatkach, pficemz
béhem splaceni se méni pouze jejich struktura. Zpocatku tvoii vétSinu splatky urok a
postupné se pomér zmeéni tak, ze veétsi ¢ast splatky tvofi jistina. U progresivniho zpisobu
splaceni, jak jiz nazev vypovida, se splatky v pribéhu splaceni zvysuji. Tento zptisob je
vhodny v pfipadé, Ze klient ocekava zvySovani svych piijml (napt. mladi lidé, ktefi
ocekavaji kariérni riist). Naopak degresivni zplisob splaceni je zaloZen na principu, kdy se
splatka postupné snizuje. Degresivni zplisob je naopak vhodny pro klienty, ktefi
predpokladaji, ze jejich piijem bude v budoucnu klesat (napt. lidé s blizicim se koncem

pracovni kariéry). [4]

Hypotec¢ni uvér 1ze splacet také prostiednictvim mimotadné splatky. Pokud je tomu
tak béhem doby pro niZ je stanovena fixni trokova sazba, banka si obvykle Gctuje sankéni
poplatek ve vysi ur€itého procenta z dané mimoiadné splatky. Bez sankci 1ze uvér splatit

obvykle po uplynuti doby fixace Grokové sazby. [7]

3.2.4 Refinancovani hypotec¢niho uvéru

Refinancovanim hypote¢niho Givéru se rozumi financovani piivodniho hypote¢niho
uvéru, hypotecnim tvérem novym, ktery je pro klienta vyhodnéjsi. Provadi se tak obvykle
v dob¢ na konci obdobi fixace urokové sazby, kdy je mozné splatit celou hypotéku bez

sankci. [8], [35],

3.3 Statni podpora hypotecnich uveért

Tato podpora je klientim poskytovana prostfednictvim pfispévku k urokiim

Z hypotec¢niho uvéru. Tento prispévek je poskytnut zadateli pouze v piipad¢, ze je mladsi
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36 let, neni vlastnikem ani spoluvlastnikem bytového nebo rodinného domu nebo bytu
jin¢ho nez na ktery vyuzil prostfedky z hypote¢niho Gvéru, k némuz zazadal o piispévek.
Dalsi podminkou je stafi nemovitosti, kterd je predmétem hypote¢niho uvéru, minimalné
2 roky. Tato nemovitost se musi nachazet na tzemi Ceské republiky. Vsechny vyse

uvedené podminky musi Splnit i manzel zadatele o prispévek. [12]

Zadost o poskytnuti piispévku lze podat nejdfive v den uzavieni smlouvy
0 hypote¢nim uvéru, nejpozdéji vSak do doby pocatku cerpani hypotecniho uvéru.
Ptispévek neni poskytnut na cast hypote¢niho uvéru, ktera ptresahuje zdkonem stanovené
limity. U bytu je tento limit ve vysi 800 000 K¢, zatimco u rodinného domu je hranici
1 500 000 K¢. Prispévky mohou byt poskytovany po dobu splaceni uvéru, nejdéle vsak
10 let. [12]

Tabulka €. 2: VySe prispévku Vv zavislosti na primérné urokové sazbé nové poskytnutych

hypotec¢nich tvéra v uplynulém roce

Prumérna arokova sazba SniZeni ro¢niho troku o:
8 % a vice 4%
7-8% 3%
6-7% 2%
5-6% 1%
Méné nez 5 % 0%

7 o )3 v ’ . 18
Pramen: Vlastni zpracovani na zaklade uvedeného zdroje

Vysi primémé trokové sazby noveé poskytnutych hypotecnich uvéri zveiejiuje

Ministerstvo pro mistni rozvoj. [12]

3.4 Danové zvyhodnéni stavebniho sporeni a hypote¢niho uvéru

Problematiku daniového zvyhodnéni stavebniho spofeni a hypote¢niho uvéru blize

upravuje zakon ¢. 586/1992 Sb. o danich z ptijmu. [15]

Od zakladu dané z ptijmi fyzickych osob Ize odecist uroky jak z hypote¢niho uvéru
snizené o statni ptispévek, tak i uroky z uvéru poskytnutého stavebni spofitelnou, vzdy
Vv piislusném zdanovacim obdobi do vyse az 300 000 K¢. Podminkou je pouziti uvéru na

financovani bytovych potteb. [15]

8 Natizeni vlady & 249/2002 Sh. ze dne 22. kvétna 2002, o podminkach poskytovani piispévki k
hypote¢nimu tveéru osobam mladsim 36 let, § 6, odst. (3)
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4.0 Ostatni moznosti financovani bydleni
4.1 Vlastni hotovost

Vlastni hotovost je v podstaté nejsnadnéjSi moznosti jak financovat své bytové
potieby. Pokud ma zajemce o bydleni dostate¢né mnozstvi penéznich prostredki, nemusi
si brat zadné uvéry. V nékterych ptipadech je vsak efektivnéjsi vzit si naptiklad hypotecni
uvér a vlastni hotovost pouzit na investovani, od néhoz lze ocekéavat vyssi vynos, nez jaky

¢ini troky z hypoteéniho uvéru. [5]
4.2 Netrzni uvér

Pod ndzvem netrzni uvér se skryva pujcka nejcastéji od rodiny nebo ptatel popft.
I zam&stnavatele. Tato moznost je opét pro nékoho schiidnéjsi a je zaloZena na blizkém
vztahu v¢ftitele a dluznika. VeSkeré podminky splaceni, ptfipadnych trokti a dalSich
parametri jsou zavislé na dohod€ obou stran. I v pfipadé divéry je vhodnéjsi sepsat

smlouvu, kde je uvedena vyse ptjcky, zptisob splaceni a piipadné dalsi parametry. [4]

4.3 Druzstevni financovani

Druzstevni financovani je zalozeno na principu, kdy zdjemce o bydleni druzstvu
nejprve zaplati ¢ast smluvené castky za nemovitost a v nasledujicich letech pak zbytek
splaci postupné. Aby mohlo druzstvo financovat nemovitosti, muselo si vzit ivér a ten poté

hradi z postupnych splatek od zajemct o bydleni. [6]
4.4 Losovani o nemovitost

Losovéani o nemovitost funguje na principu ukladani penéznich prostredka c¢lent
sdruzeni. Pfi¢emzZ jakmile se naspoii dostatecné mnoZstvi pen€z, losuji ¢lenové o to, komu
znich budou poskytnuty tyto finanéni prostfedky na financovani bydleni. Takto se

postupuje az do doby, kdy ziska penézni prostfedky na bydleni posledni z ¢lent. [6]

4.5 Leasing nemovitosti

Leasing nemovitosti probiha tak, Ze leasingova spole¢nost koupi nemovitost
a klientovi ji pronajima. Ten dostane nemovitost do svého vlastnictvi az po uhrazeni

posledni leasingové splatky. [6]

RozliSuje se tzv. zpétny leasing a ucelovy leasing na pofizeni bytu v osobnim

vlastnictvi. Zpétny leasing spociva v tom, ze leasingova spolecnost od klienta odkoupi jeho
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nemovitost a nasledné mu ji pronajima. S klientem je uzaviena smlouva s pravem nasledné
zpétné koupé v piipadé fadného placeni najmu. UCelovy leasing funguje stejné jako
zpétny, avSak s rozdilem, ze po uplynuti pfedem stanovené doby najmu a jeho fadném

placeni piejde nemovitost do klientova vlastnictvi. [25]

4.6 Spotrebitelsky uvér

Spotiebitelsky uvér je pljcka fyzickym osobdm slouzici, jak jiz nazev vypovida,
predevSim k ndkupu spotfebniho zbozi. Muze slouzit i pro financovani bydleni, ale
obvykle vyse tohoto uveéru neni dostatecné vysokd pro tento ucel. Piednosti je rychlejsi
vytizeni, kdy obvykle posta¢i dva doklady totoznosti, potvrzeni o pfijmu a u podnikateli
danové ptiznani. Prestoze existuji i spotiebitelské uveéry na nemovitost, nejsou v porovnani
S hypote¢nim tveérem vyhodné. To je dano pfedev§im vysokymi troky a kratkou dobou
splatnosti. Lze obecné rozlisit uveéry na kratkodobé (do 1 roku), stfrednédobé (do 4 let),
dlouhodobé (do 10 let) a specialni az na 20 let. Stejné jako u hypote¢niho Gvéru mize byt
ucelovy nebo neucelovy. Pfi¢emz u netGcelového je obvykle vyssi urok nez

u tcelového. [4]
4.7 Najemni bydleni

Najemni bydleni je také zpiisob financovani bydleni, ne vSak svého vlastniho. Mezi
jeho pravdépodobné jediné vyhody patii volnost (u nijemniho bydleni je snadné&jsi se
prestéhovat, nez v pfipadé¢ bydleni vlastniho, zatizeného hypotékou) a obvykle mensi

starosti s udrzbou nemovitosti. [5]

4.8 Uvéry ze Statniho fondu rozvoje bydleni

Uvéry ze Statniho fondu rozvoje bydleni jsou uréeny mladym lidem do 36 let véku,
poskytované vyhradné za ucelem potizeni bydleni. Pouziti prostiedkl ze Statniho fondu
rozvoje bydleni upravuje natizeni vlady €. 616/2004 Sb. o pouziti prostfedki Statniho
fondu rozvoje bydleni formou uvéru na uhradu ¢asti nakladt spojenych s vystavbou nebo

pofizenim bytu nékterymi osobami mladSimi 36 let. [27]

V soudasné dobg *° je poskytovan ze Statniho fondu rozvoje bydleni Uvér 300.
Tento Gvér je poskytnut maximalné do vySe 300 000 K¢ a doba splatnosti ¢ini nejvyse

20 let, pricemz trokova sazba ¢ini 2 % roc¢né. [27]

¥ Biezen 2011
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Uveér je poskytnut mladym lidem:

- Zijicim v manzelstvi, jestlize alespon jeden z manzelii v roce podani zZadosti
nedosdhne jeste 36 roku véku, pritom neni rozhodujici, ktery z manzelii poda Zadost
0 uver;

- samostatnym osobam, které v roce podani Zadosti nedosihnou 36 roku véku,
pokud trvale pecuji nejméné o jedno nezletilé dite. Miize jit i o dité osvojené.

Uvér nelze poskytnout:

- Je-li zadatel, jeho manzel nebo manzelka viastnikem bytu, bytového domu,
rodinného domu nebo najemcem druzstevniho bytu;

- téze osobé opakované;

- na vystavbu nebo porizeni bytu, na ktery byl uvér Statnim fondem rozvoje bydleni
Jiz poskytnut. 20

21

V minulych letech byly poskytovany jesté¢ uvéry 200 a 150. V letoSnim roce

nejsou pro tuto formu podpory ur¢eny finanéni prostiedky. [28], [29]

4.9 Kombinace raznych moznosti financovani bydleni

Samoziejmé nemusi a mnohdy také nebyva pouzita jedna moznost financovani
bydleni. V zavislosti na moZnostech, potiebach a situaci zdjemce o bydleni lze

nakombinovat rizné produkty tak, aby byly pro zajemce co moZna nejefektivné;si.

20 Stami fond rozvoje bydleni [online]. ¢2009 [cit. 2010-10-15]. Uvér 300. Dostupné z WWW:
<http://www.sfrb.cz/programy-a-podpory/uver-300>.
212011
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5.0 Metodika

Cilem prace je charakteristika moznosti financovani bydleni a analyza vyhodnosti
stavebniho spofeni a hypote¢niho financovani pro bydleni. Samotna charakteristika
moznosti financovani bydleni je uvedena v prvni ¢asti prace. Tato ¢ast poskytla informace
potfebné pro pochopeni principu fungovani jednotlivych moznosti. Druha ¢ast bude

veénovana analyze vyhodnosti stavebniho spofeni a hypote¢niho financovani pro bydleni.

V praktické ¢asti bude nejprve provedena analyza poplatki tykajicich se stavebniho
spofeni a hypote¢nich uvérd a jejich komparace v ramci instituci, které je poskytuji.
Nasledovat budou dva modelové ptipady. V prvnim budou porovnavany jednotlivé
varianty preklenovacich uvérli s hypoteénim Uvérem s riznymi dobami fixace uUrokové
sazby. Pro toto srovnani byla vybrana Hypote¢ni banka, a.s. a Wiistenrot — stavebni
sporitelna, a.s. Druhy pfipad bude porovnavat uvér ze stavebniho spofeni a hypotecni
uvéry s riznymi dobami fixace trokové sazby. Zde bude pro komparaci zvolena Hypote¢ni
banka, a.s. a Ceskomoravské stavebni spofitelna, a.s. Pro ilustraci zavislosti na konkrétni
nabidce pak i Wiistenrot — stavebni spofitelna, a.s. U obou piipadi budou produkty
porovnavany podle maximdlni mozné vySe poskytnutého Uvéru, nutné¢ho zajisténi pro
poskytnuti uvéru, dle nutnosti a piipadné vySe poplatku za odhad obvyklé ceny
nemovitosti, poplatku za uzavieni smlouvy, podle vySe trokové sazby, doby splatnosti,
poplatku za vedeni a vypis z Uc¢tu a podle ukazatele ro¢ni procentni sazby nakladi (RPSN)
a koeficientu navyseni. Dale bude v praktické ¢asti provedena komparace vyvoje Givéra ze
stavebniho spofeni a hypotecnich tivérti. Srovnavan bude pocet a objem poskytnutych
uvéri v jednotlivych letech, ktery by mél potvrdit hypotézu, ze pro objemove vyssi ¢astky
jsou vyuzivany vice hypote¢ni uvéry. Na zavér praktické ¢asti budou uvedeny vyplyvajici
vyhody a nevyhody obou produktii. V piilohdch budou zatazeny piehledy nékterych
poplatkl spojenych se stavebnim spofenim a hypote¢nimi Gveéry a porovnani hypotecnich

uveérl v ramci jednotlivych instituci.

Informace pouzité pii zpracovani praktické Casti byly ziskdny prostfednictvim
vetejné dostupnych informaci jednotlivych instituci a na zakladé komunikace s jejich
pracovniky. Uvedena data jsou aktualni k prosinci 2010. Proto je mozné, Ze b&hem
zpracovani této prace doSlo k n&kterym jejich zménam, jedna se pfedev§im o urokové
sazby z hypotecniho Gvéru. Podklady pro ilustraci vyvoje Gveéri ze stavebniho spofeni a
hypotecnich uvéri pochazi z informaci publikovanych Ministerstvem pro mistni rozvoj,
Asociaci ¢eskych stavebnich spofitelen a Fincentrem Hypoindexu.
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6.0 Komparace poplatki spojenych se stavebnim spofenim a
hypote€nim uvérem

V ramci stavebniho spofeni i hypotecnich uvéri se setkdme s celou fadou rtiznych
poplatkti, které mohou vyrazné¢ ovlivnit vyhodnost daného produktu v porovnani
s ostatnimi. N¢&které hypote¢ni banky maji riznou vysi poplatkli pro fyzické osoby —

nepodnikatele a pro fyzické osoby — podnikatele a tzv. svobodna povolani.

wr _r

6.1 Sporici faze stavebniho sporeni
6.1.1 Poplatek za uzavreni smlouvy

Poplatek za uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni je uren procentem z cilové
Castky, pfi¢emz je vétSinou ur¢ena jeho horni hranice (neni tomu tak pouze u Raiffeisen
Ceské spotitelny, a. s. (0,5 % z cilové &astky; maximélné 7 500 K¢&). U ostatnich spofitelen
¢ini 1 % z cilové castky, avSak maximalni hranice se pohybuje v rozmezi 10 000 K¢ —
30 000 K¢. Poplatek za uzavieni smlouvy o stavebnim spotfeni n€kdy byva zvyhodnén pro
nezletilé osoby, popiipadé pro osoby do uréité vékové hranice. Ceska spofitelna, a. s.
nabizi uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni zdarma pii uzavieni prostiednictvim

elektronického formulafe.

6.1.2 Poplatek za vedeni uctu

Poplatky za vedeni i¢tu stavebniho spofeni se plati nej¢astéji rocné. (U Raiffeisen
stavebni spofitelny a.s. je ur€en Ctvrtletn€). Ro¢ni vysSe se pohybuje v rozmezi 300 K¢ —
550 K&. U Ceské spotitelny, a.s. se 1idi v ramci pouzitych urokovych sazeb z vklad na

uctu stavebniho spofeni.

6.1.3 Poplatek za rocni vypis z uctu

Tato polozka je Vvnékterych piipadech nulovd (Stavebni spofitelna Ceské
spofitelny, a. s.) nebo se pohybuje do vyse 30 K¢ (Wiistenrot — stavebni spofitelna, a.s. a
nékteré produkty Stavebni spoftitelny Ceské spofitelny, a. s. v zavislosti na trokové sazbé
z vkladl na G¢tu stavebniho spoteni). V pfipadé vyzadani si mimofadného vypisu z uctu

byva obvykle o néco vyssi (nejcastéji 50 K¢).

35



6.1.4 DalSi poplatky u stavebniho sporeni

6.1.4.1 Poplatek za zménu tarifni varianty u stavebniho spofeni

V tomto piipadé byva poplatek urcen obvykle jako ¢ast dosud ptipsanych urokt
z vkladu ze stavebniho spotfeni. V rdmci stavebnich spofitelen byva takovato ¢ast rozliSena
Vv zavislosti na tom, mezi kterymi variantami zména prob¢hla. Nejcastéji to byva 1/2 nebo
1/3 z dosud ptipsanych uroka z vkladt ze stavebniho spofeni. U Wiistenrot — stavebni

spofitelny, a.s. je prvni zména tarifni varianty zdarma.

6.1.4.2 Poplatek za zvyseni cilové ¢astky u stavebniho spofeni

Poplatek je vymezen procentnim vyjadienim z navySované ¢astky. Obvykle ve vysi
1 %, pouze u Stavebni spofitelny Ceské spofitelny, a. s. je to 0,5 %. Kromé& Raiffeisen
stavebni spofitelny a.s. je u vSech stavebnich spofitelen stanovena horni hranice (v rozmezi

7 500 K¢ az 30 000 K¢).

6.1.4.3 Dalsi poplatky

Se stavebnim spofenim je samoziejmé spojeno velké mnozstvi dalSich, avSak jiz
méné béznych poplatkii. Naptiklad poplatek za ukonceni smlouvy klientem pted uplynutim

vazaci lhity, poplatek za vinkulaci pohledavky na uctu ve prospéch tieti osoby a dalsi.

6.2 Uvérova faze stavebniho sporeni, preklenovaci a hypoteéni uvér
6.2.1 Poplatek za zpracovani a poskytnuti uvéru

Uvér ze stavebniho spoteni, preklenovaci tivér

U uvéru ze stavebniho spofeni je u vSech stavebnich spofitelen nulovy, je vSak
nutné zohlednit poplatek spojeny suzavienim smlouvy o stavebnim spofeni.
U preklenovacich uvérl je ur€en procentem z vysSe uvéru (pouze u Wiistenrot — stavebni
spofitelny, a.s. je uréen procentem z cilové castky) a horni hranici ¢astky poplatku.
Rozlisuje se dale jesté pro fyzické a pravnické osoby. Podrobnéjsi srovnani je uvedeno
v piiloze €. 9.

Hypotecni avér

Poplatek za uzavieni smlouvy o hypotecnim uvéru byva obvykle uréen procentem
z vySe poskytnutého uvéru, spolu s jeho dolni a horni hranici. Nejcastéji se lze setkat
s vymezenim 0,8 % z vySe poskytnutého tvéru, pficemz minimalni vySe je 8 000 K¢ a
maximalni 25 000 K¢. Nékteré hypotecni banky nabizeji uzavieni smlouvy o hypote¢nim
uvéru zdarma (mBank, Raiffeisenbank a.s.).
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Pro pfedstavu uvadim vySe cilovych castek urCujici zménu v potadi vyhodnosti
mezi prumérnym poplatkem u uvéru ze stavebniho spofeni, pfeklenovaciho uvéru a
hypote¢niho Gvéru. Vyse picklenovaciho uvéru, s niz je pocitano, je uvazovana ve vysi
50 % cilové ¢astky. Do vyse cilové castky 449 500 K¢ je primérny poplatek za zpracovani
a poskytnuti uvéru nejnizsi u tvéru ze stavebniho spoteni a nejvyssi u hypoteéniho uvéru.
V rozmezi cilové ¢astky od 449 500 K¢ do 805 700 K¢ je pruimérna vyse tohoto poplatku
nejnizsi u tveéru ze stavebniho spofeni a nejvyssi u preklenovaciho véru. U cilové Castky

cvwr

u pteklenovaciho avéru.

6.2.2 Poplatek za vedeni uvérového uctu
Uvér ze stavebniho sporeni, preklenovaci Gvér

Poplatek za vedeni U¢tu byva placen nejcastéji ro€né (u Raiffeisen stavebni
sporitelny a.s.  Ctvrtletn€). Nejniz§i je u Wiistenrot — stavebni spofitelny, a.s.
(250 K¢ / ro¢én¢). Naopak nejvyssi je pro fyzické osoby u Raiffeisen stavebni

spotitelny a.s. kde je vymezen na 90 K¢ ctvrtletné.
Hypotec¢ni uvér

Poplatek za vedeni a spravovani hypote¢niho tivéru je shodny témét u vSech bank

poskytujicich hypote¢ni Givéry a €ini 150 K¢ / mési¢né. U mBank je nulovy.

Pokud bude srovnan poplatek za vedeni tivérového G¢tu na rok (bez zohlednéni
faktoru ¢asu) bude u hypoteéniho uvéru vysledkem castka 1 800 K¢ (pti vysi 150 K¢
mésicng€). Primérny ro¢ni poplatek za vedeni Givérového uctu u stavebniho spotfeni ¢ini
305 K¢, pticemz ve fazi spofeni ¢ini primérné 297 K¢. U preklenovaciho uvéru je stejny
jako u vedeni tGvérového uctu stavebniho spofeni stim, ze je nutné k nému piipocist
poplatek za vedeni uctu stavebniho spofeni ve spofici fazi. Vysledkem je 602 K¢, z ¢ehoZz

je patrny vyznamny rozdil ve vysi tohoto poplatku.

6.2.3 Poplatek za rocni vypis z uvérového uctu

Uvér ze stavebniho spoieni, pieklenovaci tivér

Poplatek za ro¢ni vypis z tvérového Uctu stavebniho spotfeni a preklenovaciho
uvéru byva nejcastéji nulovy. Placen je pouze u Wiistenrot — stavebni spofitelny, a.s.
(30 K¢) a Raiffeisen stavebni spofitelny a.s. (22 K¢). Za mimotadny vypis z uctu si vSak
stavebni spoftitelny uctuji poplatky, které se pohybuji do 50 K¢.
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Hypotecni uvér
U hypote¢niho avéru se poplatek pohybuje obvykle kolem 20 K¢. Za elektronicky
vypis z Gctu hypotecniho uvéru je vzdy nulovy.

6.2.4 Ostatni poplatky spojené s uvérem ze stavebniho sporeni a
preklenovacim uvérem

I zde existuje velké mnozstvi dalSich poplatka jako naptiklad poplatek za zménu

uvéroveé smlouvy na zadost klienta, poplatek za ptislib tivéru a dalsi.

6.2.5 Poplatek za vyzvu ke splnéni podminek uvérové smlouvy

Poplatek se 1i8i v zavislosti na potadi upominky, pfi€emzZ u prvnich upominek byva

nulovy a v ramci druhé a tieti je vzdy vyssi.

6.2.6 Ostatni poplatky spojené s hypoteénim uvérem

U hypotecniho uvéru se lze setkat také s dal§imi poplatky jako naptiklad poplatek
za rezervaci finan¢nich prostfedkid u hypote¢nich tvéra s dobou Cerpani presahujici Sest
mesicl, poplatek za zménu smluvnich podminek na Zadost klienta, poplatek za vyzvu
k thrad¢ dluzné Castky, poplatek za nedocerpani dohodnuté vyse hypoteéniho uvéru a

dalsi.
6.2.7 Poplatek za ocenéni nemovitosti

Né&které hypotecni banky ale 1 stavebni spofitelny pozaduji ocenéni zastavované
nemovitosti, které je provadéno obvykle pracovnikem banky nebo externim odhadcem.
Poplatek za odhad ceny nemovitosti je uc¢tovan dluznikovi. Pficemz jeho vyse je rozliSena
Vv zavislosti na odhadované nemovitosti. U bytové jednotky se obvykle pohybuje v rozmezi
3000 K¢ az 3900 K¢. U rodinného domu pak v rozmezi 4 000 K¢ az 5000 K¢. Pro
nebytovy prostor je vymezen v podobné vysi jako u bytové jednotky a u samostatného
pozemku. Pro odhad ceny objektu pro individualni rekreaci byva podobny jako

U rodinného domu.

6.2.8 Mimoradna splatka uvéru

Hypote¢ni banky si uctuji poplatek za mimotadnou splatku uvéru, pficemz jeho
vymezeni se odviji od toho, zda k mimotadné splatce hypote¢niho ivéru dojde v terminu
zmény urokové sazby nebo mimo néj, popt. zda se jedna o mimoiadnou splatku Gvéru

Vterminu sjednaném ve smlouvé o poskytnuti hypotecniho uvéru. Poplatek za
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mimoiadnou splatku v terminu zmény trokové sazby byva nulovy, ale mimo ni si ho jiz
banky uctuji. Nejcastéji byva vymezen procentem z vyse mimotadné splatky a ¢ini 5 % za
kazdy zapocaty rok pied koncem platnosti urokové sazby. U Wiistenrot — hypotecni
banky, a.s. ¢ini 10 % z vySe mimotadné splatky, u Volksbank CZ, a.s. je vymezen jako
0,25 % z predcasné splacené Castky za kazdy predcasné splaceny mésic zbyvajici do konce
fixace urokové sazby. U Ceské spofitelny a.s. je uren jednorazovou &astkou 1999 K& a
k tomu 149 K¢ mési¢né. Nékteré banky si uctuji poplatek za mimoiadnou splatku Gvéru
V terminu sjednaném ve smlouvé o poskytnuti hypote¢niho uvéru, ten ¢ini 1 % ze sjednané
splatky jistiny. U stavebniho spofeni neni za piedCasné splaceni Uvéru uctovan zadny

poplatek.
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7.0 Modelovy pfripad 1

cey

Manzelé Novakovi doposud Zzijici v rodinném domé s rodici si vyhlédli byt ke
koupi v hodnoté¢ 2 000 000 K¢. Pan Novak (35 let) pracuje jako odborny pracovnik
Vv bankovnictvi a jeho Cisty mési¢ni piijem c¢ini 31 639 K¢, pani Novakova (30 let) je
sekretarka s ¢istym mésicnim piijmem 19 044 K¢. Spolecné chtéji pozadat o hypotecni
uveér poptipade preklenovaci uvér ze stavebniho spoteni. V jejich spole¢né domécnosti ziji
jesté jejich dve déti ve veéku 7 a 3 roky. Manzelé Novakovi maji naspotfeno 400 000 K¢,
které chtéji pouzit k financovani svych bytovych potieb. Nemaji dalsi mesicni vydaje jako
leasingové splatky, splatky jinych uvéri a ptijcek ani zadné dalsi. 22

Pro porovnavani vramci tohoto modelového pifipadu byla vybrana Hypotecni
banka, a.s. a Wiistenrot — stavebni spofitelna, a.s.

7.1 Maximalni mozna vysSe poskytnutého uvéru
Hypotecni banka, a.s.

Prvnim krokem je ovéfeni zda Ize v dané situaci hypote¢ni uvér ziskat. K ur¢eni
maximalni vySe poskytnutého uvéru je potiebné zjistit jesté procentni vyjadieni hodnoty
poskytnutého uvéru vzhledem k hodnoté nemovitosti (LTV). Ta pfi hodnoté nemovitosti
2 000 000 K¢ a vysi poskytnutého tvéru 1 600 000 K¢, ¢ini 80 %. K ziskani orientacni

maximalni vySe poskytnutého hypotecniho tveru je nutné znat predevsim tyto udaje:
- pocet Zadatelq,
- mé&sicni Cisté piijmy kazdého z Zadateld,
- mésicni vydaje kazdého z Zadateld,
- typ domécnosti (manzelé, svobodni apod.),
- pocet Clent domécnosti za ucelem vypoctu Zivotniho minima domdacnosti.

Na ziklad¢ téchto udaji jsou Hypotecni bankou, a.s. vypocteny ndklady na
domécnost ve vysi 6 574 K¢, Zivotni minimum 15 614 K¢ a mésicni vydaje celkem
15 764 K¢. Hypotecni banka, a.s. rozliSuje maximalni moznou poskytnutou vysi uvéru pro
LTV do 70 %, 85 % a do 100 %. V tomto piipadé se jedna o LTV do 85 % a orientacni

maximalni mozné vyse poskytnutého uvéru ¢ini 6 134 647 K¢ (pii splatnosti 40 let a dob¢

22 vyse mezd dle: Regiondlni statistika ceny prdce : Jihocesky kraj. In [online]. [s.1.] : Ministerstvo prace a
socialnich véci, 10.9.2010 [cit. 2010-10-29]. Dostupné z WWW:
<http://portal.mpsv.cz/sz/stat/vydelky/download/2010/jic_102_ps.pdf>.
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fixace 3 roky). Z toho lze usoudit, ze manzelé maji dostate¢nou bonitu pro poskytnuti
hypote¢niho tvéru v pozadované vysi 1 600 000 K¢.
Wiistenrot — stavebni sporitelna, a.s.

Jelikoz manzelé potiebuji pro financovani svych bytovych potfeb penézni

prostfedky ihned, l1ze z nabidky stavebni spofitelny vyuzit pouze pieklenovaci uvér.

U Wiistenrot — stavebni spofitelny, a.s. je nutny pro zjisténi maximalni mozné vyse
pieklenovaciho tvéru vybér konkrétniho produktu. Stavebni spofitelna nabizi tfi zakladni
typy pieklenovaciho uvéru — Superavér, Partner a Revit plus. V daném piipadé piichazi
v uvahu pouze pieklenovaci Gvér Partner, protoze Supertivér je ur€en pro klienty, spofici
jiz alespon jeden rok u jakékoli stavebni spofitelny a preklenovaci uvér Revit plus je uréen
bytovym druzstviim nebo spolecenstvim vlastnikli. Podobné¢ jako u Hypote¢ni banky, a.s.
je nutné znat nasledujici udaje:

- typ pteklenovaciho uvéru,

- vysi cilové ¢astky (avéru),

- ptipadné jednorazové vklady,

- Cisty mésicni ptijem klienta a jeho manzela/-Ky,

- ostatni €isté mé&sicni pfijmy domacnosti,

- povinné mési¢ni vydaje domacnosti,

- udaje pro stanoveni zivotniho minima (pocet ¢lenii domacnosti).

Pro vypocet orientacni maximalni mozné vySe uvéru je tedy vybran preklenovaci
uvér Partner. Pti zadéani vysSe cilové Castky se naskytaji v daném piipadé dv€é moznosti:

a) jako vysi cilové castky zvolit 2 000 000 K¢ a vlozit jednorazovy vklad ve vysi

naspotenych penéznich prosttedku, tedy 400 000 K¢,

b) jako vysi cilové ¢astky zvolit 1 600 000 K¢, bez jednorazového vkladu.

Na zaklad€ pozadovanych udaji je u této stavebni spofitelny vypocteno Zzivotni
minimum rodiny ve vy$i 9 040 K¢, minimélni pozadovany celkovy mésicni piijem
u moznosti a) 33 131 K¢, u b) 29 397 K¢ a maximalni mozna vyse Gvéru pii soucasném
pfijmu, shodna u obou moznosti 3 880 000 K¢.

Z vysledkt tedy vyplyva, Ze u Hypotecni banky, a.s. 1ze v daném ptipad¢ ziskat

uver zhruba 1,58 vétsi nez u Wiistenrot — stavebni spofitelny, a.s.
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7.2 Nutné zajisténi pro poskytnuti tvéru
Hypote¢ni banka, a.s.

Podminky Hypotecni banky, a.s. jsou nésledujici. Za hypotecni Gvér je nutné vzdy
ru¢it nemovitosti lezici na uzemi Ceské republiky, pfiemz je mozné rudit vice
nemovitostmi. Zastavni pravo lze zfidit ke kupované nemovitosti, nemovitosti, ktera
vznikne vystavbou nebo i K jiné nemovitosti. Dand nemovitost nesmi mit omezeny prevod
a nesmi byt zatizena zastavnim pravem tfeti osoby (vyjimkou je zastavni pravo vici
stavebni spofitelné, Statnimu fondu rozvoje bydleni nebo v souvislosti s Gvérem
poskytnutym podle vyhlasky ¢. 136/1985 Sb.). Nemovitost musi byt pojisténa a pojistné

plnéni musi byt vinkulovano ve prospéch Hypote¢ni banky, a.s.

Zastavni pravo tedy bude zfizeno k pofizovanému bytu. Pojisténi nemovitosti do
vypoctii nebude zahrnuto, protoze vysSe pojistného se 1isi v ramci jednotlivych pojistoven a

mohlo by zkreslit vysledek.

Wiistenrot — stavebni spoFitelna, a.s.

Wiistenrot — stavebni spofitelna, a.s. pozaduje pro poskytnuti uvéru v pozadované
vysi nutné zajisténi ve form¢ Zivotniho pojisténi a zastavniho prava k nemovitosti. Zde,
stejn€ jako v pripadé pojisténi nemovitosti u hypotecniho Gvéru, nebude ve vypoctech ze
stejného diivodu uvazovano Zzivotni pojisténi. Bude tedy zfizeno pouze zastavni pravo

k pofizovanému bytu.

7.3 Odhad obvyklé ceny nemovitosti
Hypotecni banka, a.s.

Hypote¢ni banka, a.s. provadi odhad obvyklé ceny nemovitosti prostfednictvim
svych zaméstnancti nebo spolupracujicich externich odhadct. Poplatek za odhad obvyklé
ceny nemovitosti se 1i$i v zavislosti na jejim typu. Expresni ocenéni bytové jednotky je
zdarma. Pokud predlozi klient elektronické podklady, pak 1600 K¢ a v piipadé
standardniho ocenéni bytové jednotky poptipad€ nebytového prostoru ¢i samostatného
pozemku ¢ini 3 900 K¢. Za odhad obvyklé ceny rodinného domu nebo objektu pro
individualni rekreaci v€etné pozemki banka tétuje 4 600 K¢. U ostatnich typti nemovitosti
je vySe individualni a pohybuje se od 5000 K¢&. V tomto daném piipadé je tedy dle
sazebniku Hypote¢ni banky, a.s. poZzadovano 3 900 K¢&.
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Wiistenrot — stavebni sporitelna, a.s.

Wiistenrot — stavebni spofitelna, a.s. provadi odhad obvyklé ceny nemovitosti sama,
pricemz vySe poplatku za tento Ukon je stanovena dle platného sazebniku uhrad za
poskytované sluzby. Pro porovnani s Hypote¢ni bankou, a.s. je zde uvedena vySe pro
jednotlivé typy nemovitosti. Pro bytovou jednotku poptipadé nebytovy prostor Cini
3500 K¢&. Pro rodinny diim s pozemkem a stavbu pro individualni rekreaci s pozemkem
pak shodné 4 800 K&. Pii posouzeni samostatného stavebniho pozemku s vymérou do
3000 m® je vymezen ve vy§i 2500 K& Poplatek za odhad obvyklé ceny
nemovitosti U ostatnich nevyjmenovanych typi nemovitosti je wuréen individualné.

V daném piipadé tedy bude za odhad obvyklé ceny bytové jednotky zaplaceno 3 500 K¢.

Zuvedeného vyplyva, Ze poplatek za odhad obvyklé ceny nemovitosti bytové
jednotky je nizsi u Wiistenrot — stavebni spofitelny, a.s. Naopak pii odhadu obvyklé ceny

rodinného domu je nizsi u Hypote¢ni banky, a.s.

7.4 Poplatek za uzavieni smlouvy (zpracovani uvéru)
Hypotecni banka, a.s.

Za zpracovani hypote¢niho tvéru je uctovano 0,8 % z vySe poskytnutého tvéru,
pfiCemz je stanovena spodni hranice na 8 000 K¢ a horni hranice na 25 000 K¢. V takovém

pfipadé¢ ¢ini u modelového piipadu tento poplatek 12 800 K¢&.

Wiistenrot — stavebni sporFitelna, a.s.

U Wiistenrot — stavebni spofitelny, a.s. je nutné mit na védomi, Ze bude soubézné
s pteklenovacim uvérem probihat 1 klasicka faze stavebniho spotfeni a budou G¢tovany dva
poplatky za uzavieni smlouvy. Za zpracovani a poskytnuti Gvéru ze stavebniho spofeni Si

stavebni spofitelny nic neuctuji.

Za uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni si G¢tuje spofitelna 1 % z cilové ¢astky a
limituje zde pouze horni hranici, ktera ¢ini 30 000 K¢&. Pfi moznosti, kdy vyse
pteklenovaciho uvéru ¢ini 2 000 000 K¢ je pozadovano 20 000 K¢ a pii moznosti druhé,

tedy preklenovacim uvéru ve vysi 1 600 000 K¢, je to 16 000 K¢.

Za zpracovani a poskytnuti preklenovaciho uvéru je €tovano 1 % z cilové ¢astky,
avSak oproti poplatku za uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni se li§i svym minimalnim a

maximdlnim vymezenim. Pro fyzické osoby je dolni hranici 900 K¢ a horni hranici
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15000 K¢. Vyse se tedy také bude liSit v zavislosti na zvolené moznosti. Pfi
pteklenovacim uvéru 2 000 000 K¢ je jednim procentem z cilové ¢astky 20 000 K¢. Tato
Castka presahuje stanoveny limit a poplatek bude vyméfen ve vysi horni hranice, tedy
15000 K¢. U preklenovaciho uvéru 1600 000 K¢ je jednim procentem z cilové Castky
16 000 K¢, proto bude pozadovan opét horni limit — 15 000 K¢.

Poplatek za zpracovani uvéru je u Wiistenrot — stavebni spofitelny, a.s. vyrazné
vy$s§i. Je tomu tak z dtivodu placeni dvojiho poplatku za uzavieni a to za uzavieni smlouvy

0 stavebnim spofeni a smlouvy o pieklenovacim tvéru.

7.5 VySe urokové sazby
Hypote¢ni banka, a.s.

Vyse trokové sazby se odviji od doby fixace, druhu Gvéru a hodnoty poskytnutého
uvéru vzhledem k hodnoté nemovitosti (LTV). V modelovém piipadé, jak jiz bylo
zmin&no, &ni vy§e LTV 80 % a jedna se o udelovy hypoteni Gvér. Aktualni vysi 2
garantované urokové sazby ucelového hypotecniho uvéru v zavislosti na dob¢ fixace pii
hodnoté LTV do 85 % u Hypote¢ni banky, a.s. zobrazuje nasledujici tabulka. Urokové
sazby mohou byt v zavislosti na bonité klienta niz§i. Zde je pocitano s garantovanymi
urokovymi sazbami pro nejméné bonitni klienty, kterym mulze byt hypote¢ni uvér
poskytnut. U modelového ptipadu bude pocitano s fixacemi 1, 3, 5, 10, 15, 20 a 25 let,

protoze delsi doba fixace je pfi danych dobach splatnosti zbyte¢na.

Tabulka €. 3: Modelovy piipad 1 - Vyse trokové sazby z hypote¢niho tvéru v zavislosti na jeji
dob¢ fixace

Doba fixace Urokova sazba
1 5,29 %
3 4,29 %
5 4,29 %
10 4,59 %
15 5,69 %
20 5,99 %
25 5,99 %
30 5,99 %

Pramen: Viastni zpracovani na zakladeé informaci Hypotecni banky, a.s.

8K 29.11. 2010
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Wiistenrot — stavebni sporitelna, a.s.

U stavebniho spofeni se rozliSuji téi urokové sazby, urokova sazba z uspor béhem
spofici faze stavebniho spofeni, urokova sazba z pieklenovaciho Gvéru a urokova sazba
Z uvéru ze stavebniho spoifeni. Vyse vSech téchto urokovych sazeb je odvisld od zvolené
tarifni varianty. U Wiistenrot — stavebni spofitelny, a.s. pfichdzi v ivahu pouze tarifni
varianta OF (Finan¢ni varianta). Ta urCuje Grokovou sazbu z Gspor ve vys$i 1 % nebo
2,5 %. V zavislosti na vysi zvolené tirokové sazby z ispor je urcena urokova sazba z Gveru
ze stavebniho spofeni. Konkrétni urokové sazby z Gvéru ze stavebniho spoieni v zavislosti

na zvolené Urokové sazb¢ z uspor zobrazuje pro tarifni variantu OF nasledujici tabulka.

Tabulka ¢&. 4: Modelovy piipad 1 - Urokové sazby z Givéru ze stavebniho spofeni v zavislosti na

vysi urokovych sazeb z tispor

, i i Urokova sazba z ivéru ze stavebniho
Urokova sazba z uspor .
sporeni
1% 3,7%
2,5% 52%

Pramen: Viastni zpracovani na zdaklade informact Wiistenrot — stavebni sporitelny, a.s.

Pro ziskani trokové sazby z pteklenovaciho Gvéru je opét nutné zvolit konkrétni
typ preklenovaciho Uvéru. V ramci modelového ptipadu bude vybran pieklenovaci Gvér
Partner 0 % (6,20 %, ZKN), uréeny pro ptipady kdy cilova ¢astka ptesahuje 20 000 K¢ a
Gvér je zajistén zastavnim pravem k nemovitosti. Urokova sazba ze zvoleného
preklenovaciho uvéru €ini 6,20 %. V tomto modelovém ptipadé bude pocitano se vSemi

kombinacemi urokovych sazeb.

7.6 Doba splatnosti
Hypote¢ni banka, a.s.

Hypote¢ni banka, a.s. nabizi pfi dané¢ vys$i hypotecniho tvéru moznou dobu
splatnosti v rozmezi 5 az 40 let. V daném piipadé bude pocitano s dobou, ktera neni
Vv celych letech z diivodu srovnatelnosti s produktem Wiistenrot — stavebni spofitelny, a.s.

Konkrétni doby splatnosti zobrazuje nasledujici tabulka.

Wiistenrot — stavebni spoFitelna, a.s.

Pfi zadanych parametrech modelového piikladu Wistenrot — stavebni
spofitelna, a.s. nabizi dobu splatnosti rozdilnou podle zvolené varianty. Jednotlivé doby
splatnosti v zavislosti na zvolenych parametrech jsou uvedeny v nasledujici tabulce.
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Tabulka €. 5: Modelovy piipad 1 - Doba splatnosti pieklenovaciho uvéru v zavislosti na zvolené

varianté
Varianta 1 Varianta 2 Varianta 3 Varianta 4

Cilova ¢éastka | 2 000 000 K¢ 2 000 000 K¢ 1 600 000 K¢ 1 600 000 K¢

Urokova 25% 1% 25% 1%
sazba z uspor

Urokova
sazba z ivéru 5.2 % 3.7 % 5.2 % 3.7 %
ze stavebniho

sporeni
Doba
splatnosti 103 199 286 296
(mésice)

Pramen: Viastni zpracovani na zaklade informaci Wiistenrot — stavebni sporitelny, a.s.

7.7 Mimoradny vklad po uzavieni smlouvy
Hypotecni banka, a.s.

V piipadé€ zvoleného hypote¢niho ivéru nebude proveden zadny mimotadny vklad.

Wiistenrot — stavebni sporFitelna, a.s.

U Wiistenrot — stavebni spofitelny, a.s. bude v zavislosti na zvolené varianté
uhrazen mimotadny vklad. V pfipad¢ varianty 1 a 2 bude mimotadny vklad po uzavieni
smlouvy ve vysi vlastnich prostfedkli urenych pro financovani bytové jednotky, tedy
400 000 K¢. U variant 3 a 4 bude mimotadny vklad po uzavieni smlouvy ve vysi 280 K¢,
které¢ Wiistenrot — stavebni spofitelna, a.s. pozaduje, aby byly ¢astecné uhrazeny poplatky

uctované stavebni spofitelnou.

7.8 Mésicni platba

Hypotec¢ni banka, a.s.

V tomto modelovém piipadé bude uvazovano anuitni splaceni hypotecniho Gvéru.
Pro vypocet vySe meésicni splatky hypotecniho Givéru je nutné znat dobu splatnosti (pocet
splatek hypotecniho tivéru), urokovou sazbu a vysi hypote¢niho uvéru. Z téchto udaji se

vypocita vyse splatky pomoci umotovatele. Vzorec pro vypocet je uveden v piiloze €. 6.
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Celkova mésicni platba je souctem vysledné castky a dalSich mésicnich poplatkd, v tomto

pfipad¢é mési¢niho poplatku za vedeni hypotecniho tvéru.

Wiistenrot — stavebni sporitelna, a.s.

Mgsicni platba se bude ve spofici fazi stavebniho spotfeni skladat z Castky
minimélniho dospofovani a ze splatky urokd z pieklenovaciho uvéru, jejichz vyse sdéli
stavebni spofitelna v zavislosti na zvoleném druhu pieklenovaciho uvéru. V modelovém
piipadé byla minimalni ¢astka dospofovani stanovena na 3 820 K¢ pii vysi cilové castky
2 000 000 K¢&. V pripadée cilové castky 1600 000 K& byla urcena jako 3 056 K&. Vyse
splatky urokii z pteklenovaciho Gvéru potom u cilové ¢astky 2 000 000 K¢ ¢ini 10 334 K¢
a Vv ptipadé cilové c¢astky 1600 000 K¢ je stanovena ve vySi 8 267 K¢. Z uvedeného
vyplyva, Ze béhem spofici faze, tedy do doby ptidéleni cilové ¢astky, bude celkova mési¢ni
platba bez poplatkil (pti¢itany k vysi dluzné ¢astky) v ptipadé cilové ¢astky 2 000 000 K¢
Cinit 14 154 K¢&. 11 323 K¢ to pak bude v piipadé€, kdy je cilova castka stanovena na
1 600 000 K¢.

Béhem uvérové faze, bude mésicni platba, kdyz budou pominuty poplatky (opét
pric¢itany k vysi dluzné castky), slozena pouze z mésicni splatky tveéru ze stavebniho
spofeni. Ta bude pfi cilové castce 2 000 000 K¢ stanovena na 14 000 K¢. U cilové ¢astky
1 600 000 K¢ pak bude mé&si¢ni splatka tivéru ze stavebniho spofeni 11 200 K¢.

7.9 Mésicni poplatek za vedeni Uctu
Hypotecni banka, a.s.

Hypotecni banka, a.s. si UCtuje za vedeni a spravu hypote¢niho uvéru 150 K¢
mésicné. Pokud se jedna 0 hypotecni vér se statni finanéni podporou nebo se zarukou ¢i
pfispévkem na tuhradu urokii od Ceskomoravské zaruéni a rozvojové banky, a.s.
(CMRZB, a.s.) pak je poplatek stanoven na 220 K& mésiéné. V tomto modelovém piipadé
nebude uvazovano se statni podporou ani zarukou ¢&i piispévkem od CMRZB, a.s., proto

bude poplatek Cinit 150 K¢ mésicné.

Wiistenrot — stavebni sporitelna, a.s.

V piipadé¢ Wiistenrot — stavebni spofitelny, a.s. je opét nutné vzit v ivahu
soubéznost klasické spofici faze stavebniho spofeni a preklenovaciho véru a pozdéji také

uvérovou fazi stavebniho spofeni. Za vedeni Uc¢tu stavebniho spofeni je uctovan ro¢ni
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poplatek ve vysi 250 K¢, u uctu preklenovaciho uvéru i Gvéru ze stavebniho spofeni je
vymezeni poplatku stejné jako u ucétu stavebniho spofeni a ¢ini v obou piipadech 250 K¢
rocné. V modelovém piipad¢ bude poplatek béhem faze spoieni a pieklenovaciho tvéru

celkem 500 K¢ rocné a ve fazi uvéru ze stavebniho spofeni 250 K¢ ro¢né.
Z uveden¢ho vyplyva, Ze za vedeni uctu klient zaplati vice u Hypote¢ni banky, a.s.

7.10 Poplatek za vypis z uctu
Hypote¢ni banka, a.s.

U poplatku za vypis zuctu hypoteCniho uvéru existuji v ramci Hypotecni
banky, a.s. tfi moznosti zasilani — elektronicky, postou a poStou do zahrani¢i. V ptipadé
elektronického zaslani vypisu z uctu prostfednictvim e-mailu neni uctovan zadny poplatek,
u zasilani poStou je stanoven na 20 K¢ za vypis. Pfi zasilani poStou do zahranici je
stanoven na 30 K¢ za vypis. V modelovém piipadé€ bude pro srovnatelnost s preklenovacim

uvérem uvazovan rocni vypis z U¢tu zasilany postou, za ktery bude uctovano 20 K¢&.

Wiistenrot — stavebni sporitelna, a.s.

Za ro¢ni vypis zuctu stavebniho spofeni je v pfipad¢ zaslani poStou uctovan
poplatek 30 K¢, v ptipadé elektronického vypisu je poplatek nulovy. U pieklenovaciho
uvéru je jak v ptipadé elektronického i postovniho zasilani nulovy. Ro¢ni vypis z Gétu
uvéru ze stavebniho spofeni je vymezen stejné jako u vypisu z uctu ze stavebniho spofeni.
V modelovém piipadé bude zvolen v ramci kazdého Uc¢tu ro¢ni vypis postou. Celkova

¢astka za vypisy z G¢th tak bude béhem celé doby trvani ve vysi 30 K¢ ro¢né.

7.11 Roéni procentni sazba nakladu

Pro porovnani vyhodnosti jednotlivych produktd bude pouzit vypocet pro ro¢ni
procentni sazbu nékladii. Tento ukazatel méa vétsi vypovidaci hodnotu pti porovnavani
produktli, protoZe oproti urokové sazbé z ivéru zohlediuje i poplatky zaplacené béhem
doby trvani Gvéru. Vzorec pro vypocet ro¢ni procentni sazby nakladt, ktery upravuje

zédkon ¢. 321/2001 Sb., o nékterych podminkach sjednavani spotiebitelského uveéru a

0 zmén¢ zakona €. 64/1986 Sb. je uveden v piiloze ¢. 7.

K vysi splatky budou pfipocteny vzdy veskeré poplatky, které jsou zaplaceny
soubézné se splatkou. Hodnota splatky pak bude zobrazovat skute¢ny penézni tok za dané

obdobi.
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V piipad¢ preklenovaciho tvéru (tedy béhem spofici faze stavebniho spofeni) to
bude soucet ¢astky dospotfovani a splatky urokd z preklenovaciho uvéru. Poplatek za ro¢ni
vypis z uctu a rocni poplatek za vedeni uctu nebude ve spoftici fazi stavebniho spofeni do
skutecného meési¢niho penézniho toku zahrnut, protoze pozadované poplatky stavebni
sporitelna pripiSe na ucet pieklenovaciho uvéru a tim navysi dluznou castku. Béhem
uvérové faze stavebniho spofeni bude skutecny penézni tok opét ve vysi pravidelné
mésicni splatky, protoze 1 v tomto piipadé banka souvisejici poplatky piipiSe na tcet avéru

ze stavebniho spofeni.

U hypote¢niho uvéru bude do skute¢ného meési¢niho penézniho toku zahrnuta
pravidelnd mésicni splatka, mesi¢ni poplatek za vedeni uctu a jednou ro¢né i poplatek za
ro¢ni vypis z uctu.

Vyse obdrzenych penéznich prostiedkt z obou uvéri bude sniZzena o pocateéni

poplatky spojené s danym produktem. Mimotradné vklady budou zohlednény v penéznim

toku za piislusné obdobi.

7.12 Koeficient navyseni

Druhym pouzitym ukazatelem pro porovndni vyhodnosti je koeficient navySeni,
ktery udéava, kolikrat vice bude zaplaceno oproti vysi daného Uvéru. Tento ukazatel
nezohlednuje faktor Casu, ale vtomto piipadé ho lze pro orientaci pouzit, protoze

porovnavané varianty maji srovnatelné parametry.

Koeficient navySeni je poc€itan jako podil sumy vSech zaplacenych plateb v pribéhu

trvani daného avéru a vyse poskytnutého uvéru.

Pro piehlednost nasleduje tabulka shrnujici zakladni parametry jednotlivych

variant.
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Tabulka €. 6: Modelovy piipad 1 - Zakladni ptehled jednotlivych variant pieklenovaciho Gvéru

Variantal | Varianta2 | Varianta3 | Varianta 4
Stavebni spoFitelna Wiistenrot Wiistenrot Wiistenrot Wiistenrot
Tarifni varianta OF OF OF OF
Urokovi sazba z tispor 2,50 % 1,00 % 2,50 % 1,00 %
Minimalni procento
pridéleni Gvéru
V¥Se pieklenovaciho 2000000 | 2000000 | 1600000 | 1600000
uvéru (K<)
T tekl ih PARTNER PARTNER | PARTNER PARTNER
, Y preidenovaciho 0% (6,20 %, |0 % (6,20 %, | 0 % (6,20 %, | 0 % (6,20 %,
uveru ZKN) ZKN) ZKN) ZKN)
Urokova sazba z
pieklenovaciho tivéru 6,20 % 6,20 % 6,20 % 6,20 %
Urokova sazba z avéru 520 % 370 % 520 % 3.70 %
ze stavebniho sporeni ' ' ’ ’
Vyse uvéru ze stavebniho | 1 180 076 1182 239 934999 943 093
sporeni (K¢)

A r wr k KV

Nasporena Castka (K<) 819 924 817761 | 665001 656 907

Pramen: Viastni zpracovani na zaklade informaci Wiistenrot — stavebni sporitelny, a.s.
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7.13 Varianta 1

Tabulka €. 7: Modelovy piipad 1 - Pfeklenovaci uvér — Varianta 1

Cilova ¢astka 2000 000 K¢
Mimoriadny vklad pfi uzavieni smlouvy 400 000 K¢
Doba trvani celkem (mésice) 193
Sporici faze

Doba trvani (mésice) 88
Poplatek za uzavreni - stavebni sporeni 20 000 K¢
Poplatek za uzavreni - preklen. uver 15 000 K¢
Odhad ceny nemovitosti (bytova jednotka) 3500 K¢
Naklady na uzavreni - celkem 38 500 K¢
Castka dosporovani (mésicné) 3820 K¢
Splatka urokii z preklen. uveru (mesicné) 10 334 K¢
Pravidelna mési¢ni platba (celkem) 14 154 K¢
Poplatek za vedeni - stavebni sporeni

(rocné) 250 K¢
Poplatek za vedeni - preklen. uiver (rocné) 250 K¢
Rocni vypis - stavebni sporeni 30 K¢
Rocni vypis - preklenovaci uver 0 K¢
Ro¢ni poplatek za vedeni a vypis

celkem 530 K¢
Uvérova faze

Doba trvani (mésice) 105
Poplatek za uzavieni 0 K¢
Pravidelna mésic¢ni splatka 14 000 K¢
Poplatek za vedeni (rocné) 250 K¢
Rocni vypis 30 K¢
Roc¢ni poplatek za vedeni a vypis

celkem 280 K¢
RPSN 7,48 %
Koeficient navyseni 1,546

Pramen: Viastni zpracovani castecné na zaklade informaci Wiistenrot — stavebni sporitelny, a.s.

Pfi takto zvolenych parametrech je na zékladé¢ porovndni RPSN nejvyhodnéjsi
hypote¢ni uvér s tiiletou poptipadé pétiletou fixaci. Toto je situace, pfi niz je urokovymi
sazbami nalezicimi k tiileté a pétileté fixaci uroCen hypote¢ni uvér po celou dobu jeho
trvani. Jak jiz bylo fe¢eno, po uplynuti doby fixace se urokové sazby mohou meénit, coz
muze mit za nasledek i1 velké zdraZeni hypotecniho tveru. Pro pfesnéj$i porovnani je
Vtomto piipadé¢ vhodngjs$i srovnavat preklenovaci avér s hypotecnim Uvérem s fixaci
urokoveé sazby patndct a dvacet let. U patnactileté fixace jesté doba fixace neni rovna nebo
vetsi nez doba splatnosti uvéru a existuje zde stale riziko, Ze se na zbyvajicich 13 mésict

zvysi urokova sazba z hypotecniho tvéru a mohla by tak ucinit Gver drazsim. V této situaci
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je nejvhodnéjsi porovndni s dvacetiletou fixaci, protoze ta jiz kryje celou dobu trvani
hypote¢niho uvéru. Kdyz bude porovnano RPSN hypotecniho tvéru s dvacetiletou fixaci a
RPSN daného pteklenovaciho Uvéru, vychazi vyhodnéji hypotecni uvér. Koeficient
navysSeni ukazuje opak, coz je zpusobeno jednordzovym vkladem na ucet stavebniho
sporeni a ukazuje se tak, Ze neni vhodné posuzovat vyhodnost produkti pouze na zakladé¢

tohoto ukazatele.

Tabulka €. 8: Modelovy piipad 1 - Hypote¢ni Gvér — Varianta 1

Fixace 1 3:5 10 15 20;25:30
Hgg”"ta TS 2000 000 | 2000000 | 2000000 | 2000000 | 2000000
Vlastni prostiedky (K& | 400000 | 400000 | 400000 | 400000 | 400000
ng)e hypotecniho uvéru | 4 564500 | 1600000 | 1600000 | 1600000 | 1 600 000
Doba spliceni (mésice) 193 193 193 193 193
Roc¢ni urokova sazba o o o o o
o) 5209% | 429% | 459% | 569% | 5,99 %
Poplatek za uzavreni 12800K¢ | 12800Kc | 12800 K¢ | 12800Kc | 12 800 K¢
Odhad ceny nemovitosti | - 500 1= | 3900k | 3900k | 3900Ke | 3900 K&
(bytova jednotka)

Celkem niklady na 16 700 K& | 16 700 K& |16 700 K& | 16 700 K& | 16 700 K&
uzavrenl

Pravidelna mésicni 12328Ke | 11491 Ke |11 738 Ke| 12 672 Ké | 12 934 K¢
splatka

Poplatek za veden 150 K¢ 150Ke | 150K | 150Ke | 150K¢
(mésicne)

Vypis z uctu - posta 20K 20ke | 20k | 20k 20 K¢
(rocné)

Pravidelna mésicni 12 478 K& | 11 641 K& |11 888 K& | 12 822 K& | 13 084 K&
platba celkem

RPSN 571% | 467% | 498% | 614% | 6.45%
Koeficient navySeni 1,508 1,408 1,437 1,549 1,581

Pramen: Viastni zpracovani castecné na zakladé informaci Hypotecni banky, a.s.

Pro pfedstavu byla vypocitana mezni ro¢ni trokova sazba hypote¢niho tvéru, ktera

udava horni hranici Urokové sazby, pfi niz je hypotecni Uvér stale jest€¢ vyhodnéjsi. Pti

52




takovémto porovnani je nutné brat v uvahu fakt, Ze porovndvana urokovd sazba
z hypote¢niho uvéru musi platit po celou dobu splatnosti. Pokud dojde k jeji zméné
v prib¢hu splatnosti (a to i takové ze nova urokovd sazba by nepiesahovala mezni
urokovou sazbu), mohlo by dojit ke zmén€ v poradi vyhodnosti produktii. Pii vypoctu
mezni sazby byly zafixovany veskeré ostatni faktory ovlivitujici RPSN, stejné jako veskeré
parametry pieklenovaciho uvéru. Mezni roéni urokova sazba hypotec¢niho Uvéru cini

V tomto piipadé 6,933 %.

7.14 Varianta 2

Tabulka €. 9: Modelovy ptipad 1 - Pieklenovaci tvér — Varianta 2

Cilova ¢astka 2000 000 K¢
Mimoradny vklad pfi uzavieni smlouvy 400 000 K¢
Doba trvani celkem (mésice) 199
Sporici faze

Doba trvani (mésice) 101
Poplatek za uzavreni - stavebni sporeni 20 000 K¢
Poplatek za uzavreni - preklen. uver 15 000 K¢
Odhad ceny nemovitosti (bytova jednotka) 3500 K¢
Naklady na uzavieni - celkem 38 500 K¢
Castka dosporovani (mésicné) 3820 K¢
Splatka urokii z preklen. uveru (mesicné) 10 334 K¢
Pravidelna mési¢ni platba (celkem) 14 154 K¢
Poplatek za vedeni - stavebni sporeni

(rocné) 250 K¢
Poplatek za vedeni - preklen. uiver (rocné) 250 K¢
Rocni vypis - stavebni sporeni 30 K¢
Rocni vypis - preklenovaci uver 0 K¢
Roc¢ni poplatek za vedeni a vypis

celkem 530 K¢
Uvérova faze

Doba trvani (mésice) 98
Poplatek za uzavieni 0 K¢
Pravidelna mésic¢ni splatka 14 000 K¢
Poplatek za vedeni (rocné) 250 K¢
Rocni vypis 30 K¢
Ro¢ni poplatek za vedeni a vypis

celkem 280 K¢
RPSN 7,77 %
Koeficient navySeni 1,591

Pramen: Viastni zpracovani cdstecné na zaklade informaci Wiistenrot — stavebni sporitelny, a.s.

| u této varianty je pfi porovnani vysledek stejny jako u prvni varianty. S tim

rozdilem, ze pokud porovnavame pieklenovaci Gvér S hypotecnim uvérem S patnactiletou
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fixaci, existuje zde riziko, Ze se na poslednich 17 mésicti trvani hypote¢niho uvéru zvysi
urokova sazba z hypote¢niho Gvéru. Pfi porovnani ptfeklenovaciho tvéru s hypotecnim

uvérem s dvacetiletou fixaci na zakladé RPSN je vyhodné&jsi hypote¢ni tvér. Koeficient

navyseni ukazuje opak, coz je opet zpusobeno mimotradnym vkladem u stavebniho spofeni.

Tabulka €. 10: Modelovy piipad 1 - Hypote¢ni uvér — Varianta 2

Fixace 1 3:5 10 15 20;25:30
Hgg”c’ta nemovitostl | 5 550 000 | 2000000 | 2000000 | 2000000 |2 000000
(Vlé’gt“‘ ORIy 400000 | 400000 | 400000 | 400000 | 400000
VARG ITINETIE 1600 000 | 1600000 | 1600000 | 1600000 | 1600000
uvéru (K¢)

Doba splaceni (mésice) 199 199 199 199 199
g)";‘;‘ urokovasazba | oo900 | 49906 | 459% | 569% | 599%
Poplatelk za uzavieni 12800Ke | 12800Ke | 12800 Ke | 12 800 K¢ | 12 800 K¢
Odhad ceny nemovitosti | - 5 = | 3900 ke | 3900Kke | 3900k | 3900 Ke
(bytova jednotka)

Celkem naklady na 16 700 K& | 16 700 K& | 16 700 K& | 16 700 K& |16 700 K&
uzavrenl

Pravidelnd mésicni 12093 Ke | 11250Ke | 11499Ke | 12439 Ke | 12 703 Ke
splatka

Poplatek za vedeni 150 K¢ 150 K¢ 150 K¢ 150K¢ | 150 K¢
(mésicne)

Vypis z uctu - posta 20 K¢ 20 K¢ 20 K¢ 20 K¢ 20 K¢
(rocné)

Pravidelna mésiéni . v v v “
olatba celkem 12 243 K& | 11 400 K& | 11 649 K& | 12 589 K¢ |12 853 K¢
RPSN 571% | 467% | 498% | 613% | 645%
Koeficient navyseni 1526 1,421 1452 1,569 1,601

Pramen: Vlastni zpracovani castecné na zaklade informaci Hypotecni banky, a.s.

V tomto pfipad¢ ¢ini mezni ro¢ni urokova sazba z hypotecniho Uvéru 7,204 %.

Oproti aktudlnim ro¢nim urokovym sazbam je zde patrnd jest¢ poméerné znacné rezerva,

k tomu aby doslo pfi takto stanovenych podminkach ke zmén¢ vyhodnosti.
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7.15 Varianta 3

Tabulka €. 11: Modelovy ptipad 1 - Pfeklenovaci vér — Varianta 3

Cilova ¢astka 1600 000 K¢
Mimoradny vklad pfi uzavieni smlouvy 280 K¢
Doba trvani celkem (mésice) 286
Sporici faze

Doba trvani (mésice) 183
Poplatek za uzavreni - stavebni sporent 16 000 K¢
Poplatek za uzavreni - preklen. uver 15 000 K¢
Odhad ceny nemovitosti (bytova jednotka) 3500 K¢
Naklady na uzavieni - celkem 34 500 K¢
Castka dosporovani (mésicné) 3056 K¢
Splatka uroku z preklen. uveru (mésicne) 8267 K¢
Pravidelna mési¢ni platba (celkem) 11 323 K¢
Poplatek za vedeni - stavebni sporeni

(rocné) 250 K¢
Poplatek za vedeni - preklen. uver (rocné) 250 K¢
Rocni vypis - stavebni sporeni 30 K¢
Rocni vypis - preklenovaci uver 0 K¢
Roc¢ni poplatek za vedeni a vypis

celkem 530 K¢
Uvérova faze

Doba trvani (mésice) 103
Poplatek za uzavieni 0 K¢
Pravidelna mésicni splatka 11 200 K¢
Poplatek za vedeni (rocné) 250 K¢
Rocni vypis 30 K¢
Roc¢ni poplatek za vedeni a vypis

celkem 280 K¢
RPSN 7,00 %
Koeficient navySeni 2,009

Pramen: Vlastni zpracovani castecné na zaklade informaci Wiistenrot — stavebni sporitelny, a.s.

Pfi této varianté je s ohledem na dobu splatnosti, vhodné porovnavat pieklenovaci
uvér s hypote¢nim Gvérem, pro ktery ma tirokova sazba dobu fixace 25 let. Ta ma v daném
ptipadé¢ stejnou urokovou sazbu a i zde dojde ke stejnému vysledku jako v ptedchozich

variantach.
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Tabulka €. 12: Modelovy ptipad 1 - Hypote¢ni Givér — Varianta 3

Fixace 1 3:5 10 15 20;25:;30
Hgg”"ta nemovitosti 1 5 00 000 | 2000000 | 2000000 | 2000000 |2 000000
ngt“‘ DLy 400000 | 400000 | 400000 | 400000 | 400000
VRl TpOEEI NI 1600000 | 1600000 | 1600000 | 1600000 |1 600000
uvéru (K<)

Doba splaceni (mésice) 286 286 286 286 286
ﬁ;’;‘;‘ urokovasazba | o900 | 42906 | 459% | 569% | 5.999%
Poplatek za uzavreni 12800K¢ | 12800K¢ | 12800Kc | 12800 K¢ | 12 800 K¢
Odhad ceny nemovitosti |z o) v« | 3000 ke | 3900ke | 3900k | 3900 K&
(bytova jednotka)

Celkem niklady na 16 700 K& | 16 700 K& | 16 700 K& | 16 700 K& |16 700 K&
uzavrenl

Pravidelna mésicni 9854Ke | 8943Ke¢ | 9211 Ke | 10231 K¢ | 10519 K¢
splatka

Poplatek za veden 150 K¢ 150 K¢ 150 K¢ 150K | 150 K¢
(mésicne)

Vypis z uctu - posta 20K 20 K¢ 20K 20Ke | 20Ke
(rocné)

Pravidelna mésicni 10 004 K& | 9093 K¢ | 9361 K& | 10 381 K& |10 669 K&
platba celkem

RPSN 569% | 464% | 495% | 611% | 642 %
Koeficient navySeni 1,793 1,631 1,678 1,860 1,911

Pramen: Viastni zpracovani castecné na zakladé informaci Hypotecni banky, a.s.

Mezni ro¢ni urokova sazba z hypotecniho uvéru, pii niz jsou oba produkty za vySe

zminénych podminek stejné vyhodné, je u této varianty vypoctena na 6,517 %.
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7.16 Varianta 4

Tabulka €. 13: Modelovy piipad 1 - Preklenovaci avér — Varianta 4

Cilova ¢astka 1600 000 K¢
Mimoriadny vklad pfi uzavieni smlouvy 280 K¢
Doba trvani celkem (mésice) 296
Sporici faze

Doba trvani (mésice) 198
Poplatek za uzavreni - stavebni sporeni 16 000 K¢
Poplatek za uzavreni - preklen. uver 15 000 K¢
Odhad ceny nemovitosti (bytova jednotka) 3500 K¢
Naklady na uzavreni - celkem 34 500 K¢é
Castka dosporovani (mésicné) 3056 K¢
Splatka urokii z preklen. uveéru (mesicné) 8267 K¢
Pravidelna mési¢ni platba (celkem) 11 323 K¢
Poplatek za vedeni - stavebni sporeni

(rocné) 250 K¢
Poplatek za vedeni - preklen. uiver (rocné) 250 K¢
Rocni vypis - stavebni sporeni 30 K¢
Rocni vypis - preklenovaci uver 0 K¢
Ro¢ni poplatek za vedeni a vypis

celkem 530 K¢
Uvérova faze

Doba trvani (mésice) 98
Poplatek za uzavieni 0 K¢
Pravidelna mésic¢ni splatka 11 200 K¢
Poplatek za vedeni (rocné) 250 K¢
Rocni vypis 30 K¢
Roc¢ni poplatek za vedeni a vypis

celkem 280 K¢
RPSN 7,16 %
Koeficient navySeni 2,075

Pramen: Viastni zpracovani castecné na zaklade informaci Wiistenrot — stavebni sporitelny, a.s.

Porovnani v pfipad¢ této varianty je totozné s porovnanim varianty 3. Opét je
vyhodnéjsi hypotecni aver oproti preklenovacimu uvéru. U varianty 4 je mezni ro¢ni

urokovéa sazba z hypotecniho tvéru 6,666 %.
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Tabulka €. 14: Modelovy pripad 1 - Hypote¢ni uvér — Varianta 4

Fixace 1 3:5 10 15 20;25:;30
Hgg”"ta nemovitosti 1 5 00 000 | 2000000 | 2000000 | 2000000 |2 000000
ngt“‘ DTSy 400000 | 400000 | 400000 | 400000 | 400000
VEREILTIOENE 1600000 | 1600000 | 1600000 | 1600000 |1 600000
uvéru (K<)

Doba splaceni (mésice) 296 296 296 296 296
Ro¢éni urokova sazba o o o o o
o) 529% | 429% | 459% | 569% | 599 %
Poplatek za uzavreni 12800K¢ | 12800K¢ | 12800Kc | 12800 K¢ | 12 800 K¢
Odhad ceny nemovitosti | - o) 1« | 3000 ke | 3900ke | 3900Ke | 3900 ke
(bytova jednotka)

Celkem naklady na 16 700 K& | 16 700 K& | 16 700 K& | 16 700 K& |16 700 K&
uzavrenl

Pravidelna mésicni 9689Ke | 8767Ke | 9040Ke | 10069 Ke | 10 359 K¢
splatka

Poplatek za vedeni 150 K¢ 150 K¢ 150 K¢ 150K¢ | 150 K¢
(mésicne)

Vypis z uctu - posta 20 K¢ 20 K¢ 20 K¢ 20 K¢ 20 K¢
(rocné)

Pravidelna mésicni 9830 Ké | 8917KE | 9190 K¢ | 10 219 K¢ |10 509 K¢
platba celkem

RPSN 568% | 464% | 495% | 610% | 642 %
Koeficient navySeni 1,825 1,655 1,705 1,895 1,948

Pramen: Viastni zpracovani c¢astecné na zdakladé informaci Hypotecni banky, a.s.
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8.0 Modelovy pripad 2

cey

Manzelé Novakovi doposud Zzijici v rodinném domé s rodici si vyhlédli byt ke
koupi v hodnoté¢ 2 000 000 K¢. Pan Novéak (35 let) pracuje jako odborny pracovnik
V bankovnictvi a jeho Cisty mésicni pfijem c¢ini 31 639 K¢, pani Novakova (30 let) je
sekretarka s ¢istym mési¢nim piijmem 19 044 K¢. Jiz Sest let a deveét mésici maji uzavieno
stavebni spofeni u Ceskomoravské stavebni spofitelny, a.s. a vy$e naspotené ¢astky ¢ini ke
konci spoftici faze 866 773 K¢. Nyni se rozhoduji, zda vyuzit Gvér ze stavebniho spofeni
nebo hypotecni Gvér a naspofené penize ze stavebniho spoieni pouzit jako vlastni
prostiedky k financovani nemovitosti. V jejich spolecné domacnosti ziji jesté jejich dve
déti ve v€ku 7 a 3 roky. Nemaji dal$i mési¢ni vydaje jako leasingové splatky, splatky

jinych Gvért a pijéek ani zadné dalsi. %

V tomto piipadé byla vybrana Hypoteéni banka, a.s. a Ceskomoravska stavebni

sporitelna, a.s.

8.1 Maximalni mozna vysSe poskytnutého uvéru
Hypotecni banka, a.s.

Zde bude procentni vyjadieni hodnoty poskytnutého uvéru vzhledem k hodnoté
nemovitosti (LTV) €init 56,66 %. Proto bude sledovéna orientacni maximalni mozné vyse
poskytnutého uvéru pro LTV do 70 %. Ta ¢ini v daném modelovém piipadé 6 312 759 K¢
(pt1 splatnosti 40 let a dob& fixace 3 roky). Naklady na domdacnost, Zivotni minimum a
celkové mési¢ni vydaje nabyvaji stejnych hodnot jako v pfedchozim modelovém piipadé,

protoze u parametril pro jejich vypocet nedoslo ke zméné.

Z toho lze usoudit, Ze manzelé maji dostate¢nou bonitu pro poskytnuti hypotecniho

uveéru v pozadované vysi 1 133 227 K¢.

Ceskomoravska stavebni sporitelna, a.s.

Protoze si manzelé zvolili jiz diive tarifni variantu Invest standard a cilové castka
byla stanovena na 2 000 000 K¢, neni nutnd zadna zména parametrd jako naptiklad

navyseni cilové castky.

# Vyse mezd dle: Regiondlni statistika ceny prdce : Jihocesky kraj. In [online]. [s.1.] : Ministerstvo prace a
socialnich véci, 10.9.2010 [cit. 2010-10-29]. Dostupné¢ z WWW:
<http://portal.mpsv.cz/sz/stat/vydelky/download/2010/jic_102_ps.pdf>.
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Jelikoz bylo naspotfeno 866 773 K¢, maximalni mozna vyse uvéru ze stavebniho

spofeni, ¢ini 1 133 227 K¢.

8.2 Nutné zajisténi pro poskytnuti uvéru
Hypotecni banka, a.s.

Zde plati podminky stejné jako u ptredchoziho modelového ptipadu. Pojisténi
nemovitosti do vypoc¢ti nebude opét zahrnovano, ze stejného divodu jako u modelového

piipadu 1.

Ceskomoravska stavebni sporitelna, a.s.

Ceskomoravska stavebni spofitelna v daném piipadé pozaduje zajisténi dvéma
ruciteli nebo nemovitosti. U zastavy nemovitosti spofitelna pozaduje pojisténi této
nemovitosti. To vSak nemusi byt vinkulovano v jeji prospéch, pokud nemovitost zajist'uje
astku do 2 000 000 K&. Zaroveni si Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s. vyhrazuje

pravo kdykoli pozéadat o ptedlozeni dokladu o zaplaceném pojistném.

V daném piipad¢ bude pouzito zajisténi nemovitosti, pficemz pojisténi nebude ve

vypoctech stejné jako u Hypote¢ni banky, a.s. uvazovano.

8.3 Odhad obvyklé ceny nemovitosti
Hypotecni banka, a.s.

Opét nedochazi ke zméné vici predchozimu modelovému piipadu a poplatek za

odhad obvyklé ceny nemovitosti ¢ini 3 900 K¢.

Ceskomoravska stavebni spoFitelna, a.s.

Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s. nezpracovava odhady obvyklé ceny
nemovitosti sama, ale prostfednictvim smluvnich odhadct. Zde se tedy mtiZze cena odhadu
obvyklé ceny nemovitosti liSit v zavislosti na nabidce smluvnich odhadct. Pro
zjednoduSeni bude poplatek za odhad obvyklé ceny nemovitosti pocitan ve stejné vysi jako

u Hypotecni banky, a.s., tedy 3 900 K¢.

8.4 Poplatek za uzavieni smlouvy (zpracovani uvéru)
Hypotecni banka, a.s.
Zde plati stale stejné podminky jako v modelovém piipadé¢ 1. Poplatek za uzavieni
smlouvy proto ¢ini 9 056 K¢.
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Ceskomoravska stavebni spofritelna, a.s.

Jelikoz je jiz u Ceskomoravské stavebni spofitelny, a.s. uzaviena smlouva
0 stavebnim spofeni a u Gvéru ze stavebniho spofeni neni uc¢tovan poplatek za uzavieni,

bude tento poplatek uvazovan jako nulovy.

8.5 VysSe urokové sazby
Hypote¢ni banka, a.s.

Protoze LTV ¢ini 56,66 %, budou sledovany trokové sazby pti hodnoté LTV do
70 %. Aktualni vy§i % garantované urokové sazby ugelového hypote¢niho uvéru
v zavislosti na dob¢ fixace pii hodnoté¢ LTV do 70 % u Hypotecni banky, a.s. zobrazuje
nasledujici tabulka. Opét je pocitano s garantovanymi Urokovymi sazbami pro nejméné
bonitni klienty, kterym mitiZze byt hypotecni Gvér poskytnut. U modelového piipadu bude
pocitano s fixacemi 1, 3, 5, 10, a 15 let, protoze delsi doba fixace je zbyte¢na pii dané dobé

splatnosti.

Tabulka ¢. 15: Modelovy pripad 2 — VySe trokové sazby z hypote¢niho uvéru v zavislosti na jeji

dobé fixace

Doba fixace Urokovi sazba
1 5,19 %
3 4,09 %
5 4,09 %
10 4,69 %
15 5,69 %
20 5,99 %
25 5,99 %
30 5,99 %

Pramen: Viastni zpracovani na zdakladé informaci Hypotecni banky, a.s.

Ceskomoravska stavebni sporitelna, a.s.

V rdmci zvolené tarifni varianty Invest standard Cinila urokova sazba z tispor 2 % a

urokova sazba z ivéru ze stavebniho spoieni bude ve vysi 4,8 %.

K 29, 11. 2010
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8.6 Doba splatnosti
Hypote¢ni banka, a.s.

| v modelovém ptipadé¢ 2 bude pocitano s hodnotou, ktera neni Vv celych letech
z diivodu srovnatelnosti s produktem Ceskomoravské stavebni spofitelny, a.s. Proto bude

doba splatnosti €init 127 mésica.

Ceskomoravska stavebni spoFitelna, a.s.

V ramci zvoleného produktu stavebni spofitelna stanovila dobu splatnosti na
127 mésicu.
8.7 Mésicni platba
Hypotecni banka, a.s.

Bude uvazovano opét anuitni splaceni hypotec¢niho uvéru a vypocet vyse mésicni
splatky bude probihat stejn¢ jako u piedchoziho modelového piipadu.
Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s.

M¢sicni platba béhem tuveérové faze stavebniho spofeni je stavebni spofitelnou
8.8 Mésicni poplatek za vedeni Uctu
Hypotecni banka, a.s.

Opét nebude uvazovano se statni podporou ani zarukou ¢i prispévkem od

CMRZB, a.s., proto bude poplatek &init 150 K& mésic¢ng.

Ceskomoravska stavebni sporitelna, a.s.

Ceskomoravskd stavebni spofitelna, a.s. si G¢tuje ro¢ni poplatek za vedeni uvéru

ze stavebniho spoteni ve vysi 310 K¢&.

Mésicni poplatek za vedeni Uctu je tedy mnohondsobné Vyssi u hypotecniho uvéru
nez u Gvéru ze stavebniho spofeni.
8.9 Poplatek za vypis z uétu
Hypote¢ni banka, a.s.

U daného modelového ptipadu bude zvolen nulovy poplatek za vypis z uctu,

protoze bude uvazovan elektronicky vypis z uctu, ktery je zdarma.
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Ceskomoravska stavebni spofritelna, a.s.

U Ceskomoravské stavebni spofitelny, a.s. je ro¢ni vypis z uctu zcela zdarma.

Stejné jako v pfedchozim ptipadé, bude hypote¢ni Gvér a uvér ze stavebniho

spofeni porovnavan prostfednictvim RPSN a koeficientu navyseni.

Pro piehlednost opét uvadim tabulku shrnujici Gidaje o produktu Ceskomoravské

stavebni spofitelny, a.s.

Tabulka €. 16: Modelovy piipad 2 — Zakladni piehled parametra stavebniho spoteni

Stavebni sporitelna Ceskomoravska stavebni spofitelna
Tarifni varianta Invest standard

Urok z tispor 2%

Minimalni procento cilové ¢astky pro pridéleni

uvéru 40 %

Urokova sazba z avéru 4,80 %

Vyse uvéru 1133227 K¢
Nasporena ¢astka 866 773 K¢

Pramen: Viastni zpracovani na zdkladé informaci Ceskomoravské stavebni sporitelny, a.s.
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Tabulka €. 17: Modelovy ptipad 2 - Uvér ze stavebniho spofeni

Cilova ¢astka 2 000 000 K¢
Mimoradny vklad pri uzaviceni smlouvy 0 K¢
Doba trvani celkem (mésice) 208
Sporici faze

Doba trvani (mésice) 81
Poplatek za uzavreni - stavebni sporeni 15000 K¢
Odhad ceny nemovitosti (bytova jednotka) 3900 K¢
Naklady na uzavieni - celkem 18 900 K¢
Pravidelna mési¢ni platba (celkem) 10 000 K¢
Poplatek za vedeni - stavebni sporeni 310 K&
(rocné)

Rocni vypis - stavebni sporeni 0 K¢
Rocni poplatek za vedeni a vypis celkem 310 K¢
Uvérova faze

Doba trvani (mésice) 127
Poplatek za uzavieni 0 K¢
Pravidelna mésic¢ni splatka 11 330 K¢
Poplatek za vedeni (rocné) 310 K¢
Rocni vypis 0 K¢
Roc¢ni poplatek za vedeni a vypis celkem 310 K¢
RPSN 4,87 %
Koeficient navySeni 1,268

Pramen: Vlastni zpracovani castecné na zakladé informaci Ceskomoravské stavebni sporitelny, a.s.

Jelikoz doba splatnosti ¢ini 10 let a 7 mésict je nejvhodnéjsi porovnavat RPSN
uvéru ze stavebniho spofeni s RPSN hypotecniho tivéru s desetiletou a patnactiletou fixaci.
V ptipadé€ desetileté 1 patnactileté fixace vychazi v tomto modelovém ptipad€ vyhodnéji
uvér ze stavebniho spofeni. U desetileté fixace jeSté existuje moznost sniZzeni trokové
sazby na zbyvajicich sedm mésicii. Ale je nepravdépodobné, Ze by zména byla v takové

mife, aby doslo 1 ke zmén¢ v poradi vyhodnosti porovnavanych produkti.
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Tabulka €. 18: Modelovy piipad 2 — Varianty hypote¢niho Gvéru v zavislosti na dobé fixace

urokové sazby

Fixace 1 3;95 10 15
Hodnota nemovitosti (K¢) 2 000 000 | 2000000 [ 2000000 | 2000000
Vlastni prostiedky (KC¢) 866 773 866 773 866 773 866 773
Vyse hypotec¢niho uvéru (K¢) 1133227 | 1133227 | 1133227 | 1133227
Doba splaceni (mésice) 127 127 127 127
Roc¢ni urokova sazba (p.a.) 5,19 % 4,09 % 4,69 % 5,69 %
Poplatek za uzavreni 9056 K¢ | 9056Kc | 9056Ke | 9056 K¢
Odhad ceny nemovitosti (bytova

jednotka) 3900Ke | 3900Ke | 3900Ke | 3900 K¢
Celkem niaklady na uzavieni 12 956 K¢ | 12956 K¢ | 12 956 K¢ | 12 956 K¢
Pravidelna mésicni splatka 11616 K¢ | 11 008Kc | 11337Ke | 11898 K¢
Poplatek za vedeni (mésicné) 150 K¢ 150 K¢ 150 K¢ 150 K¢
Vypis z uctu - elektronicky (rocné) 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Pravidelna mésicni platba celkem | 11 766 K¢ | 11 158 K¢ | 11 487 K¢ | 12 048 K¢
RPSN 5,72 % 4,56 % 5,19 % 6,25 %
Koeficient navySeni 1,320 1,252 1,289 1,351

Pramen: Vlastni zpracovani castecné na zaklade informaci Hypotecni banky, a.s.

I u druhého modelového piipadu, byla vypocitdna mezni ro¢ni trokova sazba
Z hypotec¢niho Gvéru. V tomto ptipad¢ udava rocni trokovou sazbu z hypote¢niho tvéru,
pfi niz by se RPSN hypote¢niho uvéru vyrovnala s RPSN tvéru ze stavebniho spofeni.
Aby doslo ke zméné v poradi vyhodnosti, za takto danych podminek, musela by ro¢ni

urokova sazba z hypote¢niho Givéru byt nizsi nez 4,387 %.

Pro ilustraci nasleduje nabidka pro dany modelovy ptipad od Wiistenrot — stavebni

spofitelny, a.s. a jeji porovnani se srovnatelnou nabidkou od Hypotec¢ni banky, a.s.
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Tabulka €. 19: Modelovy piipad 2 — Zéakladni piehled parametrt stavebniho spofeni

Stavebni sporitelna Wiistenrot — stavebni spofitelna, a.s.
Tarifni varianta Speciélni varianta (OS)

Urok z uspor 2,5%

Minimalni procento cilové ¢astky pro pridéleni

uvéru 50 %

Urokova sazba z ivéru 5,20 %

VySe uvéru 953 636 K¢
Nasporena ¢astka 1 046 364 K¢

Pramen: Vlastni zpracovani na zdkladé informaci \Wiistenrot — stavebni sporitelny, a.s.

Tabulka €. 20: Modelovy piipad 2 - Uvér ze stavebniho spofeni
Cilova ¢astka 2 000 000 K¢

Mimoradny vklad pFi uzavieni smlouvy 0 K¢
Doba trvani celkem (mésice) 195
Spofrici faze

97
Doba trvani (mésice)
Poplatek za uzavreni - stavebni sporeni 20 000 K¢
Odhad ceny nemovitosti (bytova jednotka) 3500 K¢
Naklady na uzavieni - celkem 23 500 K¢
Pravidelna mési¢ni platba (celkem) 10 000 K¢
Poplatek za vedeni - stavebni sporeni (roc¢ne) 240 K¢
Rocni vypis - stavebni sporeni 30 K¢
Roc¢ni poplatek za vedeni a vypis celkem 270 K¢
Uvérova fize

98
Doba trvani (mésice)
Poplatek za uzavreni 0 K¢
Pravidelna mésicni splatka 12 000 K¢
Poplatek za vedeni (rocné) 300 K¢
Rocni vypis 30 K¢
Roc¢ni poplatek za vedeni a vypis celkem 330 K¢
RPSN 5,42 %
Koeficient navySeni 1,225

Pramen: Vlastni zpracovani édstecné na zdaklade informaci Wiistenrot — stavebni sporitelny, a.s
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Tabulka €. 21: Modelovy pfipad 2 — Varianty hypotecniho Gvéru v zavislosti na dobé fixace

urokové sazby

Fixace 1 3:5 10 15
Hodnota nemovitosti (K¢) 2000 000 | 2000000 | 2000000 | 2000000
Vlastni prostiedky (KC¢) 1046364 | 1046 364 | 1046 364 | 1046 364
Vyse hypotecniho uvéru (K¢) 953 636 953 636 953 636 953 636
Doba splaceni (mésice) 98 98 98 98
Roc¢ni urokova sazba (p.a.) 5,19 % 4,09 % 4,69 % 5,69 %
Poplatek za uzavreni 8000K¢ | 8000K¢ | 8000K¢ | 8000 K¢
Odhad ceny nemovitosti (bytova

jednotka) 3900Ke¢ | 3900K¢ | 3900Ke | 3900 K¢
Celkem naklady na uzavieni 11900 K¢é | 11900 K¢ | 11900 Ké | 11 900 K¢
Pravidelna meésicni splatka 11960 K¢ | 11463 K¢ | 11732 K¢ | 12 190 K¢
Poplatek za vedeni (mésicné) 150 K¢ 150 K¢ 150 K¢ 150 K¢
Vypis z uctu - elektronicky (rocné) 20 K¢ 20 K¢ 20 K¢ 20 K¢
Pravidelna mési¢ni platba celkem | 12 110 K¢ | 11 613 K¢ | 11 882 K¢ | 12 340 K¢
RPSN 5,78 % 4,62 % 5,25 % 6,31 %
Koeficient navySeni 1,244 1,194 1,221 1,268

Pramen: Viastni zpracovani castecné na zaklade informaci Hypotecni banky, a.s.

Jelikoz doba splatnosti ¢ini 8 let a 2 mésice je nejvhodnéjsi porovnavat RPSN
uvéru ze stavebniho spofeni s RPSN hypote¢niho tvéru s desetiletou fixaci. V tomto

modelovém piipadé vychazi vyhodné&ji hypotecni avér.

I zde byla vypocitdna mezni ro¢ni urokova sazba z hypotec¢niho uvéru. V tomto
ptipadé€ udava ro¢ni tirokovou sazbu z hypotecniho uvéru, pii niz by se RPSN hypotecniho
uvéru vyrovnala s RPSN uvéru ze stavebniho spotfeni. Aby doSlo ke zmeéné v poradi
vyhodnosti, za takto danych podminek, musela by ro¢ni urokova sazba z hypote¢niho

uvéru byt vyssi nez 4,847 %.

Dosazené vysledky potvrzuji, ze zélezi na konkrétni nabidce stavebni spofitelny a
hypotec¢ni banky, a dale na konkrétni situaci klienta. Nelze proto v obecné roving fici, ze se

vyplati stavebni spofeni nebo hypotecni tver.
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9.0 Komparace vyvoje uvéru ze stavebniho spofreni a hypotecnich

” w o

uveru
9.1 Pocet poskytnutych uvéru v jednotlivych letech

Graf ¢&. 1: Pocet poskytnutych uvéru ze stavebniho spoteni v jednotlivych letech
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Pramen: Viastni zpracovani na zdakladé uvedeného zdroje

Graf €. 2: Pocet poskytnutych hypotecnich uvért v jednotlivych letech
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Pramen: Vlastni zpracovani na zakladeé uvedeného zdroje

% Asociace ceskych stavebnich sporitelen [online]. 2010 [cit. 2011-03-03]. Grafy stavebniho spofeni -
Novinafi a odbornici. Dostupné z WWW: <http://acss.cz/cz/novinari-a-odbornici/grafy-stavebniho-sporeni/>.
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Zuvedenych grafii je zifejmé, ze pocet uvéri ze stavebniho spofeni znaéné
pfevysuje pocet hypotecnich uvérti. V obdobi mezi roky 2004 a 2010 je u uvéra ze
stavebniho spofeni patrny téméi kazdorocni mirny pokles. V roce 2007 doslo k vySSimu
narustu jak uvéra ze stavebniho spofeni tak hypote¢nich uvérd. Na vyvoji po roce 2007 je
znatelny projev krize, kdy klesaji po¢ty obou typt Gvéri. U hypoteénich tvéru se tato
situace vroce 2010 zacina zlepSovat. AvSak pocet poskytnutych Gvérd ze stavebniho
spofeni klesa 1 v roce 2010. Za rGstem hypotecniho trhu stoji pravdépodobné predevsim
snizovani urokovych sazeb zuvéri, jejichz vyvoj zndzoriuje nasledujici graf. DalSim

podnétem pro rist hypoteniho trhu mtize byt i pokles cen bytt.

Graf €. 3: Vyvoj primérné urokové sazby z hypotecnich avért
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Pramen: Vlastni zpracovani na zaklade uvedeného zdroje

Z nasledujicich grafii zobrazujicich objem poskytnutych tvéra v jednotlivych
letech je patrné, Ze vyrazné¢ objemové vysSich hodnot dosahuji hypoteni uvéry.
U hypote¢nich uvérd doslo vroce 2010 Kk narGstu objemu, avSak objem uvérd ze
stavebniho spofeni poklesl. Pii porovnani po¢tu a objemu tedy vyplyva jasny zaveér.
Hypote¢ni uvéry jsou oproti vérim ze stavebniho spofeni vyuZivany co do poctu méng,

avSak objemové vyrazné piesahuji uvéry ze stavebniho spofeni.

2" Ministerstvo pro mistni rozvoj CR [online]. 2011 [cit. 2011-02-09]. Hypotetni uvéry (2002-2010).
Dostupné z WWW: <http://www.mmr.cz/Bytova-politika/Statistiky-Analyzy/Statistiky-z-oblasti-bytove-
politiky-(1)/Hypotecni-uvery/Hypotecni-uvery-(2002-2008)>.

¢ Fincentrum Hypoindex [online]. ¢2010 [cit. 2011-02-09]. Graf vyvoje. Dostupné z WWW:
<http://www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/>. ISSN 1802-5900.
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9.2 Objem poskytnutych uvéru v jednotlivych letech

Graf €. 4: Objem poskytnutych Gvérl ze stavebniho spofeni v jednotlivych letech (mld. K¢)
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Pramen: Viastni zpracovani na zdakladé uvedeného zdroje

Graf ¢. 5: Objem poskytnutych hypotec¢nich uvért v jednotlivych letech (mld. K¢)
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Pramen: Vlastni zpracovani na zaklade uvedeného zdroje

B Asociace ceskych stavebnich spofitelen [online]. 2010 [cit. 2011-03-03]. Grafy stavebniho spofeni -
Novinafi a odbornici. Dostupné z WWW: <http://acss.cz/cz/novinari-a-odbornici/grafy-stavebniho-sporeni/>.
% Ministerstvo pro mistni rozvoj CR [online]. 2011 [cit. 2011-02-09]. Hypote¢ni Gvéry (2002-2010).
Dostupné z WWW: <http://www.mmr.cz/Bytova-politika/Statistiky-Analyzy/Statistiky-z-oblasti-bytove-
politiky-(1)/Hypotecni-uvery/Hypotecni-uvery-(2002-2008)>.
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10.0 Shrnuti zakladnich vyhod a nevyhod stavebniho spofeni a

hypote€niho uvéru

Na zaklad¢ charakteristiky a komparace produkti stavebniho spofeni a hypotecnich

uvéra v predchozich ¢astech prace lze dojit k jejich zakladnim vyhodam a nevyhodam.

V nasledujici tabulce jsou nékteré tyto zakladni vyhody a nevyhody shrnuty.

Tabulka €. 22: Vyhody a nevyhody stavebniho spoteni a hypote¢nich uvérl

Stavebni spoi‘eni

Vyhody

Nevyhody

Statni podpora

Minimalni vazaci doba vkladu

Moznost narokovat statni podporu na vice
smluv (v celkové maximalni vysi 2 000 K¢
rocng¢)

Nutnost pouziti penéznich prostifedkti z uvéru ze
stavebniho spofeni a z pieklenovaciho uvéru na
financovani bytovych potieb

Ucastnikem miize byt i nezletild osoba

Bezpedi vlozenych prostiedki

Dana minimalni cilova ¢astka

Odecitatelnost troku z uveru ze stavebniho
spoieni

Fixni urokové sazby po celou dobu trvani

Réadny uvér ze stavebniho spofeni az po
minimalné dvou letech spofeni

Dobré zhodnoceni Gispor

Hypotecni tivér

Vyhody

Nevyhody

Moznost netcelového hypotecniho uvéru popt.
kombinace ucelového a neticelového
hypotecniho uvéru

Vyssi poplatek za vedeni

Zastavovana nemovitost nemusi byt piimo
pfedmétem hypote¢niho tveéru

Poplatek za mimotadnou splatku uvéru

Moznost statni podpory Zadatelim mladsim 36
let na nemovitost starsi nez 2 roky

Odecitatelnost uroki z hypote¢niho uvéru

Urokova sazba neni vzdy fixni po celou dobu
splaceni hypotec¢niho uvéru

Okamzitd dostupnost finan¢nich prostiedkti

Pramen: Vlastni zpracovani
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11.0 Zaveér

Prvnim cilem bakalaiské prace bylo charakterizovat moznosti financovani bydleni.
Stavebni spofeni, které ma v Ceské republice po&atky v roce 1993 je vymezeno piedev§im
zakonem ¢. 96/1993 Sb. o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni.
V soucasné dobé puisobi v Ceské republice pét stavebnich spofitelen. Rok 2011 je rokem,
kdy doslo u tohoto produktu K vyraznym zménam. Jedna se o 50% zdanéni pfispévku za
rok 2010, snizeni statni podpory na 2000 K¢ rocné a zruSeni danového osvobozeni
urokovych vynost z vkladu a jejich zdanéni 15% sazbou. Kromé& zminovaného zakona
jsou pro potenciondlniho klienta dulezit¢ také vSeobecné obchodni podminky.
Ty vypracovava kazda stavebni spofitelna sama a nasledné je schvaluje Ministerstvo

financi. Teoretickd Cast prace kromé& charakteristiky popisuje také pribch stavebniho

spofeni a jeho jednotlivé faze véetné moznosti vyuziti pieklenovaciho uvéru.

Hypoteéni uvér ma na uzemi Ceské republiky oproti stavebnimu spofeni podstatné
delsi historii. Prvni hypote¢ni banka zde byla zaloZena jiz v roce 1865. V soucasné dobé
poskytuje hypoteéni Givéry 15 bank. StéZejni pravni Gpravou v oblasti hypoteénich tveéra je
zakon ¢. 190/2004 Sb. o dluhopisech, ktery pfinesl mimo jiné i moznost neucelového
hypote¢niho uvéru (tzv. americka hypotéka). V ramci hypotecniho uvéru se lze kromé

rozd¢leni na Gcelovy a neucelovy setkat jesté s dalSimi variantami kombinujicimi oba typy.

Nejbeéznéjsi druhy hypotecnich uvérh jsou uvedeny v teoretické ¢asti prace.

Zbytek teoretického oddilu popisuje ostatni moznosti financovani bydleni, k nimz
lze zaradit kromé& vlastni hotovosti i netrzni Uvér, druzstevni financovani, losovani
0 nemovitost, leasing nemovitosti, spotiebitelsky Uver, nijemni bydleni ¢i uvéry

ze Statniho fondu rozvoje bydleni.

Druhd c¢ast prace analyzuje vyhodnost stavebniho spofeni a hypotecniho
financovani pro bydleni. Prvni oddil je v&novan komparaci nejbéznéjsich poplatkt
spojenych se stavebnim spofenim a hypotecnim tveérem. Poplatky uctované béhem spotici
faze stavebniho spofeni nelze porovnavat, protoze u hypotecniho tvéru poplatky tohoto
typu neexistuji. S hypoteCnim Uvérem lze srovnat az poplatky uvérové faze stavebniho
spofeni. Pro ptfedstavu byly vypocteny mezni hodnoty cilovych ¢astek, pii jejichz dosazeni
se méni pofadi vyhodnosti mezi primérnym poplatkem za zpracovani Givéru ze stavebniho
spofeni, hypote¢niho a pieklenovaciho tvéru. Pfi komparaci primérného ro¢niho poplatku
za vedeni uctu je nenizsi hodnoty (305 K¢) dosazeno u uvérového uctu stavebniho spotent,
pfi¢emz ve spoftici fazi ¢ini poplatek primérné 297 K¢. Na druhé misto je staven poplatek
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za vedeni pteklenovaciho uvéru (602 Kc¢). Nejvyssi je u hypote¢niho uvéru, a sice

1 800 K¢ ro¢né. Porovnavany jsou dale nékteré dalsi mimotadné ¢i jednorazové poplatky.

Komparace vyhodnosti stavebniho spofeni a hypotecnich uvérti zavisi do znacné
miry na individualnich podminkach, proto byly zvoleny pro porovnani dva modelové
ptipady. Ty znézornuji cely pribéh a rozdily stavebniho spofeni, pteklenovaciho uvéru a
hypote¢niho uvéru. V ramci prvniho pfipadu je vymezena potiebnd vyse penéznich
prostiedkt na 2 000 000 K¢&. Pficemz doposud naspoiené prostfedky ¢ini 400 000 K¢. Je
tedy nutné vzit si avér o vysi 1 600 000 K&. Pro porovnani byla v tomto ptfipad¢ zvolena
Hypotec¢ni banka, a.s. a Wiistenrot — stavebni spofitelna, a.s. Nasledné jsou analyzovany
podminky, které umozni porovnat produkty stavebniho spofeni a hypote¢niho Uvéru.
Zkoumanymi podminkami jSou maximalni mozna vyse poskytnutého uvéru, nutna zajisténi
pro poskytnuti véru, nutnost a piipadna cena odhadu obvyklé ceny nemovitosti, poplatek
za uzavieni smlouvy, vyse urokovych sazeb, doba splatnosti a nékteré poplatky. Podminky
jsou nastaveny tak, aby byly vSechny alternativy srovnatelné (jedna se napiiklad o dobu
splatnosti). Hlavni srovnani vyhodnosti jednotlivych alternativ je vSak provadéno
prostiednictvim ro¢ni procentni sazby nakladti a doplitkové i podle koeficientu navyseni.
Pfi tom, jak je tento modelovy pfipad nastaven, Ize z nabidky stavebni spofitelny vyuzit
pouze preklenovaci uvér. (Z divodu okamzité potieby penéznich prostiedkll a neexistence
dosavadniho stavebniho spofeni). Jelikoz je k dispozici 400 000 K¢ nabizi se dvé
alternativy. Vzit si pieklenovaci uvér ve vysi 1 600 000 K¢ nebo ve vysi 2 000 000 K¢ a
provést mimotadny vklad po uzavieni smlouvy ve vysi doposud naspotfenych prostiedkd,
tedy 400 000 K¢&. Obé moznosti lze jesté diky nabidce rozdélit na dal§i dvé alternativy
liSici se kombinaci urokovych sazeb z spor a zuvéru ze stavebniho spofeni. Kazda
varianta je pak porovnavana s hypote¢nimi uvéry o rtiznych dobach fixace. Pfi porovnani
vSech variant je na zdklad€ srovnani dle RPSN vyhodnégjsi vzdy hypotecni avér oproti
uvéru preklenovacimu. Koeficient navySeni ukazuje v n&kterych piipadech, kdy byl
proveden mimoiadny vklad opak, coZ je zplisobeno pravé timto jednordzovym vkladem.
Ukazuje se tak, ze neni vhodné vyhodnost posuzovat pouze na zaklad¢ tohoto ukazatele,

ale pouzit ho pouze jako ukazatel doplitkovy.

Ve druhém modelovém piipad€ jsou podminky nastaveny stejné jako v prvnim.
Srozdilem, Ze v dobé kdy je rozhodovano o vhodném produktu konéi spofici faze
stavebniho spofeni, béhem niz je naspoiena Castka 866 773 K¢&. Dalsi zménou je vybér

instituci, z jejichZ nabidky budou produkty vybirany. Jedna se o Hypotecni banku, a.s. a
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Ceskomoravskou stavebni spofitelnu, a.s. Stejn& jako v prvnim piipadé jsou srovnany
jednotlivé podminky. Tim, Ze je jiz u Ceskomoravské stavebni spofitelny, a.s. stavebni
spofeni uzavieno vznikd pouze jedind moznost, a to pokraCovat vérem ze stavebniho
spofeni v ramci zvolené tarifni varianty. Pii porovnani hypote¢niho uvéru jsou nastaveny
opét srovnatelné podminky s tim, ze ¢astka ze spofici faze stavebniho spofeni je vybrana a
V hotovosti pouzita na financovani nemovitosti. Tim je srovnatelna vySe hypote¢niho uvéru
a uveéru ze stavebniho spofeni. Pfi zplisobu srovnavani stejném jako u prvniho modelového
ptipadu je vyhodné&jsi Giver ze stavebniho spofeni. Pro ilustraci byla porovnana nabidka pro

dany modelovy ptipad od Wiistenrot — stavebni spofitelny, a.s. se srovnatelnou nabidkou

od Hypotec¢ni banky, a.s. Zde je vysledek opacny a vyhodnéjsi je hypotecni aver.

Z téchto dil¢ich zavéra lze vyvodit, Ze v ramci danych modelovych ptipadi je pii
porovnani preklenovaciho uvéru a hypote¢niho uvéru vyhodnéjsi hypotecni Gvér i pfi
vylouceni rizika zmény urokové sazby pouzitim doby fixace urokové sazby po celou dobu
uvéru. Pii porovnani uvéru ze stavebniho spofeni a hypote¢niho tvéru je na zakladé ro¢ni
procentni sazby nakladii u Ceskomoravské stavebni spofitelny, a.s. vyhodngjsi Gvér ze
stavebniho spofeni, pfi srovnani s Wiistenrot — stavebni spofitelnou, a.s. je vyhodné&jsi
naopak hypotecni tvér. U obou modelovych pfipadd je vramci kazdé varianty pro
ptehlednost vypoctena i mezni rocni Urokova sazba z hypoteéniho uvéru, pfi jejimz
dosazeni se za danych podminek méni potadi ve vyhodnosti porovnavanych produkti.
Dosazené vysledky potvrzuji zavislost poradi vyhodnosti na konkrétni nabidce stavebni

spotitelny, hypote¢ni banky a déale na konkrétni situaci klienta. Nelze proto V obecné

roving fici, Ze se vyplati stavebni spofeni nebo hypotecni uvér.

Dalsi ¢asti prace je komparace vyvoje poskytnutych uvért ze stavebniho spofeni a
hypote¢nich uveért z hlediska poctu a objemu od roku 2004. Z hlediska poctu uvéry ze
stavebniho spofeni zna¢né pievySuji hypotecni uvery. U porovnani objemu je vysledek
opacny. Ve vyvoji je u obou produktli patrny projev krize. Nové zvetfejnéna data o poctu a
objemu poskytnutych avéra vroce 2010 vykazuji u hypotecnich uvéra rust, ktery je
zptsoben piedevdim snizovanim Grokovych sazeb z uvéri. Uvéry ze stavebniho spofeni
vykazuji v roce 2010 pokles co do poctu i objemu. Vyplyva zavér, ze hypotecni uvéry jsou
co do poctu pouzivany méng, ale z hlediska objemu vice. To dokazuje, Ze hypotecni uvéry

jsou vyuzivany piedevsim pro objemové vyssi uveéry.

V posledni ¢asti jsou pak shrnuty nékteré zakladni vyhody a nevyhody stavebniho
spofeni a hypotecnich véri, vyplyvajici z predchozich ¢asti prace.

74



12.0 Summary

The theme of this bachelor thesis is to analyze the advantages of building savings in

comparison to other ways of financing housing construction.

The main aim of this work is a characteristic of the ways of financing housing
construction and an analysis of the advantages of building savings and mortgage financing
for housing.

The theoretical part describes individual options of home financing, especially
products of building savings and mortgage loan. This section provides information about
the current situation, legislation, procedures and phases of building savings and mortgage

loan.

In the practical part is the comparison of fees associated with building savings
products and mortgage loan. In two typified cases is given comparison of the advantages of
these products. The result is an overview about the parameters of each product and their
comparison. In conclusion of the practical part is the comparison of building savings and
mortgage loans in terms of number and volume. Result of this part confirms the hypothesis
that the mortgage loans are mainly used in cases where the required amount of money is

higher.

Keywords

Financing housing needs
Building savings
Mortgage loan

Bridging loan
JEL code:

G21- Banks; Other Depository Institutions; Micro Finance Institutions; Mortgages

D14 - Personal Finance
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Pfilohy

Piiloha ¢&. 1: Prehled stavebnich spofitelen v Ceské republice >*

Stavebni sporitelna Logo

Modré pyramida stavebni spofitelna, a.s. r— N
Modra pyramida

stavebni spofitelna

N ‘L &5 STAVEBNI
Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a. s. SPORITELNA
CESKE SPORITELNY

Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s. Ceskomoravskd s s

stavebni spofitelna =

MNa t&chto zakladech miZete stavét

e . , . Raiffeisen _
Raiffeisen stavebni spofitelna a.s. STAVEBNI SPORITELNA

Specialisté na moderni bydleni

Waistenrot - stavebni spofitelna, a.s. A\u\

STAVEBN} SPORITELNA

Pramen: Viastni zpracovani

Priloha €. 2: Vypocet hodnoticiho Cisla ve stavebni spofitelné Modra pyramida stavebni
spofitelna, a.s.

Suma vsSech Zustatek na uctu
Parametr __ zustatku " k terminu ohodnoceni Koeficietnt
ohodnoceni Cilova ¢astka Minimalni zustatek ohodnoceni

Suma vSech zlstatki na G¢tu ucastnika je soucet zlistatkli na Gctu ve vSech probé&hlych
terminech ohodnoceni (zaokrouhlenych na celou korunu, pokud neptevysuji cilovou
¢astku) Podil zlstatku na uctu k terminu ohodnoceni a minimalniho zlstatku mize nabyvat
hodnot vrozmezi 1 az 2,5. Koeficient ohodnoceni je pro rychlou variantu 14, pro
standardni variantu 10 a pro pomalou variantu 6.

Pramen: Viastni zpracovani na zakladé vseobecnych obchodnich podminek stavebni

sporitelny Modra pyramida stavebni sporitelna, a.s.

31 Stav k 2011.




Priloha €. 3: Parametry pro vypocet jednotlivych podilt dil¢ich ¢asti cilové Castky

Cilova castka 300 000 K¢
Uhrada za uzavieni 3000 K¢
Pravidelny mési¢ni vklad Automaticky

Tarifni varianta

Specialni varianta (OS)

Urok z uspor 25%
Vklady uéastnika po ode¢teni poplatki 127 980 K¢
Statni podpora 17 223 K¢é
Uroky z vkladii a statni podpory 13 674 K¢
Uvér ze spoieni 141 123 Ké
Pramen: Viastni zpracovani dle uvedeného zdroje 32
Priloha €. 4: Nazvoslovi pro hodnotici ¢islo
Stavebni sporitelna Nazev

Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s.

Parametr ohodnoceni

Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a. s.

Bodové hodnoceni smlouvy o stavebnim

spofeni

Ceskomoravskd stavebni spofitelna, a.s.

Hodnotici ¢islo

Raiffeisen stavebni spofitelna a.s.

Ukazatel zhodnoceni smlouvy

Woistenrot - stavebni spofitelna, a.s.

Ohodnocovaci ¢islo

Pramen: Viastni zpracovani dle vseobecnych obchodnich podminek stavebnich sporitelen

2 Wiistenrot CR [online]. 2010 [cit. 2010-10-20]. Simulace stavebniho spofeni. Dostupné z WWW:
<https://ispk.wuestenrot.cz/ISPK/ISPK.OnlineClient.Public/WebForm2.aspx?requirePage=WSSvk>.



Piiloha &. 5: Banky poskytujici hypoteéni uvéry v Ceské republice *

Nazev banky

Hypotecni banka, a.s.

Wiistenrot hypotecni banka, a.s.

Ceskoslovenska obchodni banka, a. s.

Ceska spofitelna a.s.

Komer¢ni banka, a.s.

Oberbank AG pobocka Ceska republika

ING Bank N.V., organiza¢ni slozka

Raiffeisenbank a.s.

LBBW Bank CZ a.s.

Waldviertler Sparkasse von 1842 AG

UniCredit Bank Czech Republic, a.s.

mBank (BRE Bank S.A., organizaé¢ni slozka podniku)

GE Money Bank, a.s.

Volksbank CZ, a.s.

Postovni spofitelna (obchodni znacka CSOB, a. s.)

Pramen: Viastni zpracovani

% Stav k 2011.




Priloha €. 6: Vypocet vySe mési¢ni splatky hypote¢niho ivéru pomoci umotovatele

(1+ i)n -
A= % *Jo

(1+7) -1

kde:

A..... vyse mesicni splatky hypote¢niho tivéru

[T urokova sazba hypotecniho uvéru

Fon frekvence uroceni

Mo pocet splatek hypotecniho tivéru

Joeeiieans vyse hypote¢niho véru

Pramen: Viastni zpracovani




Priloha €. 7: Vzorec pro vypocet ro¢ni procentni sazby naklada

K=m

i +A‘K\
t it N
- 1+L) K =) 1+it*K

kde:

Koo, poradové cislo pujcky téze osoby
K c¢islo splatky

Ao, vySe puijcky cislo K

Ao vyse splatky K~

DU znaci celkovy souhrn
M c¢islo posledni pujcky

m...... c¢islo posledni splatky

| PR interval vyjddreny v poctu rokit a ve zlomcich roku, ode dne pujcky ¢. 1 do dnii
naslednych piijcek ¢. 2 az m

T interval, vyjadieny v poctu rokii a ve zlomcich roku, ode dne piijcky ¢. 1 do dnii
splatek nebo uhrad poplatkii ¢. 1 az m”

TP hledanad rocni procentni sazba nakladii na spotiebitelsky uver, kterou je mozno
vypocitat (bud’ algebraicky, nebo numericky opakovanymi aproximacemi na
pocitaci), jestlize jsou hodnoty ostatnich velicin rovnice znamy bud ze smlouvy,
nebo odjinud. **

Pramen: Viastni zpracovani na zakladé uvedeného zdroje

% Zdroj: Zakon & 321/2001 Sb., o n&kterych podminkach sjednavéani spotiebitelského Gvéru a o zménd
zakona ¢. 64/1986 Sb.




Piiloha €. 8: Poplatky — spofici faze stavebniho spofeni

Wiistenrot —
stavebni spofritelna, a.s.

Raiffeisen

stavebni spofitelna a.s.

Ceskomoravska

stavebni spofritelna, a.s.

Stavebni spofritelna

Ceské sporitelny, a. s.

Modra pyramida
stavebni spofitelna, a.s.

0,5 % z cilové ¢astky

Uzavreni 1 % z cilové ¢astky R 1 % z cilové ¢astky L . 1 % z cilové ¢astky
19 I k Iné 7 K
smlouvy |  (max. 30 000 K¢) %2 cilove castky (max. 15 000 K&) (maximaln€ 7 500 K¢) (max. 10 000 K&)
elektronicky zdarma
e ur. sazba z vkladd 2 % - 305 K¢;
(?Vtenl 240 K& / roiné 79 K& / Etvrtletnd 310 K& / roéné ar. sazba z vkladdi 3 % - 470 K¢; 300 K& / rocné
uctu ur. sazba z vkladd 4 % - 550 K¢;
produkt Sampion - 305 K¢
VR,O(;:L postou 30 K¢; 21 K& 2darma ur. sazba z vkladd 2 % - zdarma; 19 K&
zgtu elektronicky zdarma ur. sazba z vkladi 3 % a 4 % - 30 K¢

Pramen: Viastni zpracovani na zaklade nabidek jednotlivych stavebnich sporitelen (brezen 2011)




Piiloha ¢. 9: Poplatky — tvér ze stavebniho spofeni, preklenovaci ivér

Wiistenrot - Raiffeisen Ceskomoravska Stavebni spoFitelna Modra pyramida
stavebni stavebni stavebni sporitelna,  Ceské sporitelny, stavebni sporitelna,
sporitelna, a.s. sporitelna a.s. a.s. a.s. a.s.
Uvér ze
stavebniho zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma
spofeni
A Bl 1%z cilové |FO - 1 % z objemu SR SEIELE - FO - 1 % z objemu
a oy o 0,5 % z objemu o
; castky meziaveru e 1 % 7 obi meziuveru
poskytnufs (FO min. 900 K&, | (min. 1 000 K¢ MeZIuvery, 0 Z objemu (max. 10 000 K&);
uvéru . , ’ : .. kredit 90 - 1 % z meziavéru : )
Pieklenovaci max. max. 10 000 K¢); . e ) . PO - 1 % z objemu
. v "~ objemu meziuvéruy; (min. 1 500 K¢, s
aver 15 000 K¢); PO-max.2% z . : . meziuveru
. y . o Topkredit, Topkredit max. 7 500 K¢) . y
(PO min. 900 K¢, | objemu meziuvéru PIus. Tobhvio - 0 5 % (min. 5 000 K¢,
max. 30 000 K&) | (max. 200 000 K&) » 1OPNYPO = U,9 0 max. 25 000 K&)
z objemu meziuveru
, FO 90 K¢/ X /X X
Vedent 300 K& /roéné | &tvrtletnd; PO 310 K& / ro¢né 305 K& / roénd 300 KE/rotne;
uctu A y meziaver 25 K¢ / mésicné
200 K¢ / ctvrtletné
Uvér ze postou 30 Kg&;
stavebniho elektronicky 21 K¢ zdarma zdarma zdarma
Ro¢ni vypis | sporeni zdarma
z uctu postou zdarma;
Preklenovaci| elektronicky 21 K¢ zdarma zdarma zdarma
uver zdarma

Pramen: Viastni zpracovani na zakladé nabidek jednotlivych stavebnich sporitelen (biezen 2011)




Priloha ¢. 10

: Poplatky — hypote¢ni uvér — 1. ¢ast

Hypotecni Wustenvr O,t Ceskosltzvenska MUy Komeréni  Oberbank  Raiffeisenbank
hypote¢ni obchodni banka, Ceska sporitelna a.s.
banka, a.s. banka, a.s. AG a.s.
banka, a.s. a. s.
Idealni hypotéka - zdarma; CS
. “L&r (100
0,6%z | 08%z hypotéka na pockani - 0,9 %z N zdarma;
AV AV o . vyse avéru (min. 9 500 K¢, 0,7 % z vyse A
.. | vySe av€ru | vySe uvéru 0,6 % z vysSe . , A . hypotecni Gveér
Zpracovani : - . max. 25 000 K¢); ostatni uvéru (min. o i
ey | (min. (min. uveru hypoteéni tvéry (do 5 mil. K& | 2900Ké | 8000Kg), | FQUL3 7oz vyse
P 4000 Ke), | 8000 Ke), | (min. 4000Ke), | PPIEIIIVIY O T (max. avéru
tverd (max. (Max. | (max. 18000 K&) | o'’ mzx 25 000 K& 25000 Ky | (min- 9 000 K,
18 000 K<) | 25 000 K<) S max. 150 000 K¢)
(nad 5 mil. K¢ - individualni
sazba, min. 35 000 K¢)
Ideélni hypotéka - 200 K¢;
Vedeni a CS hypotéka na pockani (200
sprava 150 K¢/ 150 K¢/ 150 K& / mesicne K¢ / mésicné; ucet u CS - 150 150 K¢/ 150 K¢/ 150 K& / mésicne
hypote¢niho| mé&sic¢né meésicné K¢ / mésicné); ostatni meésicné mésicéné
uvéru hypotecni aveéry 150 K¢/
mesicné
posta rocni . .. . ..
Vypis z 20 K¢; zdarma Pe) Ioeslz?rgl(w)iic’ Ie)l(:esli?rgr?itlic, ro¢ni zdarma;
uétu | elektronicky | (mimotadny y y jinak 19 K¢
Sdarma 100 K<) zdarma zdarma

Pramen: Viastni zpracovani na zakladeé nabidek jednotlivych bank (biezen 2011)




Piiloha ¢. 11: Poplatky — hypote¢ni uvér — 2. ¢ast

Gl ELer PosStovni sporitelna
LBBW Bank CZ  Sparkasse  UniCredit Bank GE Money Volksbank CZ, porite
mBank (obchodni znacka
a.s. von 1842 a.s. Bank, a.s. a.s. ¥
CSOB, a. s.)
AG
0,8 % z vyse
0,4 % z vyse averu uvéru
(min. 9 000 K¢), 40 2 % 7 (min. 8 000 K¢&), |0,8 % z vySe ivéru
Zpracovani | (max. 25 000 K¢); GvErove 2 500 K¢; (max. 25 000 K¢); | (min. 8 000 K¢&), | 0,6 % z vySe uvéru
hypotecniho | Hypotéka hypoték castk hypote¢ni uveér zdarma pfi sjednani (max. 30 000 K¢); |  (min. 4 000 K¢),
uvéru — zdarma; (min 400yKé) PLUS - zdarma nulového nad 5 mil. K¢ - (max. 18 000 K¢)
IQ hypotéka poplatku za individualni
Energie - zdarma zpracovani avéru
- zdarma
200 K¢/ mesicné; 150 K& / mésicn;
, pokud nema klient v e g
Vedeni a , ‘t0 bank pii sjednani
sprava 150 K¢/ ucet u teto bancy nulového
P v 150 K¢ / mésicné . . pak 400 K¢ / zdarma 150 K¢ / mésicné 150 K¢ / mésicné
hypote¢niho étvrtletné mesicne: poplatku za
uvéru « o vedeni ivérového
(hypotecni tvér 4oty - zdarma
PLUS - zdarma)
posta
- posta 15 K&¢; ro¢ni y ..
Vygtl L elektronicky 30 K¢; zdarma zdarma eIekIt)r%Srtl?cio I;gérma
uctu zdarma elektr. y
zdarma

Pramen: Viastni zpracovani na zakladeé nabidek jednotlivych bank (biezen 2011)




Piiloha €. 12: Porovnani hypotecnich avért

Vysvétlivky:

2 000 000 K¢

400 000 K¢

1600 000 K¢

80 %

Urokova sazba

Neuvedeno jaky typ urokové sazby

Prime rate sazba




Doba Roéni Pravidelna Poplatek _ . | Pratmzlfh'la
Vipis z it -  mesicni

Poplatek za Odhad ceny Celkem N Koeficient

Bank: Fi latnosti 1rokova L Esifni redeni .
2 pace Spatiost WOROVA | vfeni nemovitosti na uzavieni mes:lcru Zaj . a:u elektronicky platba navyieni
(roky) sazba splatka  (mésiéns)
- celkem
Hypoteéni banka 1 150 529% 12800 3900 16700 12896 150 0 13046 1.478
Hypotetni banka 3 5 429% 12800 3500 16700 12069 150 ] 12219 1.385
Hypoteéni banka 5 150 429% 12800 3500 16700 12069 150 1] 12219 1.385
Hypoteéni banka 10 150 4.359% 12800 3900 16700 12314 150 0 12464 1.413
Hypotetni banka 15 150 5.69% 12800 3500 16700 13235 150 1] 13385 1,516
Wiistenrot 1 150 419% 12800 3500 16300 11988 150 ] 121338 1.376|
Wiistenrot 15 449% 12800 3500 16300 12232 150 0 12382 1.403
Wiistenrot 3 150 4.69% 12800 3500 16300 12396 150 1] 12546 1.422
Wiistenrot 5 150 481% 12800 3500 16300 12495 150 ] 12645 1.433
Wiistenrot 10 3 645% 12800 3500 16300 138594 150 0 14044 1,590
Ceska spofitelna 1 15 4.89% 0 3500 3900 12561 200 1] 12761 1.438
Ceskd spofitelna 3 4.69% 0 3900 3900 12396 200 0 125%6 1.419]
Ceska spofitelna 5 15 459% ] 3500 3900 12314 200 1] 12514 1.410]
CSOB 1 150 3.54% 12800 3500 16700 13107 150 ] 13257 1.502
CsoB 3 150 454% 12800 3500 16700 12273 150 0 12423 1.408
CSOB 5 150 4.54% 12800 3500 16700 12273 150 1] 12423 1.408
CSOB 10 150 4.84% 12800 3500 16700 12520 150 ] 12670 1.436|
CSOB 15 3 594% 12800 3500 16700 13450 150 0 13600 1,540]
Ge money bank 1 15 499% 12800 3700 16500 12644 150 1] 12794 1.450]
Ge money bank 3 15 439% 12800 3700 16500 12150 150 0 12300 1.394]
Ge money bank 5 5 459% 12800 3700 16500 12314 150 ] 12464 1.413
Ge money bank 10 5 5.69% 12800 3700 16500 13235 150 '] 13385 1,516
mBank 1 157 433% 0 3700 3700 12101 0 0 12101 1,364
mBank 2 5 435% a 3700 3700 12118 0 1] 12118 1.366|
mBank 3 150 442% 0 3700 3700 12175 0 ] 12175 1.372
mBank 4 4.46% 0 3700 3700 12207 0 0 12207 1.376]
mBank 5 150 448% a 3700 3700 12224 0 1] 12224 1.378
Komeréni banka 1 15 435% 2500 3500 6400 12118 150 0 12268 1.384]
Komeréni banka 2 15 405% 2500 3500 6400 11875 150 ] 12025 1.357
Komeréni banka 3 5 3.75% 2900 3500 6400 11636 150 1] 11786 1.330]
Komeréni banka 4 15 3.85% 2500 3500 6400 11715 150 0 11865 1.339]
Komeréni banka 5 3.95% 2500 3500 6400 11795 150 ] 11945 1.348
Komeréni banka 6 4.05% 2900 3500 6400 11875 150 1] 12025 1.357
Komeréni banka 7 15 4.15% 2500 3500 6400 11956 150 0 12106 1.366|
Komeréni banka 8 5 425% 2500 3500 6400 12036 150 ] 12186 1.375
Komeréni banka 9 15 425% 2900 3500 6400 12036 150 1] 12186 1.375
Komeréni banka 10 4.35% 2500 3500 6400 12118 150 0 12268 1.384]
Komercni banka 15 5 455% 2500 3500 6400 12281 150 1] 12431 1.402
LBBW* 1 15 419% 6400 4500 10900 11988 150 ] 121338 1.372
LBBW* 2 15 4.19% 6400 4500 10900 11988 150 0 12138 1372
LBBW* 3 15 3.59% 6400 4500 10900 11827 150 1] 11977 1.354]
LBBW* 4 15 3.99% 6400 4500 10900 11827 150 ] 11977 1.354
LBBW* 5 3.99% 6400 4500 10900 11827 150 0 11977 1.354]
LBBW* 10 5 429% 6400 4500 10900 12069 150 ] 12219 1.381
LBBW* 15 5 5.15% 6400 4500 10900 12778 150 '] 12928 1,461
Poitovni spofitelna 1 15 529% 12800 4600 17400 12896 150 0 13046 1.479]
Poitovni spofitelna 3 5 4.39% 12800 4600 17400 12150 150 1] 12300 1.395
Postovni spofitelna 5 15 439% 12800 4600 17400 12150 150 ] 12300 1.395
Poitovni spofitelna 10 15 4.69% 12800 4600 17400 12396 150 0 12546 1.422
Poitovni spofitelna 15 15 5.69% 12800 4600 17400 13235 150 1] 13385 1.517
Raiffeisen 1 15 439% 0 3700 3700 12150 150 0 12300 1.386]
Raiffeisen 2 15 409% a 3700 3700 11907 150 ] 12057 1.359]
Raiffeisen 3 15 3.89% 0 3700 3700 11747 150 1] 11897 1.341
Raiffeisen 4 15 4.19% 0 3700 3700 11988 150 0 12138 1.368
Raiffeisen 5 4.19% a 3700 3700 11988 150 ] 12138 1.368
Raiffeisen 6 5,19% 0 3700 3700 12812 150 1] 12962 1.461
Raiffeisen 7 15 519% 0 3700 3700 12812 150 0 12962 1461
Raiffeisen 10 5 5.39% a 3700 3700 12980 150 ] 13130 1.479]
Raiffeisen 15 15 5.39% 0 3700 3700 12980 150 '] 13130 1.479]
Volksbank** 1 5.19% 6400 3700 10100 12812 150 0 12962 1465
WVolksbank** 2 4.89% 6400 3700 10100 12561 150 1] 12711 1.376|
Wolksbank** 3 15 429% 6400 3700 10100 12069 150 ] 12219 1.381
Volksbank** 4 15 439% 6400 3700 10100 12150 150 0 12300 1.390]
WVolksbank** 5 15 439% 6400 3700 10100 12150 150 1] 12300 1,390
Wolksbank** 10 15 499% 6400 3700 10100 12644 150 0 12794 1.446|
Unicredit bank*** 1 15 3.50% 12800 3700 16500 11438 300 ] 11738 1.331
Unicredit bank*** 3 15 3.75% 12800 3700 16500 11636 300 1] 11936 1.353
Unicredit bank*** 5 15 4.00% 12800 3700 16500 11835 300 0 12135 1.376]
Unicredit bank*** 10 15 450% 12800 3700 16500 12240 300 1] 12540 1421

Pramen: Viastni zpracovani na zdkladé nabidek jednotlivych bank v prosinci 2010



