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Anotace

Tato bakalaiska prace se zabyva srovnanim poskytovani hypotecnich uvért
stavebnimi spofitelnami a hypote¢nimi bankami v Ceské republice.

Teoretickda a metodicka cast prace je veénovana charakteristice hypote¢niho
bankovnictvi. Jsou zde vymezeny zakladni pojmy, pravni Uprava, seznam stavebnich
spotitelen a bank poskytujici hypotecni avery.

V praktické ¢asti jsou popsadny modelové piipady a porovnani jednotlivych modeli u
vybranych finan¢nich instituci.

V zavéru prace jsou vysledky porovnany a uvedeno doporuceni pro nejhodné;si

feSeni financovani.
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Uvod

Tato bakalatské prace se zabyva srovnanim v poskytovani hypotecnich tvéra od sta-
vebnich spofitelen a od hypoteénich bank v ramci Ceské republiky.

Toto téma jsem si vybral z toho divodu, Ze jsem pied rokem fesil rodinnou bytovou
situaci a rozhodl jsem se vyuzit Gvér ze stavebniho spofeni. Pied timto rozhodnutim
jsem dikladné prozkoumal trh s nabidkami financovani soukromych potteb a porovna-
val nabidky jednotlivych forem financovani. Tato ¢innost byla velice zajimava a v této
praci bych rad predal nashroméazdéné poznatky a informace ostatnim budoucim zajem-
cum, ktefi budou fesit své problémy s bydlenim. Tato prace by méla poskytnout urcité
voditko 1 pro ty, ktefi se ne zcela orientuji ve finan¢nich terminech a produktech. Dale

bych rad upozornil na rizna uskali a problémy v ziskani Givéru.

V teoretické Casti je popsana charakteristika a forma hypote¢niho bankovnictvi. Jsou
zde uvedeny zéakladni pojmy, historie, pravni Uprava a seznam finan¢nich ustavi,
poskytujici tyto produkty.

Prakticka ¢ast je vénovana souc¢asnosti hypoteéniho bankovnictvi v Ceské republice.
V préci je vypracovano feSeni pro modelové piipady, vyhodnoceni a doporuceni

optimalni varianty.



1 Vymezeni zakladnich pojmi

V oblasti hypotecnich Gveéra se Casto setkavame s nize uvedenymi pojmy (fazeno
abecedng):
Anuita (imor)

Je to konstantni platba na smluvené obdobi. Jde se o Castku, ktera je slozena ze
splatky jistiny a uroku. Vyse ¢astky je ve zvoleném obdobi neménna.
Bonita klienta

Schopnost klienta plnit fadn¢ a v¢as své zavazky. Klient s vyssi bonitou ziskava nizsi
urok nezli klient s bonitou niz§i — banka podstupuje nizsi riziko.
Dluznik

Subjekt, kterému byla poskytnuta ptijcka véfitelem. Povinnosti dluznika je ptjcku
splatit.
Doba splatnosti

Celkové obdobi, kdy klient splaci bance vypujcenou ¢astku.
Fixace urokové sazby

Nemeénnost trokové sazby. Je to obdobi, kdy je urokova sazba hypotécniho obdobi
neménna
Hypotecni uvér

Hypotecni avér (hypotéka) je uvér, jehoz splaceni veetné piislusenstvi je zajisSténo
zastavnim pravem k nemovitosti, i rozestavéné. (Timto tématem se dale budu
podrobné&ji vénovat v dalsi ¢asti prace.)
Jistina

Castka, kterou si dluznik vypujéil a za ktery plati dluznik véfiteli odmeénu ve formé
uroku. VySe jistiny se snizuje zaplacenim kazdé splatky, mimo platby, kterd pokryva
pouze vysi uroku (u pieklenovacich uvéri)
Mimoiadna splatka

Splatka, kterd je poukdzana nad ramec sjednaného splatkového kalendare. U
mnohych penéznich tstavi je tato splatka penalizovéna.
Preklenovaci uvér (mezitivér)

Specificky produkt stavebnich spofitelen. Slouzi k "pteklenuti" doby mezi potifebou

finan¢nich prostiedkii a datem ptidéleni fadného uvéru ze stavebniho spofeni.



Refinancovani
Uhrazeni jiz existujiciho uvéru novym uvérem u jiné financni instituce.
RPSN
Ro¢ni procentni sazba nakladl, ukryva v sobé veskeré nadklady spojené (nejenom
urok) s ptjckou ¢i tvérem.
Splaceni:
Anuitni splaceni
Zpisob splaceni hypotec¢niho uvéru, kdy klient splaci po celou dobu platnosti
urokové sazby stejnou vysi splatky. Postupem casu se vSak méni pomér mezi
splatkou jistiny a urokem.
Degresivni splaceni
Zpisob splaceni, kdy klient plati z pocatku vyssi mésicni splatku, kterd se
postupn¢ snizuje.
Progresivni splaceni
Zpisob splaceni, kdy klient ze zacatku plati nizSi mésicni splatky, které se
postupné zvysuji.
Splatnost avéru
Termin, kdy bude avér splacen.
Stavebni sporeni
Spociva v dlouhodobém pravidelném spoteni, béhem kterého klient Cerpa statni
podporu a v ur¢ité dobé ma klient narok na Uvér ze stavebniho spotfeni. Diky svym
parametrim patii stavebni spofeni k jednomu z nejoblibenéjSich spoficich produkti v
Ceské republice. Stavebni spofeni vzniklo za uéelem umoznit Sirokému spektru
obyvatel formou vyhodnych podminek spofeni fesit a realizovat vlastni bytovou otazku.
Stavebni spofeni vytvaii za spoluucasti staitu podminky pro tvorbu vlastniho kapitalu,
které neumoznuje z4dna jind forma spofeni, a spoleéné s vyhodnym tuveérem prostredky
pro financovani bydleni.
Utel uvéru
Ugel, na ktery je Gvér poskytnut.
I'Jmor
viz Anuita
Urokovi sazba (Urok, Urokova mira)

V procentech udédvana vyse odmény pro véftitele, ktery piijcku poskytl.



Uvér

Docasné podstoupeni (ptjceni) urcitého penézniho obnosu dluznikovi, ktery je
ochoten za tuto sluzbu platit véfiteli odménu ve formé trokd.
Uvér ze stavebniho spoieni

Uvér poskytnuty stavebni spofitelnou na bytové potieby.
Vinkulace pojiSténi

Vinkulace pojisténi je nastroj, ktery pouziva véftitel v pripadé, ze je pojistovana
sluzba nebo predmét, na kterou si pojistény/dluznik pajcil. Vinkulace je tedy vazani
vyplaty pojistného plnéni na dohodnuté podminky, zpravidla ve prospéch véritele
pojisténého. Jde o zastaveni pohledavky, jejimz piedmétem je pojistné plnéni.
Vinkulace mize byt provedena pouze se souhlasem pojisténého a rovnéz jeji zruseni lze
provést jen se souhlasem banky, resp. jiné finan¢ni instituce, v jejiz prospéch bylo
pojisténi vinkulovano. Vinkulaci lze béhem trvani pojisténi se souhlasem véfitele zrusit
¢i ménit.
Véritel

Subjekt, ktery poskytl pjcku a véfi, ze mu tato ptijcka bude splacena.
VySe tGvéru

Finan¢ni obnos, ktery je dluznikovi poskytnut.



2 Literarni reSerse

2.1 Formy financovani bytovych potieb

K financovani bytovych potieb ob&ant Ceské republiky Ize pouzit ndkolik zptisobi:
1) vlastni hotovost

2) rodinné Gspory a rodinné vypujcky (beztro¢né i tiro¢ené)

3) vér ze stavebniho spofeni

4)  hypotecni Gvér

5) spotiebitelsky (neucelovy) uveér

Ad 1) Nejsnazsi forma financovani bytovych potfeb. Financovani je provadéno z
Gispor ob¢anti. Reseni bytové potieby viak probiha v obdobi, kdy &lovék ukonéil studia

a pracuje pouze kratce a nema naspotreny dostatecny obnos.

Ad 2) Dalsi moznosti je vyuziti Gspor ostatnich ¢lent rodiny a piibuzenstva. Toto se
jevi jako také pomérné snadné, ale tento zptisob je nebezpecny v tom, zZe v jakychkoliv
finan¢nich problémech hrozi zptetrhani dobrych rodinnych vztahii a z toho plynouci

dozivotni psychickd traumata.

Ad 3) Uvér ze stavebniho spofeni je jedna z nejvyhodngjsich forem financovani a v

CR velmi roz$ifend. Toto téma bude dale rozvinuto v dalsi ¢asti prace.

Ad 4) Hypote¢ni uvér je dalsi varianta financovani. Také tomuto tématu budou

vénovany dalsi kapitoly.

Ad 5) Nejméné vyhodné, avSak v dnesni dobé lehce dostupné, jsou spotiebitelské
uveéry. Nabizi sice mirnéjs$i podminky pro ziskani avéru (ptjcky), ale toto je vykoupeno

mnohem vy$$im trokem a tudiz prodrazenim financovani.



2.2 Hypoteéni uvér

2.2.1 Charakteristika

K nejstar§im druhtim bankovnich uvéra zalozenych na zastavé nemovitosti patii hy-
potecni uvéry. Pocatek hypotecniho bankovnictvi byl koncem 17. stoleti v Anglii, kde
se objevily prvni hypote¢ni banky. [1]

Jak jiz bylo zminéno, hypoteéni uvér je uvér, jehoz splaceni véetné prisluSenstvi je
zajisténo zastavnim pravem k nemovitosti. Zastavena nemovitost se musi nachézet na
tizemi CR, ¢&lenského statu Evropské unie nebo jiného statu, tvoficiho Evropsky
hospodaisky prostor. Pied kvétnem 2004 bylo mozné hypotecni uvéry poskytovat pouze
na investice do nemovitosti na tizemi CR, na jejich vystavbu & pofizeni, a zajistit jeho
splaceni zastavnim pravem k nemovitosti. [2] Nyni jiz tato podminka neni zakonem
dand a hypote¢ni uvéry jsou vlastné vSechny uvéry zajisténé nemovitosti. Hypote¢ni
uvér je poskytovan na koupi nebo vystavbu nemovitosti, opravu ¢i modernizaci, jeji
rekonstrukci, koupi podilu nemovitosti za uclelem vypotaddani dédickych a
spoluvlastnickych narokli nebo za ucelem splaceni diive poskytnutych kratkodobych a
sttednédobych uveérh, které byly pouZzity k investicim do nemovitosti. Soucasné znéni
zakona umoznilo rovnéz moznost poskytovani hypotecnich uvéri také na zajiSténi
potieb bydleni - na koupi druzstevniho bytu, sloZeni ¢lenského podilu do bytového
druZstva, zaplaceni odstupného dosavadnimu wuzivateli druzstevniho bytu nebo
zaplaceni odstupného uvedeného v darovaci smlouvé k nemovitosti, rekonstrukci bytu v
majetku obce nebo druzstva s cilem ziskani uzivaciho prava k bytu apod. Stale vSak
plati, Ze ve vSech ptipadech je nutno rucit nemovitosti.

Objektem hypotec¢niho uvéru mize byt napf.:

» stavebni pozemek

* nemovitost slouzici k bydleni (napt. rodinny diim ¢i bytova jednotka)

* nemovitost slouzici k individudlni rekreaci

*  bytovy dim, provozni dim

= nemovité pfisluSenstvi, které je soucasti vySe uvedenych nemovitosti (garaz,

bazén, sauna, terénni Upravy pozemku atd.)

* piipadné podnikatelské objekty

Hypotec¢ni avér je dlouhodoby Gvér na vysoké castky, proto se vyplati vénovat jejimu

vybéru hodné pozornosti.



Hypotec¢ni Gvér je urCeny pravnickym i fyzickym osobam.
Definici hypote¢niho Gvéru najdeme v zakoné¢ o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb., §28,
odstavec 3.

2.2.2 Typy hypotecnich tGvéri

Hypotec¢ni Gvéry Ize délit podle nékolika hledisek.

a) Podle ucelu
1. ucelova hypotéka

2. neucelova hypotéka, tzv. americka hypotéka

Utelova hypotéka

Ugelové hypoteéni Gvéry mize klient pouzit pouze na uéely definované bankou.
Vétsinou se jednd o ucel, kdy musi byt hypotecni Uveér vyuzit na investice do
nemovitosti, objektu bydleni a to jak jiZ u objektu v osobnim vlastnictvi, tak také

obecnéji na zajisténi potieb bydleni, které nemusi mit klient v osobnim vlastnictvi.

Netcelova hypotéka

Neucelovy hypotecni avér, tzv. americka hypotéka je uvér, za ktery se ruci vlastni
nemovitosti (domem ¢i bytem v osobnim vlastnictvi). Penize, které banka poskytne, je
oviem mozno pouZit na cokoliv. Urokova sazba byva o néco vyssi nez u hypoték na

bydleni, ale zaroven nizsi nez u béznych bankovnich tvért.

b) Podle procenta zastavni hodnoty nemovitosti
Hypote¢ni uvéry lze rovnéz rozlisit podle maximalni vyse, kterou mize klient ziskat.
Tato vySe je dana procentem z hodnoty zastavené nebo pofizované nemovitosti. U
neucelovych uvérl se tato vySe pohybuje kolem 60 % ceny obvyklé¢ zastavené
nemovitosti, u i€elovych uveért na bydleni se klient miiZe setkat s tivéry do vyse 70, 80,
90 i 100 %.
c) Podle zpusobu splaceni
1. Anuitni
2. Progresivni

3. Degresivni



Najdou se i dalsi kritéria podle ¢eho lze hypotecni uvéry rozliSovat napt. podle toho,
pro koho jsou urceny, zpisobu ¢erpani (jednorazové, postupné, pied zapisem zastavniho

prava), podle doby splatnosti nebo podle doby fixace urokové sazby. [3]

2.2.3 Doklady potiebné k vyrizeni hypotecniho uvéru

Zakladni podminkou pro poskytnuti hypotecniho uvéru je prokazani zadatele o uver,
7e je a bude schopen poskytnuty avér ze svych piijmu splatit. K Zadosti o hypote¢ni
uvér je zapotiebi pfilozit celou fadu dokladl. Banky pozaduji téméf Uplnou
dokumentaci k zastavované nemovitosti a doklady prokazujici ekonomickou situaci
zadatele a jeho rodiny. Nasleduje vycet dokladl, které bude Zadatel pottebovat ke
schvéleni hypote¢niho Gvéru. Vycet dokladli se mlze ptipad od piipadu lisit. Existuji
napt. banky, které nevyzaduji dokladani pfijmi, misto zdvazkovych dokladii postacuje
pouze cCestné prohlaSeni. Existuje také moznost sjednat si hypotéku castecné po

internetu apod.

Obecné dokumenty
* prikaz totoznosti

*  potvrzeni o plné moci

Doklady o piijmu a majetkovych pomérech

*  potvrzeni o pfijmu

« vyplatni pasky za n€kolik minulych obdobi (3, 6 i 12 mésicii)
+ danové pfiznani

*  potvrzeni finan¢niho ufadu a zaplacené dani

*  vypis z uctu

* dohoda o zuZeni ¢i zruSeni spole€ného jméni manzeld

Doklady o zavazcich a pohledavkach

* najemni smlouvy

*  potvrzeni o socidlnich davkach

* smlouvy o stavebnim spoteni

* smlouvy o Zivotnich a jinych pojistkach
* smlouvy o uvérech, ptijckach, leasingu

* rucitelska prohlaseni
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Doklady k nemovitosti

*  vypis z katastru nemovitosti

* snimek pozemkové mapy nebo geometricky plan

« odhad trzni hodnoty nemovitosti

*  pojistna smlouva k nemovitosti s vinkulaci ve prospéch banky

* doklad o vlastnickém pravu k nemovitosti (napt. kupni smlouva)

* souhlas spoluvlastnikli se vkladem zastavniho prava na nemovitost

fotografie nemovitosti

P¥i koupi nemovitosti

*  kupni smlouva ¢i smlouva o smlouvé budouci

Pii stavbé a rekonstrukci

» stavebni povoleni

* projektova dokumentace véetné rozpoctu

* smlouva o dilo se zhotovitelem

*  soupis potiebného materidlu a praci svépomoci

*  Casovy harmonogram stavby

P¥i splaceni jiného tivéru
*  pavodni Gvérova smlouva
*  pavodni zastavni smlouva

* souhlas piivodni banky s refinancovanim

Dalsi doklady: nékdy téz vinkulaci zivotniho ¢i tvérového pojisténi ve prospech
banky [29]

2.2.4 Zajisténi hypotecniho uvéru

Zéakladni podminkou poskytnuti hypote¢niho uvéru je jeho zajiSténi zdstavnim

pravem k nemovitosti.

Zastavovana nemovitost mize byt pfimo objektem uvéru (hypotecni Gvér je Cerpan

na jeji koupi, vystavbu ¢i rekonstrukci) nebo to muze byt jina ¢i jiné nemovitosti (v
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zastaveé muze byt 1 vice nemovitosti).

Nemovitost se vSak musi nachdzet na uzemi CR, ¢lenského statu Evropské unie nebo

jiného statu, tvoticiho Evropsky hospodaisky prostor.

Na nemovitosti, ktera ma slouzit pro zajisténi hypotecniho uvéru, nesmi vaznout jiné
zastavni pravo tfeti osoby. Nemovitost musi byt v zastaveé cela, banky neakceptuji napf.
polovinu domu. Na nemovitosti také nesmi vdznout zadné vécné bfemeno branici
uzivani.

Do zéstavy lze dat i rozestavénou nemovitost, ktera je jako rozestavéna zapsana v
katastru nemovitosti, a na niZ je erpan uvér. Stavbu lze jako rozestavénou stavbu zapsat
do katastru nemovitosti, pokud ma postaveno alespon jedno nadzemni podlazi. Banka v
tomto piipadé uvolhiuje penize postupné, podle toho jak roste cena nemovitosti v

dasledku jeji vystavby.

Dal$im néstrojem zajisténi, které banka vyzaduje je vinkulace pojiSténi zastavované

nemovitosti ve prospéch banky.

Banka n¢kdy také mize pozadovat uzavieni zivotniho nebo tvérového pojisténi
zadatele a vinkulaci tohoto pojiSténi opét ve prospéch banky. Banka mutze téz vyzadovat
dalsi spoludluzniky ¢i rucitele pro piipad, Ze by klient nebyl schopen tvér splacet (nizka

bonita, nebo vyssi vek klienta). [3]

2.2.5 Cerpani hypote¢niho tivéru

Cerpani hypote¢niho uvéru se provadi zasadné bezhotovostné a to zaslanim pendz na
vlastni ucet klienta nebo na ucet prodavajiciho nemovitost nebo zhotovitele stavby, tzn.
proplaceni na tcet, ktery je uveden na faktuie dodavatele.

Cerpani mize byt bud’ jednordzové (vétdinou pii koupi nemovitosti, nebo
netcelovém uveéru) nebo mize probihat postupné (napi. pii vystavbé ¢i rekonstrukci
nemovitosti). V tomto ptipad¢ jsou ve smlouvé o tvéru uvedeny orientani terminy

cerpani a kone¢ny termin pro doCerpani.

2.2.6 Splatnost a splaceni hypotecniho Gvéru

Splatnost hypote¢niho Uvéru byva rizna, zalezi na jeho vySi a na finan¢nich

moznostech klienta, jak vysoké splatky si mtize dovolit. Pohybuje se v rozmezi od 2 do
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50 let. Zadatelé by méli byt po celou dobu splaceni hypoteéniho uvéru v produktivnim
veéku. Pokud by délka splaceni zasahovala do dichodového véku, je obvykle tfeba k
Givéru piibrat dalsiho (mladsiho) spoludluznika. Cim je delsi doba splatnosti Gvéru, tim
je nizsi splatka.

Uvér je splacen vétsinou anuitnimi splatkami, které jsou po celou dobu platnosti
urokové sazby stejné a obsahuji jistinu a trok. Nékteré banky umoziuji i jiné splaceni
nez splaceni anuitnimi splatkami. Jedna se o degresivni nebo progresivni splaceni tzn.,
ze velikost splatek je v case bud’ klesajici (degresivni) nebo rostouci (progresivni).

Den splatnosti jednotlivych splatek je stanoven v ivérové smlouve.

V terminu, kdy dochazi ke zméné urokové sazby (klient si voli v letech dobu
platnosti tirokové sazby), mtze dluznik splatit piedcasné ¢ast nebo celou vysi Gvéru bez
sankce. V piipadé mimoiadné splatky ze strany klienta mimo tyto terminy si vétSina
bank stanovuje vysoké sankce za predc¢asné splaceni.

V pfipadé¢ neucelové hypotéky, kterd spada pod rezim zakona o spotiebitelském
uveéru (€. 321/2001 Sb.), Ize kdykoli u¢init mimotadnou splatku ¢asti nebo celého uvéru.

[4]

2.2.7 Uroky z tivéru jako nezdanitelna ¢astka

W

Po novelizaci zédkona ¢. 586/1992 Sb. o danich z pfijmi bylo umoznéno danové
zvyhodnéni pro fyzické osoby, které feSi svou bytovou potiebu prostiednictvim
hypote¢niho tvéru, aveéru ze stavebniho spotfeni, popi. jinymi Gvery poskytnutymi na
financovani bytovych potieb. Jedna se o § 15 odstavec 3 a 4 tohoto zakona.

Castku zaplacenou na urocich z hypoteéniho uvéru (i z ivéru ze stavebniho spoient)
na financovani bytovych potieb, 1ze odecist ze zakladu dané z piijmu fyzickych osob az
do vyse 300.000,- K¢ ro¢né€. Pii placeni urokli jen po cast roku nesmi nezdanitelna
Castka prekrocit jednu dvanactinu této maximalni ¢astky za kazdy mésic placeni urokd.

Odecet muize provést osoba, jez je Gcastnikem uvérové smlouvy, je-li ti¢astniki vice,

odecet provadi jedna z nich, nebo kazda z nich rovnym dilem. [5]

2.3 Stavebni sporeni

2.3.1 Historie a charakteristika

Stavebni spofeni je forma financovani bytovych potfeb obcant s finanéni podporou
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statu — prispévky. Stavebni spofeni ma mnohaletou historii zejména v Némecku a
Rakousku, avSak zakladni mySlenka stavebniho spofeni ijeho ramcova pravidla
pochazeji z Anglie. Historicky prvni stavebni spofitelna nesla nazev Building Society a
byla zaloZena v Birminghamu uZ roku 1775. Clenové tohoto spolku poskytovali vklady
do fondu. Z n¢&j byly nasledné financovany tvéry na jejich bytové ucely. Pocatkem 90.
let bylo importovano do Ceské republiky, zde je jeho systém fungovani upraven
zakonem ¢. 96/1993 Sb., o stavebni spofeni a statni podpofe stavebniho spoifeni ve
znéni pozdéjsich predpisi. Podle vySe uvedeného zakona smi stavebni spofeni
poskytovat na zakladé povoleni pouze stavebni spofitelny.

Od 1. 1. 2011 vesla v ucinnost novela zakona o stavebnim spofeni a o danich z
piijmu. Od tohoto data stat podporuje tuto formu spofeni statni podporou ve vysi 10 % z
vloZené ¢astky, a to az do vysSe 2 000 K& rocné (pfi ulozené ¢astce 20 000 K¢ rocné).
Dalsi zménou od 1. 1. 2011 je zdanéni vynosu 15 %. Smluv o stavebnim spofeni Ize
uzavtit nékolik na osobu, avsak statni podpora piislusi pouze jen na jednu z nich. Jak jiz
bylo zminéno, stavebni spofeni je v Ceské republice velice oblibené a dle Evropského
sdruZeni stavebnich spofitelen je stavebni spofeni v CR (pocet smluv) tfeti nejvétsi v
Evropé. Nejvice smluv je uzavieno v Némecku, na druhém misté je Rakousko.

Stavebni spofeni je vhodny produkt pro ty, kteti maji jasné plany na pfistich
minimalné¢ 6 let. Je vhodné zvlasté¢ pro ty, ktefi chtéji vyuzivat nasledné avérové
produkty stavebnich spofitelen, a jde o komplexni finan¢ni produkt poskytovany
vyhradné stavebnimi spofitelnami. V jeho rdmci se mlZe spofit, pozadat o uvér ze
stavebniho spofeni nebo o pieklenovaci Gvér a lze také vyuzivat statem poskytované
podpory stavebniho spofeni. Stavebni spofeni mize uzaviit obéan Ceské republiky nebo
obéan Evropské unie, kterému bylo vyddno povoleni k pobytu na tzemi Ceské
republiky a piidéleno rodné ¢&islo piisluinym organem Ceské republiky nebo fyzicka
osoba, ktera ma trvaly pobyt na izemi CR a bylo mu p¥idéleno rodné &islo.

Hlavni rozdil mezi Givérem ze stavebniho spofeni a hypote¢nim uvérem spociva v

tom, Ze u hypotec¢niho Gvéru neni faze spofeni. [1]

2.3.2 Princip stavebniho sporeni

Ma-li obcan z4jem o stavebni spofeni, musi se spofitelnou nejprve uzaviit smlouvu o
stavebnim spofeni. Ta se sepisuje na urcitou cilovou ¢astku a obsahuje pfedem sjednané
podminky spofeni, pfipadného meziaveéru a uvéru ze stavebniho spoteni. Poté, co je

uhrazen poplatek za uzavieni smlouvy, vstupuje klient do prvni faze celého procesu —
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do faze spofeni [4].

2.3.3 Cilova castka

Dulezity faktor, ktery je vhodny zvazit, je vySe cilové castky. Cilova castka
predstavuje celkovou ¢astku, kterou bude mit ucastnik pii splnéni podminek spofitelny
k dispozici k feSeni bytovych potieb.

Vyse cilové ¢astky predstavuje, jak vysokou finan¢ni ¢astku mtzeme ziskat. Pokud
bude uzaviena smlouva o stavebnim spofeni na cilovou ¢astku 1.000.000,- K¢, tak Ize
ziskat finan¢ni prostfedky maximalné do této vyse, pricemz k ziskani klasického uvéru
je potteba naspofit alespon 40 % cilové Castky, v tomto ptipadé 400.000,- K¢. Banka
poté pujci zbyvajici ¢astku do milionu, tedy 600.000,- K¢&. Pokud neni vyuzit avér, je
mozné na stavebnim spofeni spofit libovolné dlouho, maximalné vSak do vyse cilové
castky. Cilovou castku lze kdykoli navySovat, avSak v okamziku navySeni plati pro
klienta takové smluvni podminky, které jsou platné pii navySovani. Cilova ¢astka jde
v8ak 1 snizit, respektive rozdelit na dvé smlouvy. Toto feSeni je vhodné, kdyZ plvodni
smlouva je uzaviena na velkou cilovou c¢astku, kterou vSak klient nepotiebuje nebo
nema- li naspotfeno onéch 40 % a pottebuje uver na mensi investici.

Podle cilové Castky se rovnéZ odviji vstupni poplatek - obvykle 1 % z cilové ¢astky s
hornim ohrani¢enim. Spofitelny Casto nabizeji finanéni zvyhodnéni za uzavieni
smlouvy v raném véku ditéte nebo akéni nabidky se slevou az 50 %.

Béhem samotného spofeni se plati za vedeni uc¢tu cca 300 korun ro¢né.

2.3.4 Typy stavebniho spoieni

Spotitelny vétsinou nabizi riizné varianty — tarify. Cim vice tarifd je na vybér, tim
pfesnéji je nutné pii uzavirani spofeni védét, jak se bude v budoucnu vyuzivat. Povahu
rozhodnuti asi nejlépe ilustruje nabidka Raiffeisen stavebni spofitelny, kdy si lze vybrat
bud’ tarif spofici, ktery je Groceny 2 %, avSak nasledny uvér je poté trocen vySSim
urokem nebo uvérovy tarif, uroceny 1 % se zvyhodnénim nasledného uveru. Z tohoto
divodu je dobré pii uzavirani smlouvy védét, na co bude stavebni spofeni vyuzito, zda-
li pouze na spofeni nebo pro nasledny uvér. Zakon stanovuje, Ze rozdil mezi tirokovou
sazbou z vkladl a urokovou sazbou z Gvéru ze stavebniho spofeni mize ¢init nejvyse 3
procentni body. V priib¢hu spofeni, Ize varianty — tarify ménit. Pfi zméné€ na vyhodnéjsi

v

tarif bude od zmény Uctovan vyhodnéjsi urok, avSak pii vybéru tarifu s nizsi arokovou
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sazbou na vklady se zpétné¢ prepocitaji pripsané troky od pocatku smlouvy. Timto se
sporitelny brani tomu, kdy klient uzavie stavebni spofeni s tarifem s vy$Sim troCenim
vkladu a kratce pred uzavienim smlouvy o uvéru ze stavebniho spofeni zméni tarif, aby
ziskal vyhodnéjsi podminky. Uvérové troky se v ¢ase méni, v dalsi &asti kapitoly jsou

uvadény jednotlivé varianty, které spofitelny nabizi, v€etn¢ tirokovych sazeb.

2.3.5 Faze sporeni

V tomto obdobi jsou na ucet u spofitelny pravidelné (napt. mési¢ng, pilro¢ne, rocné
apod.) nebo nepravidelné (na ucet lze kdykoliv vlozit jakoukoliv ¢astku) ukladany
smluvené ¢astky. Tyto ¢astky jsou pribézné uroceny trokovou sazbou z vkladi a jednou

ro¢n¢ je k nim pfipisovéna statni podpora.

2.3.6 Faze uvéru

Stavebni spofeni lze ovSem vyuZit i k jinym G¢elim nez pouze ke spofeni, ale také k
hlavnimu davodu, pro¢ byl tento produkt vytvoren a to k pfijeti iiveéru, ktery primarné
slouzi k pofizeni nebo modernizaci nemovitosti k bydleni. Pokud ma klient zajem
0 klasicky uvér ze stavebniho spofeni, musi splnit nékolik podminek: spofit alespont dva
roky, naspofit alesponn 40 % z cilové castky, mit dostateCnou bonitu a dosahnout
dostate¢né vysokého hodnoticiho ¢isla. Hodnotici ¢islo je jedno z hlavnich kritérii pro
poskytnuti uvéru. Stavebni spofitelny maji pro toto kritertum sviij vlastni nazev a maji 1
rozdilné zplsoby vypoctu. Zpravidla zavisi na délce spofeni, naspotfenych prostfedcich
a varianté¢ smlouvy o stavebnim spofeni.

Pro piiklad je uveden princip vypo¢tu hodnoticiho ¢isla u dvou stavebnich spofitelen

— Ceskomoravské stavebni spofitelny a Stavebni spofitelny Ceské spofitelny

Ceskomoravska stavebni spofitelna: [6]

HC - hodnotici ¢islo
U - vyse irokii k rozhodnému dni
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HF - hodnotici ciselny faktor

, , _z
VF - vykonnostni faktor VF = oAt

CC - cilova castka

Z - zuistatek na uctu stavebniho sporeni k rozhodnému dni

Hodnotici ¢iselny faktor zavisi na varianté stavebniho spofeni. Pro tarif Klasik ¢ini
pro standardni variantu 1,4 a pro rychlou variantu 2,3, pro tarif Invest 2,4 u pomalé
varianty a 3,5 u rychlé varianty.

Minimalni vySe hodnoticiho ¢isla pro pfidéleni avéru je 64.

Jednotlivé varianty se lisi téZ nastavenim urokovych sazeb. U rychlych variant jsou
niz8i uroky z vkladl i ndsledného tvéru, naopak u pomalych je vyhodnégjsi spofeni. To

plati obecné u vSech stavebnich spofitelen.

Stavebni sporitelna Ceské spofitelny: [6]
Namisto terminu hodnotici ¢islo pouziva termin bodové hodnoceni.
UC + SP + UF
70,004+ CC

BH - bodové hodnoceni

UC - usporiend castka

SP - zalohy statni podpory evidované na uctu ucastnika
UF - uirokovy faktor

Jako u kazdé spofitelny se i u SSCS vyskytuje zaludnost ve vypoctu. Tou je zde
urokovy faktor, ktery je ndsobkem veskerych pfipsanych urokd na ucet klienta.

Aktudlné (od 1. 2. 2008) se pocita jako 2 1nasobek ptipsanych trok.

Uvér miize byt (na rozdil od &astky ziskané pouze spofenim) pouZit pouze na bytové
potieby a toto pouziti musi byt fadné prokéazano.

Pokud neni splnéna nékterd z podminek pro ptidéleni Givéru ze stavebniho spofeni,
muze se pozadat o pieklenovaci uvér. Ten muze byt pfid€len prakticky ihned po
zaloZzeni smlouvy a slouzi k ptfeklenuti doby do piidéleni klasického uvéru. Se
splacenim tUroki z pteklenovaciho Uvéru se zaroven musi spofit na vkladovy ucet

U stavebni spofitelny az do doby, kdy je pfidélen fadny uvér ze stavebniho spoteni,
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kterym se splati uvér preklenovaci. Velkd nevyhoda pteklenovaciho uvéru je ta, ze
Klient prakticky plati nakladové uroky i za tu castku, ktera je v bance ulozena na

spoticim (vkladovém) uctu.

Princip meziavéru Ize demonstrovat na nasledujicim ptikladu:

Klient uzavie stavebni spofeni na cilovou ¢astku 1 milion korun a pfi uzavieni
smlouvy slozi na ucet pozadovanych 40%, tj. 400.000,- K¢. Po roce klient potiebuje k
pofizeni nemovitosti onen 1 milion K¢. BohuZzel nemiize ziskat fadny uvér, protoze
nesplnil jednu z podminek stavebni spofitelny — spofeni minimalné 2 roky, musi vyuzit
mezitveru. Je mu tedy poskytnut 1 milion K¢ a za tento milion (nikoli pouze z rozdilu —
600.000,- K¢) plati ndkladové troky. Teprve po uplynuti podminky vazanosti penéznich
prosttedkll 2 roky (a zaroven po splnéni hodnoticiho ¢isla) je klientovi poskytnut fadny
uvér ze stavebniho spofeni a v této fazi dochédzi k ponizeni pljceného milionu o
naspoienou ¢astku. V tomto piipadé o 400.000,- plus pripsané uroky a poskytnuté statni

podpory. Od tohoto okamziku je ukon¢en meziuvér a po¢ina splaceni veru.

2.3.7 Doklady potiebné pro ziskani Gvéru

Pro ziskdni uvéru ze stavebniho spofeni jsou zapotiebi stejné dokumenty jako pfi
ziskani uvéru od hypoteéni banky — viz kapitola 2.2.3. | zde vsak plati, ze pfistup

stavebnich spofitelen se 1i8i a neni vétSinou nutné dodavat v§echny dokumenty.

2.3.8 Ukonceni stavebniho sporeni

Stavebni spofeni kon¢i vypoveédi smlouvy nebo splacenim uvéru.

Pokud neni pozadano o uvér, po Sesti letech je mozno naspofené penize vyuzit na
cokoli. Doba spofeni neni nijak maximalné omezena, naspoiené prostiedky vSak nesmi
prekrocit cilovou castku, nechceme-li pfijit o statni podporu, musime vklady ve
spofiteln¢ nechat nejméné po dobu 6 let. Po dobu spofeni stat klientovi finan¢né
pfispiva na jeho ucet formou statni podpory. Po Sesti letech je mozné bud’ smlouvu
vypovedét a uspofené penize pouzit na jakykoliv ucel, nebo Ize na stejnou smlouvu a za
stejnych podminek spofit i nadale, do doby dosazeni cilové ¢astky. Pokud klient vypovi
smlouvu pfed vyprSenim vazaci doby 6 let, ztraci narok na jiz pfipsané Castky statni
podpory a zaroven stavebni spofitelna muze uplatnit sankci za predcasné ukonceni

smlouvy — zpravidla 0,5% z cilové ¢astky. VSeobecné lze fici, Ze piredCasné ukonceni
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smlouvy je pro klienta zna¢n¢ nevyhodné, protoze pii podpisu smlouvy hradi vstupni
poplatek, nedostane zadny statni prispévek a hradi sankci za predCasné ukonceni
smlouvy. Vypovédni doba ¢ini zpravidla 3 mésice od 1. dne nasledujiciho mésice, kdy

byla vypovéd podana.

2.3.9 Dulezité informace:

Protoze horni hranice statniho pfispévku je omezena, zakladaji rodice Casto stavebni
spofeni také jménem nezletilych déti. Tato praxe je ostatné stavebnimi spofitelnami
znaén€ podporovana, ty vSak jiz klienty ne vzdy informuji o moznych uskalich
takového postupu a rodi¢e pak mohou byt, po nékolika letech spoteni, prekvapeni, ze
penize nemohou vybrat nebo stavebni spofeni nezletilého vyuzit k uvéru, poptipadé
mezitveru.

Judr. Romana Luzna se k tomuto tématu vyjadfila nasledovné: [7]

Podle obcanského zakoniku maji nezletili omezenou zpisobilost k pravnim tkoniim
a mohou Cinit takové pravni tkony, které jsou svou povahou pfiméfené rozumové a
volni vyspélosti odpovidajici jejich véku. Ostatni pravni ukony musi za nezletilé Cinit
jejich zakonni zastupci, kterymi jsou zpravidla jejich rodice.

Obecné tedy majetek nezletilych déti spravuji jejich rodiCe a v pfipade, ze se v
majetkové oblasti jedna o jiny nez bézny ukon, je tfeba k platnosti tohoto ukonu jeho
schvaleni soudem. Soud takovy tkon schvali, je-li v zdjmu nezletilého.

Stavebni spofeni se zaklad4 uzavienim pisemné smlouvy o stavebnim spotfeni mezi
stavebni spofitelnou a ti€astnikem spoteni. Touto smlouvou se ucastnik zavazuje ukladat
u stavebni spofitelny penézni ¢astky ve smluvené vysi. Je-1i Gicastnikem nezletilé dite,
uzavird za n€j smlouvu jeho zakonny zastupce. Uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni
je shledavéano jako b&zna zalezitost, pii které mize byt dit¢ zastoupeno kterymkoli z
rodi¢t samostatné a K uzavieni smlouvy se nevyzaduje souhlas soudu.

Po uzavieni smlouvy jiZz nastadvd samotné spoieni. Za nezletilé dité spoti zpravidla
rodice. Ukladani jednotlivych castek je vlastné opakujicim se darovanim a penize
ukladané na ucet ditéte se stavaji dnem pfipsani jeho majetkem.

Soucasti programu stavebniho spofeni je moznost ucastnika ziskat uvér, ptipadné tzv.
meziuveér, na Uhradu ndkladi na feSeni bytové potfeby. Uzavienim smlouvy o
poskytnuti uvéru ze stavebniho spofeni se stavebni spofitelna stava véfitelem a ucastnik
dluznikem, ktery se zavazuje plnit fadu povinnosti. Z toho vyplyva, ze v ptipad¢, ze by
se dluznikem mélo stat nezletilé dité, nejedna se o béznou zalezitost. Kromé zastoupeni

ditéte pifi takovém pravnim tkonu je nutné, aby uzavieni smlouvy o poskytnuti ivéru
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schvalil soud. Navratnost poskytnutého uvéru byva stavebni spofitelnou zajiStovana
nejcastéji zfizenim zastavniho prava k nemovitosti. Pokud by zastava byla zfizovana k
nemovitosti, jejimz spoluvlastnikem, pfip. vlastnikem je nezletilé¢ dité, at’ uz je uver
¢erpan z jeho stavebniho spofeni nebo stavebniho spofeni jiné osoby, je souhlas soudu
nutny i ke zfizeni zastavniho prava.

Podle ustanoveni § 37 zédkona o rodiné nemtze zadny z rodict zastoupit své dité, jde-
li o pravni ukony ve vécech, pii nichz by mohlo dojit ke stfetu zajmi mezi rodici a
dité¢tem nebo ke stietu zajmu déti tychz rodi¢i. Neni nutné, aby ke stfetu zdjmu
skutecné¢ doslo, ale postacuje pouhd moznost tohoto stietu. Jestlize nemtize dité
zastoupit zadny z rodicu, ustanovi soud ditéti opatrovnika, ktery bude dité v fizeni nebo
pfi urcitém pravnim ukonu zastupovat. Koliznim opatrovnikem mize byt ustanovena
kterakoliv fyzicka osoba, ktera ma plnou zpisobilost k pravnim ukondm, je-li
pfedpoklad, Ze tuto funkci bude vykondvat fadn€. Neni-li takové osoby, miize byt
ustanoven prislusny spravni organ.

V ptipadé uvéri poskytovanych nezletilym détem, kdy jsou ucastniky pravnich
ukonil zpravidla jak nezletilé déti, tak 1 jejich rodice, mozZnost stfetu zajmi existuje. Pro
uzavieni smlouvy o poskytnuti ivéru a pti tkonech s tim souvisejicich musi byt ditéti
ustanoven kolizni opatrovnik. Jako opatrovnika je tfteba vybrat osobu, ktera spliuje vyse
uvedené podminky a neni na poskytnuti Gvéru Zadnym zplisobem zainteresovana.
Nejcastéji byva ustanovovan nékdo z pribuzenstva ditcte.

Po pravni moci usneseni o ustanoveni kolizniho opatrovnika muize opatrovnik
jménem ditéte provést vSechny tikony podle tohoto usneseni a poté musi pozadat soud o
schvaleni provedenych ukond, jinak by takové ukony, tedy smlouvy, byly od pocatku
neplatné. Soud pravni tkon schvali, jestlize je v z4jmu nezletilého. V ramci fizeni
provadi soud dokazovani, aby zjistil, zda neni smlouva tak, jak byla za nezletilého
uzaviena, v rozporu se z4jmy nezletilého. Dokazovani se provadi zejména z obsahu
pfedmétné smlouvy, z vypovédi kolizniho opatrovnika a rodi¢i a dalSich listinnych
dikazl. V z4jmu ditéte byva Cerpani uvéru za ucelem vystavby nebo koup€ nemovitosti,
na které bude mit spoluvlastnicky podil, modernizace nebo tdrzba bytu, stavby pro
bydleni nebo jeji ¢asti apod. Teprve poté, co rozhodnuti soudu o schvaleni pravniho
ukonu nabude pravni moci, nabyva G€innosti 1 smlouva o Gvéru a veér miiZze byt Cerpan
na dojednany ucel.

Schvéleni soudem vyzaduje i ukonceni smlouvy o stavebnim spofeni a vybér
naspotenych finan¢nich prostfedk. Také v tomto ptipad¢ je nutné soudu dolozit, ze tyto

ukony jsou v z4jmu nezletilého a uvést, na co maji byt financni prostfedky pouzity.
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Majetek nezletilého mize byt spotfebovan pro potieby rodiny jen v piipadé€, ze by
vznikl nezavinén¢ hruby nepomér mezi poméry nezletilého ditéte a poméry rodica.
Muze se jednat o situaci, kdy rodi¢e pfijdou o zaméstnani, nebo se stanou invalidnimi a
jejich vydélkové poméry jsou znané omezené. Tyto piipady jsou spiSe vyjimecné,
rodice zpravidla ukoncuji stavebni spofeni svych déti proto, ze skoncila doba, na kterou
byla smlouva uzaviena a je mozné finan¢ni prostfedky vybrat i s pfipsanym statnim
ptispévkem s tim, ze zamysleji uzaviit nové stavebni spofeni. Nutnost schvaleni tohoto
ukonu soudem je dosud stidle vnimana jako formalita, stale Castéji se vSak objevuji
piipady, kdy soud tkon neschvali a finan¢ni prostiedky zlstavaji na UCtu vazany a

nezletily je bude moci vybrat po nabyti zletilosti.

2.3.10 Vyhody stavebniho spoieni

Stavebni spofeni je vyhodnou formou ulozeni Gspor. Vedle vyhodné urokové sazby je
navic podpofeno 10% statni podporou. Uspory jsou poji§tény a po 6 letech je lze vyuzit
k libovolnému ucelu. Vlada se vSak snaZi prosadit nova pravidla pro statni podporu
stavebniho spofeni, kterou je dosud mozné utratit za cokoliv. Pokud navrh projde
Poslaneckou snémovnou a Senitem, za¢nou platit od ledna 2014. Zmény se tykaji
hlavné toho, Ze od roku 2014 bude omezena statni podpora tak, Ze ji bude mozZné vyuzit
jen na bydleni, penzijni pfipojisténi a Skolné. Stavebni spoteni také budou moci nové
nabizet i univerzalni banky za odliSnych podminek nez maji nyné&j$i spofitelny.
Zptistupnéni stavebniho spofeni i univerzalnim bankdm odivodiiuje ministerstvo

posilenim konkurenéniho prostiedi a stability systému. [8]
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3 Metodika

Cilem této bakalafské prace je srovnani a porovnani nabidek na financovani
bytovych potieb od stavebnich spofitelen a hypotecnich bank plisobicich na nasem trhu.
Zakladnim cilem této prace je potvrdit ¢i vyvratit hypotézu, ze Gvér stavebniho spofeni
je vyhodny produkt k financovani bytovych potieb.

V bakalaiské praci bylo v jednotlivych fazich vyuzito téchto metod:

Faze — Studium literatury a vyhledavani zdroji
Jedna se predevsim o studium odbornych knih, zakonti a webovych stranek, kte-

ré jsou uvedeny v seznamu literatury.

Faze — Ziskavani a shromaZd’ovani informaci

V této fazi byly nejdiive vyuzity internetové stranky a propagacni materidly
jednotlivych finanénich instituci. Poté nasledoval pisemny kontakt s kazdou
stavebni spofitelnou a bankou a byla ovéfena aktualnost informaci o urokovych

sazbach a podminkach poskytnuti avéru.

Faze — Analyza a srovnani

V této fazi bylo vyuzito dvou metod védeckého zkoumani - metoda empiricka
a metoda logicka.

Metody empirické, které jsou zaloZeny na bezprostiednim zivém obrazu reality.
Do téchto metod se zahrnuji takové metody, v nichz se odraz jevl uskutecituje
prostiednictvim smyslovych pocitkli a vjeml zdokonalovanych Grovni techniky.
Jedna se tedy o metody, kterymi je mozno zjistit Konkrétni vlastnosti né¢jakého
objektu ¢i jevu v realité.

Existuje mnoho rtiznych technik sbéru dat, které je nutné ziskat pro to, aby bylo
mozné konfrontovat ziskana data. V této praci bylo vyuZito techniky dotazovani
a modelovych piipadi.

Metody logické, které¢ zahrnuji mnozinu metod vyuzivajicich principy logiky a
logického mysleni. V této praci bylo vyuZzito metody analyzy.

Analyza je proces faktického nebo mySlenkového rozclenéni celku (jevu,
objektu) na cast. Je to rozbor vlastnosti, vztaht, faktd postupujici od celku
k ¢astem. Analyza umoznuje odhalovat rizné stranky a vlastnosti jevi a procest,

jejich stavbu, vycletiovat etapy, rozporné tendence apod. Analyza umoziuje
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odd¢lit podstatné od nepodstatného, odlisit trvalé vztahy od nahodilych.
K analyze byla vyuzita data ziskana na zédklad¢ dotazovani a modelovych mode-

o

la.

Faze — Vyhodnoceni

V této fazi byla provedena komparace jednotlivych nabidek financovani na za-
klad¢ analyzy. Metoda komparace umoznuje stanoveni shod a rozdila jeva ¢i ob-
jektd. Ke komparaci vyslednych dat je vyuzit tabulkovy procesor. Na zakladé
porovnani jsou nasledn¢ modelové ptipady vyhodnoceny podle jednotlivych na-

kladovych polozek a je navrzena nejlepsi varianta pro kazdy modelovy piipad.
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4  Prakticka cast

4.1 Stavebni sporitelny

Po kontaktovani jednotlivych stavebnich spofitelen, pisobicich na tuzemském trhu

byly zjistény tyto zékladni udaje a irokové miry:

4.1.1 Ceskomoravska stavebni spoFitelna, akciova spole¢nost [9]

Ceskomoravskd s s
stavebni sporitelna ==

Na téchto zakliadech mizZete stavét

Tato stavebni spofitelna spada do portfolia CSOB. M4 velky pocet finan¢nich
poradct (bohuzel velmi rozmanité kvality). Spofitelna nabizi tyto zakladni podminky:
e Tarif garant:
urokova sazba uveéru 2,95 %
urokova sazba z vklada 1,00 %
urokova sazba meziuvéru 4,00 %
e Tarif variant:
urokova sazba uvéru 4,30 %
urokova sazba z vkladi 1,50 %

urokova sazba meziaveéru od 4,30 %

4.1.2 Modra pyramida stavebni sporitelna, a.s. [10]

é Modra pyramida

stavebni spofitelna

Akcionar: Komeréni banka
urokova sazba uvéru od 3,00 — 5,00 %
urokova sazba z vkladua 2 %

urokova sazba meziaveéru od 3,44 %
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4.1.3 Raiffeisen stavebni sporitelna a.s. [11]

x Ruil'-feiseq »
STAVEBNI SPORITELNA

e Sporici tarif:
urokova sazba uvéru 4,90 %
urokova sazba z vkladu 2,00 %
urokova sazba meziavéru od 4,70 %
o Uvérovy tarif:
urokova sazba uvéru 3,50 %
urokova sazba z vklada 1,00 %

urokova sazba meziavéru od 4,70 %

4.1.4 Stavebni sporitelna Ceské spoFitelny, a.s. [12]

& STAVEBNI
SPORITELNA

CESKE SPORITELNY

urokova sazba uvéru od 4,75 %
urokova sazba z vkladu 2,00 %

urokova sazba meziaveéru od 3,10 %

4.1.5 Wiistenrot — stavebni sporitelna a.s. [13]

ek

wiustenrot

STAVEBNI SPORITELNA

e Tarif team:
urokova sazba avéru 3,7 %
urokova sazba z vkladi 1,0 %

urokova sazba meziaveéru od 5,30 %
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4.2 Banky poskytujici hypotecni Gvéry

Z duvodu ziskani kompletniho obrazu hypotec¢niho trhu jsem dale kontaktoval banky
pusobici na nasem tizemi. Zaméfil jsem se predevsim na ucel, ke kterému lze hypotecni
uvér ziskat, minimalni a maximalni ¢astky Uv€ru a minimalni a maximdlni doby
splaceni. Dale zde uvadim jednotlivé trokové sazby a v neposledni fad¢ 1 podminky pfi

mimotadné splatce.

4.2.1 Axa Bank [14]

m BANK

vice nez / standard

Axa bank nabizi hypote¢ni ivér na potfizeni nemovitosti a na refinancovani hypotec-
niho uvéru.

Minimalni vyse uvéru ¢ini 300.000,- K¢, maximalni vyse aveéru je mozna do 85 %
hodnoty vybrané nemovitosti. Minimalni doba splaceni Cini 5 let a maximalni doba
splaceni Cini 25 let.

Mimotadna splatka hypote¢niho uvéru nad 20 % nesplacené jistiny Gvéru — aktudlni-
ho nesplaceného zustatku mimo termin zmény urokové sazby: 5 % z objemu mimofad-
né splatky.

Urokové sazby:

Fixace 3roky: 3,19 %

Fixace 5 let: 3,09 %

Fixace 10 let 3,95 %

4.2.2 Ceska spofitelna [15]

CESKAS
SPORITELNA

Ceska spofitelna nabizi hypotéku ke koupi nemovitosti k trvalému bydleni &i
prondjmu, individudlni rekreaci, financovani vystavby a stavebnich Gprav nemovitosti,
vypotradani spoluvlastnickych a dédickych naroki a na refinancovéani.

Minimalni ani maximalni vySe tivéru neni stanovena. Minimalni doba splaceni ¢ini 5
a maximalni 30 let.
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Poplatek za pfedcasné splaceni ¢ini 10 % z vySe mimotadné splatky.
Urokové sazby:

Fixace 1 rok: 3,94 %

Fixace 2 roky: 3,94 %

Fixace 3 roky: 3,24 %

Fixace 4 roky: 3,14 %

Fixace 5 let: 3,04 %

Fixace 10 let: 4,24 %

Variabilni Grokové sazba: 1M PRIBOR + odchylka min. 1,5 %

4.2.3 Ceskoslovenska obchodni banka [16]

CSOB

CSOB nabizi hypotéku ke koupi nemovitosti do osobniho i druzstevniho vlastnictvi

(1 spoluvlastnického podilu), vystavbu, rekonstrukci, modernizaci a opravy nemovitosti,
refinancovani a kombinaci vyse uvedenych ucell, vcetné vypotfaddani majetkovych
pomert.

Minimalni vySe uvéru €ini 200.000,- K¢ a maximalni vysSe uvéru je az do 100%
hodnoty nemovitosti. Minimalni doba splaceni je 5 let a maximalni doba je 40 let.

Poplatek za predCasné splaceni ¢ini 5 % z vySe mimotadné splatky za kazdy
zapocaty rok pfed koncem platnosti urokové sazby, maximalné vSak 25 % z vySe
mimotadné splatky.

Urokové sazby:

Fixace 1 rok: 5,39 %

Fixace 3 roky: 4,29 %

Fixace 5 let: 4,19 %

Fixace 10 let: 5,69 %

Fixace 15 let: 5,79 %

Fixace 20 let: 5,79 %
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4.2.4 Equa bank [17]

cqQua bank

Equa bank nabizi hypotéku ke koupi nemovitosti, vyporadani vlastnickych prav a na
refinancovani.

Minimalni vySe uvéru je 300.000,- K& a maximalni vyse je 25.000.000,- K¢&.
Minimélni doba splaceni je 5 let a maximalni doba je 35 let.

Poplatek za mimotadnou spldtku mimo termin zmény pevné urokové sazby je
uritych podminek zdarma — mimotadna splatka 20 % z vyse uvéru po kazdych 12
splatkach. Jinak ¢ini poplatek 10 % z vyse splatky.

Banka nabizi sjednani hypotéky ve variantich BEZ a FIT. Hypotéka BEZ je
hypotéka bez dokladani piijmt a hypotéka FIT zohlednuje uvérovou historii a akceptuje
méné¢ vyznamné zaznamy v uveérovych registrech, které by branily v jiné bance k
ziskani hypotéky

Urokové sazby:

Fixace 1 rok: 4,39 %

Fixace 3 roky: 2,99 %

Fixace 5 let: 2,99 %

4.2.5 Fio banka [18]

Fio banka

Fio banka nabizi Sirokou s$kélu, na co 1ze hypotéku uplatnit. Lze ji pouzit na koupi
dokoncené Ci rozestavéné nemovitosti, na vystavbu a dostavbu nemovitosti, stavebni
upravy, vyporadani spoluvlastnickych vztahi (SJM,...) spojenych s nemovitosti, refi-
nancovani, k uhradé¢ clenského podilu v bytovém druzstvu, pfevod ¢Elenskych prav v
bytovém druzstvu a ke kombinaci vySe uvedenych ucelt.

Minimalni vySe uvéru ¢ini 300.000,- K& a maximalni ¢ini 10.000.000,- K¢ Doba

splaceni je mezi 5 a 30 lety.
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K hypotéce si miizeme zdarma vybrat ptidané sluzby, zejména moznost mimotadné
splatky zdarma. Mimotadna splatka Givéru (pfi sjednani ,,Sluzby mimotadné splatky*) je
zdarma, pokud je vyse této splatky do 20% vcetné z piivodni vyse hypote¢niho uvéru.
Ve vysi nad 20 % ¢ini poplatek 2 % z objemu.

Urokové sazby:

Fixace 1 rok: 3,19 %

Fixace 2 roky: 3,13 %

Fixace 3 roky: 2,93 %

Fixace 4 roky: 2,86 %

Fixace 5 let: 2,81 %

Variabilni trokova sazba: 1M PRIBOR + 1,65 %

4.2.6 GE Money Bank [19]

GE Money

Hypotéku od GE Money bank lze obecné pouZit pro financovani nebo investici do
nemovitosti slouZici pro bydleni.

Urokové sazby:

Fixace 1 rok: 3,89 %

Fixace 3 roky: 3,39 %

Fixace 5 let: 3,59 %

Fixace 10 let: 5,39 %

4.2.7 Hypotecni banka [20]

Hypoteéni banka

Hypote¢ni banka nabizi klasické hypote¢ni Giv€ry, tj. na pofizeni nemovitosti respek-
tive na refinancovani.
Minimalni vySe tvéru €ini 300.000,- K¢ a maximalni vyse ¢ini 100 % hodnoty ne-
movitosti. Doba splaceji je od 5 do 30 let.
Urokové sazby:
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Fixace 1 rok: 5,39 %
Fixace 3 roky: 4,29 %
Fixace 5 let: 4,19 %
Fixace 10 let: 5,69 %
Fixace 15 let: 5,79 %
Fixace 20 let 5,79 %

4.2.8 Komerc¢ni banka [21]

B KE

Komer¢ni banka nabizi vyuziti této hypotéky ke koupi nemovitosti do vlastnictvi,
vyporadani spoluvlastnickych a dédickych narokti k nemovitosti, koupé druzstevniho
bytu, pfedplaceni najemného za G¢elem uzavieni najemni smlouvy, vystavba nemovi-
tosti, rekonstrukce, modernizace a opravy nemovitosti, konsolidace (vyrovnani) diive
poskytnutych uvéri ¢i pijcek pouzitych na investice do nemovitosti, zpétné proplaceni
investice (které zaplatil klient) do nemovitosti ne starsi 1 roku.

Minimalni vyse uveéru ma hranici 200.000,- a maximalni vyse je do 85 % ceny zasta-
vené nemovitosti. Minimalni vySe Gvéru €ini 5 let a maximalni délka je 30 let.

Urokové sazby:

Fixace 1 rok: 4,09 %

Fixace 2 roky: 4,09 %

Fixace 3 roky: 2,99 %

Fixace 4 roky: 3,09 %

Fixace 5 let: 3,09 %

Fixace 10 let: 3,79 %

Fixace 15 let: 3,89 %

4.2.9 LBBW Bank [22]

LB=BW

LBBW Bank také nabizi financovani nemovitosti k bydleni nebo k rekreaci.
30



Minimalni vy$e avéru ¢ini 250.000,- K¢ a maximalni ¢astka je az do vyse 90 % hod-
noty nemovitosti, maximalné vSak 12.500.000,- K¢. Doba splaceni se pohybuje mezi 4
a 30 lety.

Poplatek za ptedcasné splaceni mimo dobu zmény fixace ¢ini 0,5 % z placené ¢astky,
minimalné vSak 5.000,- K¢.

Urokové sazby:

Fixace 1 rok: 3,59 %

Fixace 2 roky: 4,59 %

Fixace 3 roky: 2,79 %

Fixace 4 roky: 2,79 %

Fixace 5 let: 2,73 %

Fixace 10 let: 3,79 %

Variabilni trokové sazba: 2,39 % (zavislost na 1M PRBOR)

4.2.10 Mbank [23]

ﬁa
mBank

Mbank nabizi taktéZ klasické hypote¢ni uvéry. Minimalni vySe véru €ini 200.000,-
K¢ a maximalni moZzna ¢astka ¢ini 80 % hodnoty zastavované nemovitosti. Minimalni
doba splaceni je 1 rok, maximalni doba 45 let.

Urokové sazby:

Fixace 1 rok: 3,14 %

Fixace 2 roky: 3,11 %

Fixace 3 roky: 3,04 %

Fixace 4 roky: 3,12 %

Fixace 5 let: 3,09 %

4.2.11 Oberbank [24]

Oberbank
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Hypotéku od Oberbank lze vyuzit na ndkup a stavbu nemovitosti. Minimalni vyse
uvéru je 100.000,- K¢ a maximalni hodnota se rovna 80 % hodnoty zastavené nemovi-
tosti. Minimalni doba splaceni je 5 let a maximalni doba je 25 let.

Poplatek za pied¢asné splaceni je stanoven na 0,2 - 1 % z mimotadné platby, mini-
malné vSak 2.000,- K¢

Urokové sazby:

Fixace 1 rok: 2,80 %

Fixace 2 roky: 3,10 %

Fixace 3 roky: 3,30 %

Fixace 4 roky: 3,40 %

Fixace 5 let: 3,65 %

Variabilni tirokova sazba 1,95 % vazana na 3M PRIBOR

4.2.12 PoStovni sporitelna [25]

apn
I

Postovni spofitelna

Postovni spofitelna, pod obchodni znackou Era, nabizi hypotéky k pofizeni a rekon-
strukci nemovitosti a k refinancovani. Maximalni vySe Gvéru je az do 100 % hodnoty

nemovitosti.

Ostatni podminky, v¢etné urokovych sazeb jsou sjednévany individualné.

4.2.13 Raiffeisenbank [26]

x Raiffeisen
BANK

Raiffeisenbank nabizi hypotéku na vystavbu, rekonstrukci, koupé nemovitosti a refi-
nancovéni hypotéky. Ugely lze rovnéz kombinovat.

Minimalni vySe Gvéru ¢ini u tohoto tstavu 500.000,- K¢ a maximalni vySe je omeze-
na do vyse 90 % hodnoty nemovitosti, maximalné 20.000.000,- K¢&.

Poplatek za predCasné splatky je stanoven na 10 % z vySe splatky. Lze vSak vyuzit
tzv. Turbo splatku. Turbo splatkou Ize splatit az 25 % z vySe nesplacené jistiny po kaz-

dych 12 fadn¢ uhrazenych splatkach.
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Urokové sazby:
Fixace 1 rok: 4,09 %
Fixace 2 roky: 3,79 %
Fixace 3 roky: 2,99 %
Fixace 4 roky: 2,99 %
Fixace 5 let: 2,99 %
Fixace 15 let 4,89 %

4.2.14 UniCredit Bank [27]

2 UniCredit Bank

U UniCredit Bank 1ze hypote¢ni uvér vyuzit ke koupi nemovitosti k bydleni, vystav-
bé, refinancovani uvéra a pljcek na bydleni, ke koupi nemovitosti k pronajmu, rekon-
strukci, refinancovani neucelovych uvérti a pujcek, koupi pozemku na vystavbu RD,
koupi druzstevniho bytu, vyporadani vlastnickych narokt, ke zpétnému proplaceni in-
vestic do nemovitosti, 1ze té¢Z vyuzit kombinaci vySe uvedenych tcelll. Minimalni vySe
uvéru je 200.000,- K¢, maximalni vySe avéru je az 100 % trzni hodnoty nemovitosti
urcenych k bydleni v Praze a v Brné€. V jinych oblastech je maximalni vySe 90 % trZzni
hodnoty nemovitosti. Minimalni doba splaceni je 1 rok, maximalni je 30 let.

Urokové sazby:

Fixace 1 rok: 4,29 %

Fixace 3 roky: 4,29 %

Fixace 5 let: 4,49 %

Fixace 10 let: 5,54 %

4.2.15 Wiistenrot [28]

P

HYPOTECNI BANKA

Wiistenrot a jeho hypotéku 1ze vyuzit ke koupi nemovitosti do vlastnictvi, koupi spo-
luvlastnického podilu, koupi stavebniho pozemku, K vystavbé, dostavbé a rekonstrukci

nemovitosti, vyporadani spoluvlastnickych vztaht, k ziskani ¢lenskych prav v druzstvu,
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piipojeni nemovitosti slouzicim k bydleni k vefejnym sitim, k refinancovani. Uvedené
ucely lze kombinovat mezi sebou.

Minimalni vySe avéru ¢ini 300.000,- K¢ a maximalni az do hodnoty 90 % zéstavni
hodnoty nemovitosti. Doba splaceni je od 5 do 30 let.

Poplatek za mimotadnou splatku €ini 5 % z vySe mimotadné splatky za kazdy zapo-
¢aty rok do konce fixace.

Urokové sazby:

Fixace 1 rok: 3,79 %

Fixace 2 roky: 3,79 %

Fixace 3 roky: 3,19 %

Fixace 5 let: 3,19 %

Fixace 10 let: 5,85 %

4.2.16 Ostatni

Kromé¢ téchto bank pisobi na tuzemském hypote¢nim trhu i dalsi banky a druzstva
poskytujici hypotecni uvéry. Jako ptiklad mohu uvést: Akcenta, Artesa, Evropsko-ruska
banka, Moravsky penézni ustav, Volksbank, Waldviertler Sparkasse von 1842, WPB
Capital . Urokové podminky téchto ustavi jsou viak vétsinou ve srovnani s vyse uvede-
nymi nevyhodné.

Na tuzemsky trh vstupuji stdle nové banky, jiné se z trhu stahuji nebo omezuji (¢i
roz8ifuji) rozsah sluzeb a tak se seznam bank, poskytujicich hypote¢ni tvéry relativné

rychle méni.

4.2.17 Shrnuti

Pro vétsi prehlednost jsem ziskand data zpracoval do nasledujici tabulky:
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Tabulka 1: Souhrnnd data - piehled bank

MIN MAX Urokové sazby fixace
Banka MIN vySe | MAX vySe Uvéru |doba doba
avéru (K¢) | (Kc) splaceni | splaceni | 1 3 10
(let) (let) rok |roky |5let |let
85 % hodnoty
AXA Bank 300 000 nemovitosti 5 25 3,19 |3,09 |3,95
Ceska  spofi-
telna Neni neni 5 30 3,94 |3,24 |3,04 |4,24
100 % hodnoty
¢soB 200 000 nemovitosti 40 5,39 (4,29 |4,19 |5,69
Equa bank 300 000 25 000 000 35 4,39 12,99 (2,99
Fio banka 300 000 10 000 000 5 30 3,19 (2,93 |2,81
GE Money 80 % hodnoty
Bank 300 000 nemovitosti 5 30 3,89 (3,39 |3,59 |5,39
Hypotecni 100 % hodnoty
banka 300 000 nemovitosti 5 30 5,39 (4,29 |4,19 |5,69
Komer¢ni 85 % hodnoty
banka 200 000 nemovitosti 5 30 4,09 (2,99 |3,09 [3,79
90 % hodnoty
nemovitosti,
LBBW Bank CZ | 250 000 max. 12,5 mil. K¢ |4 30 3,59 (2,79 |2,73 |3,79
80 % hodnoty
mBank 200 000 nemovitosti 1 45 3,14 |3,04 |3,09
80 % hodnoty
Oberbank 100 000 nemovitosti 5 25 2,8 13,3 3,65
Postovni spo- 100 % hodnoty
fitelna nemovitosti
90 % hodnoty
nemovitosti,
Raiffeisenbank | 500 000 max. 20 mil. K¢ 5 30 4,09 12,99 (2,99
100 % hodnoty
nemovitosti v
UniCredit Praze a Brng,
Bank 200 000 90% ostatni 1 30 4,29 14,29 (4,49 |5,54
90 % hodnoty
Wiistenrot 300 000 nemovitosti 5 30 3,79 (3,19 |3,19 |5,85

Zdroj: domovské internetové stranky bank, vlastni zpracovani

Jak jiz bylo avizovano, po tomto kroku byly kontaktovany jednotlivé banky a byly

vyzadany konkrétni informace, aby mohly byt udaje z internetovych stranek porovnany

se skuteCnymi stavy.

U stavebnich spofitelen nebyly nalezeny Zadné podstatné odliSnosti mezi udaji.

Ani u bank nebyly zjiStény zadné vyznamné rozdily mezi Urokovou sazbou

nabizenou na internetu a nabidnutou bankéfem. Bohuzel byly nalezeny jiné, velmi
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podstatné informace.

Axa bank, Equa bank aktualné nenabizi hypotéku na vystavbu a taktéz informace od
bankéte z Fio banky znéla tak, Ze v soucasné dobé¢ je ucel hypotéky vystavba docasné
pozastaven a  konkrétni termin  opétovného zavedeni nebyl doposud
stanoven. Dal$i nepfijemnosti miize byt i to, Ze u Equa bank Ize hypotecni avér sjednat
pouze na pobockach v Praze, Brné, Plzni, Liberci, Hradci Kralové, Mladé Boleslavi a
Ostrave.

Po prvotnim sbéru informaci bylo nutné rozhodnout, se kterymi nabidkami bude dale
pracovano.

Z nabidek stavebnich spofitelen byly vybrany nabidky od Ceskomoravské stavebni
sporitelny a Raiffeisen stavebni spofitelny. Hlavni hodnotici faktor spocival ve vysi
urokové sazby.

Z nabidek komer¢nich bank poskytujici hypoteéni avér byly vybrany pro nasledujici
podrobné vyhodnoceni celkem 3 nabidky. 2 nabidky jsou od velkych bank ptisobici na
¢eském trhu jiz fadu let a 1 nabidka od relativné nové a malé banky. Vybrany byly
nabidky Ceské spofitelny, Raiffeisenbank a Mbank.

V dnesni dobé jsme svédky masivnich kampani novych bank v nabidce hypote¢nich
uvérl. BohuZel Zadna z téchto bank nenabizi hypote¢ni Uvér na vystavbu — pouze na
koupi nebo refinancovani. 1 presto, Zze zadna z téchto bank nenabizi financovani
vystavby, byl vybran jeden zastupce pro porovnani a vyhodnoceni nabidky. V tomto
ptipad¢é bylo uvazovano, misto vystavby, o koupi nemovitosti za zachovani stejnych
parametri modeld. Vybrana byla Equa bank.

Pro porovnatelnost jednotlivych nabidek budou zvaZzovany stejné vychozi podminky
pro vSechny finan¢ni instituce. Pro zpracovani nabidek na financovani byly pfipraveny

2 modelové ptipady:

Varianta A

Mladé rodina mé projekt na vystavbu mensiho rodinného domku, rozpocet stavby na
kli¢ ¢ini 3.125.000,- K¢. Oba manzelé jsou zaméstnani s pracovni smlouvou na dobu
neuréitou, ve spoleéné domacnosti jesté Ziji jejich vlastni déti ve véku 6 a 10 let. Cisty
pfijem domadcnosti ¢ini 45.000,- K¢, manZzelé vlastni ve spoleéném jméni manzeli byt v
panelovém domé, ktery byl znalcem ocenén na 1.500.000,- K¢, vhodny stavebni
kreditnich karet ani z leasingli a zaroven ma na tuto investici jiz nasetfeno 625.000,- K¢.

Celkova potieba finan¢nich prostiedkl tedy ¢ini 2.500.000,- K¢ (80 % LTV). Pii
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piipadné fixa¢ni dobé bude fixacni obdobi urokové sazby 5 let, pfi¢emz se predpoklada,
ze dalsi fixa¢ni obdobi bude se stejnou vysi trokové sazby. Doba splaceni je stanovena
na 25 let.

Varianta B

Tato varianta se od té prvni lisi tak, ze projekt je na vysi 2.500.000,- K¢ a rodina si
jiz beéhem let naSetfila cca 1.000.000,- K¢ a avér bude Cerpan pouze ve vysi 1.500.000,-
(60 % LTV). U této varianty je zvazovana dobu splaceni 15 let.

Pti obou variantach bude kalkulovano pouze takové uzavieni pojistek, které financni
ustav vyzaduje. Neuvazuje se s piipadnymi mimoiadnymi splatkami a pii vypoctu
celkovych finan¢nich ndkladi nebude brano v uvahu danové zvyhodnéni zaplacenych

aroku.

4.3 Modelové piipady u stavebnich sporitelen

Nejdrive tedy nabidky vybranych stavebnich spofitelen. U obou variant je
kalkulovana cilova castka ve vysi 2.500.000,- K¢. U této varianty klient zaklada
smlouvu o stavebni spofeni v okamziku, kdy jiz potfebuje finance. Pfi této varianté
bude nutné vyuzit pieklenovaci uvér, coz by se mélo projevit ve vyrazném prodrazeni
projektu. Po dosaZeni hodnoticiho ¢isla je pouZita naspofena Castka ke splaceni ¢asti
meziuvéru a zbytek nesplaceného meziuvéru prechazi do klasického uvéru, ktery se
bude postupné splacet. Druha varianta je jiz kalkulovana tak, ze klient ma pottebnou
dobu a potiebnou ¢astku uloZenou na stavebnim spofeni u vybrané stavebni spofitelny,
¢imz dosahl potfebného hodnoticiho ¢isla a mize tedy vyuzit pouze klasického uvéru ze
stavebniho spofeni bez pieklenovaciho Gvéru. U této varanty vSak nejsou brany v tivahu
piijmy z urokli. Znevyhodnovalo by to hypote¢ni banky, kde zddné uroky z tlozek

nejsou.

4.3.1 Ceskomoravska stavebni spoFitelna

Finan¢ni poradkyné této stavebni spofitelny navrhla nasledujici podminky:

Varianta A:
Pii této varianté je nezbytny mezitivér a zaroven je nutno spofit na stavebni spoieni.

Urokova mira meziavéru ¢ini 3,7 %.
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Urokova sazba ve fazi spofeni &ini 1,5 %.

Urokova sazba véru &ini 4,3 %.

Pravidelnd mési¢ni splatka Groktt meziGvéru ¢ini 7.708,40 K¢&. Soucasné je vsak
nutné spofit 5.000,- K¢. Celkem v dobé Cerpani meziuvéru bude hrazena pravidelna
mésicni splatka 12.708,40 K¢. Tato castka bude placena celkem 15 let a 2 mésice. Po
této dobé budou splnény podminky pro pfidéleni fadného tivéru a upravi se i vyse
mési¢ni splatky na 15.000,- K&, Uvér je splacen za 25 let a 3 mésice.

Pii vyhodnoceni celkovych nakladu je nutné odeéist i piijmy pii této varianté — jde
piedevsim o piipsané statni dotace ve vysi 32.000,- K¢ a o uroky z vkladi (po zdanéni)
ve vysi 95.338,80 K¢&. K nakladiim, kromé nakladovych trokt je nutné pticist i poplatky
za vedeni uctu a poplatek za uzavieni smlouvy o stavebnim spotfeni. Celkem tyto
poplatky ¢ini 28.860,- K¢&. Nejvétsi ¢ast nakladt vSak ptipada na nakladové uroky.
Castka zaplacena na trocich v dob& mezitivéru se vysplhala na 1.402.928,80 K&, tirok v
dobé uvéru c¢ini 337.295,10 K¢. Celkové finanéni néklady pii této varianté jsou

1.641.745,10 K¢.

Varianta B:

Pfi této varianté jiz neni nutné brat meziGvér a potiebna c¢astka 1.500.000,- bude
¢erpana pouze z klasického uvéru.

Urokova sazba Gvéru ziistava na 4,3 %. Pravidelna mési¢ni splatka ¢ini 11.322,- K¢ a
uvér bude splacen za 15 let. Za tuto dobu poplatky ¢ini 4.950,- K¢ a nakladové Groky
jsou ve vysi 538.003,34 K¢. Celkové naklady za dobu Cerpani uvéru jsou 542.953,34
K¢&. K této castce je vSak nutné zohlednit i financni tok pfed uvérem. Pfi sjedndni
smlouvy byl zaplacen poplatek za uzavieni smlouvy a dale byly placeny poplatky za
vedeni, celkem tyto poplatky ¢ini 16.910,- K¢, naopak pfipsana statni podpora ¢ini
10.000,- K¢. Néklady tedy ¢ini celkem 6.910,- K¢. Tyto naklady je nutné ptipocist K

nakladiim ve fazi uvéru. Kone¢né néklady této varianty tedy ¢ini 549.863,34 K¢.

4.3.2 Raiffeisen stavebni sporitelna

Finan¢ni poradce Raiffeisen stavebni spofitelny byl taktéz velice vstticny a ochotny.

Pti seznameni s pozadavky byla ptedloZena nasledujici nabidka:

Varianta A:

Pfi této varianté, kdy je nutny meziavér a zaroven spofit byly nabidnuty nize
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uvedené urokové sazby.

Urokova mira meziavéru &ni 3,8 %.

Urokova sazba ve fazi spofeni &ini 2,0 %.

Urokova sazba uvéru &ini 4,9 %.

Pravidelna meési¢ni splatka trokit meziavéru Cini 7.920,- K¢. Soucasné spofeni je ve
vysi 7.500,- K¢&. Celkem v dobé Cerpani mezitvéru budeme placena pravidelnou
meésicni splatka 15.420,- K¢. Tento obnos bude spotiteln¢ poukazovan celkem 10 let.
Poté jsou splnény podminky pro piidéleni fadného uvéru a nova vyse splatky bude
12.500,- K¢&. Uvér je splacen za 25 let.

Ve fazi spoteni Klient ziska statni dotace ve vysi 20.000,- K¢ a také uroky po zdanéni
81.087,83 K¢&. Veskeré poplatky ¢ini 28.720,- K¢&. Nejvétsi ¢ast naklada vsak pripada na
nakladové troky. Castka zaplacena na trocich v dob& meziuvéru je 950.400,- K¢ a
Castka zaplacena na turocich v dob¢ klasického uvéru ¢ini 658.846,76 K. Celkové

finan¢ni naklady pfi této varianté jsou 1.536.878,93 K¢.

Varianta B:

U této varianty byl téz nabidnuty pomémé vysoky urok ve vysi 4,9 %. Pravidelna
mésicni splatka ¢ini 12.500,- K¢. A na urocich bude zaplaceno 658.846,93 K¢. Finan¢ni
tok v dobé spofeni (poplatky, st. podpora) je celkem naklad ve vysi 11.776,- K¢.
Celkové naklady této varianty ¢ini 670.622,93 K¢.

4.4 Modelové piipady u komercénich bank

4.4.1 Raiffeisenbank

Raiffeisenbank nabizi pii fixaci Groku na 5 let urok 2,99 %. Tato sazba byla
potvrzena 1 pfi prvnim jednani s bankou. Pfi dal$im jedndni vSak byly sdéleny
podminky, pti kterych lze tuto sazbu dosahnout a také dalsi podminky:

1. Uvérova smlouva bude obsahovat zavazek klienta vést u banky sviij platebni
styk - vést v bance aspon 1 bézny nepodnikatelsky ucet a zajistit na ném kreditni obrat
ve vySi nejméné 15.000,- K& mésicné plus nejméné 3 debetni operace za mésic -
operace nesmi byt provedeny mezi klientem a bankou nebo mezi ucty klienta v ramci
banky. V piipad¢ nesplnéni zavazku do 3 mésici od podpisu smlouvy bude urokova
sazba bankou zvysena o 1,5 % p.a. Pfi splnéni této podminky je poskytnuta sleva ve

vysi 1 % od zakladni sazby banky.
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2. Dalsi podminkou k dosazeni této sazby je, ze bude v Raiffeisenbank uzavieno
pojisténi nemovitosti, v tomto piipad¢ je poskytnuta sleva 0,2 %. Pokud nebude
sjednana sluzbu ,,Turbo*“ mimofadné splatky, je poskytnuta sleva 0,1 %. V zakladni
nabidce vSak bylo uvedeno, ze sjednani této sluzby je zdarma! Dalsi podminkou je, ze
klient ma u Raiffeisen stavebni spofitelny aktivni stavebni spofeni — sleva 0,1 %.

Banka nabizi zdarma poskytnuti avéru a rovnéz poplatek za spravu avéru je nulovy.
Pro modelovani naseho ptipadu bude zvazovano, ze klient vyuzije bézny ucet, uzavie

pojisténi a ziidi sluzbu Turbo splatky.

Varianta A

Pti vybranych produktech a poskytnutych slevach a ptirazkéach ¢ini vyse uroku Gvéru
3,09 %. Mé&sicni splatka ¢ini 11.973,- K¢. Castka zaplacenych urokt ¢ini 1.091.737,76
K¢ a castka zaplacena na pojisténi nemovitosti je ve vysi 85.937,50 K¢. Celkové

naklady této varianty jsou 1.177.675,26 K&.

Varianta B

Urokova mira pii stejnych vybranych sluzbach a produktech jako u ptedchozi
varianty ¢ini 3,19 %. Pfi této sazb¢ je mésicni splatka uvéru 10.496,- KE&. Za 15 let na
urocich zaplatime celkem 389.359,36 K¢&. Pojisténi nemovitosti je v celkové vysi

51.562,50 K¢&. Celkové naklady jsou tedy 440.921,86 K¢.

4.4.2 Mbank

Mbank nabizi zdarma zpracovani hypotéky, Cerpani Gvéru a otevieni a vedeni
uvérového a osobniho uctu mKonto.

Mimotadné splatky a pfedcasné splaceni je mozné provést do vyse 20 % / rok z
aktualni nesplacené Casti uvéru zdarma, u splatky nad 20 % v daném roce je Uctovan
poplatek 3 % z mimotadné splatky. Ke dni vyro¢i fixni sazby je mozné doplatit uvér
cely bez poplatku.

Banka v soucasnosti ptijcuje do 80 % LTV, tedy zastavni hodnoty nemovitosti. Pokud
se klient s odhadem vejde do 50 % LTV, nemusi ani dokladat ptijmy, sta¢i pouze Cestné
prohlaseni o stalém zdroji pfijmu a vypis z bézného Uctu za posledni kalendaini mésic
(u piijmu ze zaméstnani). Urokové sazby jsou zde piehlednd a jasné definovany a jsou

nasledujici:
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Tabulka 2: Urokové sazby Mbank

Urokovd sazba
Doba fixace Vyse LTV (pFi sjednani pojisténi) Urokova sazba
0% - 50% 2,74% p.a. 2,99% p.a.
51% - 60% 2,77% p.a. 3,02% p.a.
> let 61% - 70% 2,82% p.a. 3,07% p.a.
71% - 80% 2,84% p.a. 3,09% p.a.

Zdroj: www.mbank.cz

Varianta A:

Zde je ptid€lena urokova sazba ve vysi 2,84 %. Pravidelna mési¢ni splatka avéru ¢ini
11.648,- K¢. Tato ¢astka vSak neobsahuje platbu za Zivotni pojisténi. Toto pojisténi se
plati nasledovné: na prvnich 24 mésicii od data prvniho Cerpani se jednorazové plati
pojistné ve vysi 1,5 % z poskytnuté ¢astky uvéru. Od 25. mésice ve vysi 0,025 % z
dluzné c¢astky avéru meésicn€. Za dobu cCerpani uvéru je zaplaceno na trocich
994.523,72 K¢ a na Zivotnim pojisténi 127.957,73 K¢&. Celkové néklady této varianty u
Mbank: 1.122.481,45 K¢.

Varianta B:
U této varianty je dosazen urok 2,77 %. Pravidelnd mésicni platba je 10.194,- K&.
Celkové zaplacené uroky jsou ve vysi 334.832,25 K¢ a naklady na Zivotni pojisténi Cini

50.235,85 K&. Celkové nadklady u této varianty jsou 385.068,10 K¢.

4.4.3 Ceska sporitelna

Hypotéka Ceské spofitelny zvitézila v soutézi Fincentrum Banka roku a podle
odborné poroty se stala Hypotékou roku 2012.

Ceska spofitelna nabizi vychozi urokovou sazbu 3,84 %, ke které poskytuje riizné
slevy. Slevu 0,50 % ziskaji klienti za aktivni uéet u Ceské spofitelny. Slevu 0,20 % lze
ziskat za pojisténi schopnosti splacet. Za toto pojisténi se vSak plati mésicné 559,- K¢.
Dalsi slevu ve vysi 0,30 % lze ziskat za tzv. Hypotéku s prémii. Sluzbu Hypotéku s
prémii predstavila banka v listopadu 2012. Diky této sluzbé mohou klienti ziskat zpét na
svij ucet Cast zaplacenych trokli ve vysi 4 % z vy€erpané castky hypotéky. Tuto sluzbu
si mohou sjednat novi i stavajici klienti u hypoték se zbyvajici minimalni dobou
splatnosti 20 let a fixaci Grokové sazby na 3, 4 nebo 5 let. Klient sjednanim sluzby

ziskava slevu na trokové obdobi pro prvni fixa¢ni obdobi ve vysi 0,3 %, a pokud u
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banky zlstane i na dalsi fixa¢ni obdobi, dostane ¢ast finan¢ni prémie vzdy na zacatku
dalsiho fixaéniho obdobi. Pokud tedy klient ziistane vérny Ceské spofitelné po celou
dobu splatnosti hypotéky, ziskd ony slibované celé¢ 4 % z vysSe hypotéky zpét. Pri
hypotecnim tvéru ve vysi 2.500.000,- K¢ ¢ini vyse této prémie 100.000,- K¢. Poplatek
za tuto sluzbu ¢ini 3.000,- K¢.

Od zvazované zakladni sazby 3,84 % budou odcteny slevy 0,50 % za aktivni ucet u
CS, dale 0,30 % za sluzbu Hypotéka s prémii a také 0,20 % za pojisténi schopnosti

splacet, vysledna trokova sazba ¢ini 2,84 %.

Varianta A:
Pfi této varianté a sazb¢ urokové miry bude klient hradit mési¢ni splatku 11.648,- K¢. S
pojisténim schopnosti splacet hypotéku je nutné K této ¢astce pripocist ¢astku 932,- K¢&.
Celkova splatka 12.580,- K¢ je vSak platnd pouze po dobu prvniho fixaéniho obdobi.
Poté je anulovana sleva 0,3 % a nova sazba splatky poté bude ¢init 12.900,- K¢. Celkem
tedy na urocich bude zaplaceno 1.071.257,23 K¢, za zivotni pojisténi 279.600,- K¢ a za
ziizeni sluzby Hypotéka s prémii 3.000,- K&. Za piedpokladu, Ze klient ziistane u Ceské
spotitelny po celé obdobi splatnosti ivéru, dostane slevu ve vysi 100.000,- K¢. Celkové

naklady pfi této varianté ¢ini 1.253.857,23 K&.

Varianta B:

Mésicni celkova splatka u této varianty predstavuje Castku 10.803,- K& a od zacatku
druhého fixaéniho obdobi 10.950,- K¢. Na urocich zaplati celkem 361.618,36 K¢, na
pojisténi 100.620,- K¢, na poplatku 3.000,- K¢ a dostane slevu 60.000,- K¢. Celkové
naklady této varianty ¢ini 405.238,36 K¢&.

4.4.4 Equa bank

Equa bank nabizi hypote¢ni Givéry na koupi nemovitosti a na refinancovani. Equa
bank nabizi pojisténi schopnosti splacet ve tiech baliccich podle rozsahu pojistného
kryti:

Balicek 1

*  Trvald invalidita nasledkem urazu nebo nemoci (invalidita III. stupn¢)

«  Umirti nasledkem tirazu nebo nemoci

Balicek 2

*  Pracovni neschopnost nad 60 dnti nasledkem trazu nebo nemoci
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*  Trvalé invalidita nasledkem tirazu nebo nemoci (invalidita III. stupn¢)
*  Vazné onemocnéni

«  Umrti nasledkem Girazu nebo nemoci

Bali¢ek 3

*  Nedobrovolna ztrata zaméstnani

*  Pracovni neschopnost

*  Trvald invalidita nasledkem urazu nebo nemoci (invalidita III. stupn¢)

¢ Umrti nasledkem urazu nebo nemoci

Sazba pojistného nezavisi ani na v€ku, ani pohlavi klienta, ani na dob¢ trvani avéru.

Pravidelné bézné pojistné je vyjadieno jako procentudlni Cast ze schvalené vyse
uveéru.

U balicku 1 je sazba 0,033 % ze schvalené vyse uvéru, u balicku 2 je sazba 0,055 %,

u balicku 3 je sazba 0,069 %. Pro modelové situace bude pouzito pojisténi u balicku 1.

Varianta A

Pii této varianté byla nabidnuta urokova sazbu 3,19 % a mési¢ni splatky 12.104,- K¢&.
Platba pojistného pti vybéru balicku 1 ¢ini 825,- K¢. Celkové mésicni platby vcetné
poplatku 150,- K¢ za spravu uctu ¢ini 13.079,- K¢. Pii této varianté klient zaplati
celkem na urocich 1.131.114,19 K¢, za pojisténi 247.500,- K¢ a na poplatcich 53.700,-
K¢. Celkové naklady ¢ini 1.432.314,19 K¢.

Varianta B

U této varianty Cini urokovd mira 2,99 % a mésicni splatky ¢ini 10.352,-. Dalsi
mésicni vydaj za platbu pojistného ¢ini 495,- K¢. Celkova mési¢éni platba vcetné
poplatku za vedeni ¢ini 10.997,- K¢&. Celkové nakladové uroky u této varianty jsou
363.249,31 K¢, néklady na pojisténi jsou 89.100,- K¢ a na platby za poplatky Cini
35.700,- K¢. Celkové finan¢ni naklady ¢ini 488.049,31 K¢&.

4.5 Shrnuti

Po dikladném provétreni vybranych finanénich tstavli jsou shromazdéné poznatky a

propocty shrnuty v Tabulce 3 a Tabulce 4:
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Tabulka 3: Sumarizace varianty A

[v K¢

Sumarizace varianty A

Poskytovatel Uvéru Nakladové uroky Poplatky Pojisténi PFijmy Naklady celkem
Ceskomoravska stavebni spofitelna 1740 223,90 28 860,00 0,00 127 338,80 1641 745,10
Raiffeisen stavebni spofitelna 1 609 246,76 28 720,00 0,00 101 087,83 1536 878,93
Raiffeisenbank 1091 737,76 0,00 85 937,50 0,00 1177 675,26
Mbank 994 523,72 0,00 127 957,73 0,00 1122 481,45
Ceska spofitelna 1071257,23 3 000,00 279 600,00 100 000,00 1253 857,23
Equa bank 1131114,19 53 700,00 247 500,00 0,00 1432 314,19
Zdroj. vlastni zpracovani
Tabulka 4: Sumarizace varianty B [v K¢
Sumarizace varianty B (v K¢)
Poskytovatel Gvéru Nakladové uroky Poplatky Pojisténi PFijmy Naklady celkem
Ceskomoravskd stavebni spofitelna 538 003,34 21 860,00 0,00 10 000,00 549 863,34
Raiffeisen stavebni spofitelna 658 846,93 21 776,00 0,00 10 000,00 670 622,93
Raiffeisenbank 389 359,36 0,00 51 562,50 0,00 440 921,86
Mbank 334 832,25 0,00 50 235,85 0,00 385 068,10
Ceska spofitelna 361 618,36 3 000,00 100 620,00 60 000,00 405 238,36
Equa bank 363 249,31 35 700,00 89 100,00 0,00 488 049,31

Zdroj: Vlastni zpracovani
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5 Zaveér

5.1 Vyhodnoceni varianty A

U této varianty, kdy je potieba financnich prostfedkti ve vysi 2.500.000,- K¢ pii
splatnosti 25 let, vySly mnohem Iépe komer¢ni banky pied stavebnimi spofitelnami.
Tento vysledek se dal piedpokladat, ponévadz v tomto modelovém piikladu bylo
uvazovano, ze u stavebnich spofitelen bude nutno vyuzivat pteklenovaciho uvéru. U
této varianty lze doporucit nabidku Mbanky. Nabidka od tohoto finan¢niho ustavu je
nejvyhodnéj$i z pohledu financénich nédkladi. Druhd nejvyhodnégj$i nabidka je od
Raiffeisenbank. Vyhodou Mbanky ptfed Raiffeisenbankou je 1 to, Ze v cené
kalkulovanych splatek je i Zivotni pojisténi (u RB pouze pojisténi nemovitosti). Toto
pojisténi je zaruka toho, Ze v piipadé pojistné udalosti nebude muset rodina, v jiz tak
tézké situaci, fesit 1 otdzku financi a piipadné propadnuti nemovitosti bance a nasledné

drazby.

Zastupci stavebnich spofitelen vSak s vypétim vSech sil obhajuji praveé tu jejich
variantu. Hlavni argument je, ze jiz pfi uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni je znama
urokova sazba, ktera je po celou dobu Gvéru neménna a také, ze je mozno kdykoliv avér
splatit bez jakychkoliv sankci. Tato jistota je vSak vykoupena pfili§ vysokymi naklady.
V této dobé, kdy jsou trokové sazby dlouhodobé na velmi nizké Grovni, je vyhodné;si
volit uvér od komer¢ni banky nez mezitvér od stavebni spofitelny. Komercni banky se
svymi hypotékami ptichazeji vstfic zdkaznikiim a umoziuji do jisté miry i mimofadné
splatky v prib¢hu fixaéniho obdobi. Finan¢ni néklady za jistotu pevné trokové miry

jsou neumérné velké.

5.2 Vyhodnoceni varianty B

Rozbor této varianty byl do jisté miry opravdu prekvapujici. Ocekavalo se, ze
stavebni spofitelny nabidnou mnohem konkurenceschopnéj$i variantu financovani nez
Vv ptedchozi varianté. AvSak i zde vySly stavebni spofitelny jako nejnakladné;s$i forma
financovani. Zde vSak neni rozdil tak markantni. U doby splatnosti avéru 15 let a
pétileté trokové fixa¢ni dobé budou nasledovat 2 zmény trokovych sazeb - po péti a
deseti letech. V soucasné dob¢, kdy stavebni vyroba stagnuje a novych projekti vyrazné
ubylo, soustfed’'uji se banky na klienty, kteti jiz hypotéku vyuzivaji a nabizi t€émto
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klientim refinancovani. Tato strategie je zfejméd u novych bank na nasem trhu, které

nabizeji pouze refinancovani projektd, nikoli financovani vystavby.

I pii této varianté¢ 1ze doporucit financovani s pomoci komerénich bank. Stavebni
spofitelny bohuzel nemohou reagovat na aktudlni tirokové sazby konkurence. Sazby se
za dva roky (mozna je vSak doba 10 let a vice) a stavebni spofitelna je nucena
nepodlehnout tlaku a nenabizet aktualni hladinu urokovych sazeb, ale musi predvidat i

vyvoj nékolik let doptedu.

Pfi této varianté nabidla nejlepsi podminky financovani opét Mbanka.

5.3 Celkové vyhodnoceni

Cilem této prace bylo porovnat nabidky hypote¢nich tvéri od stavebnich spofitelen a
hypotecnich bank. Analyza jednotlivych nabidek ukazuje, Ze reklamni slogany a
informace na internetu a reklamnich letacich se mnohdy od vysledné kalkulace 1i$i a je
tedy nutné se danou nabidkou podrobnéji zaobirat. Nekteré banky ldkaji na nizkou
urokovou miru, ale mnohem vétsi naklady vykazuji v polozce pojisténi nebo poplatky.
Ceska spofitelna nabizela vyhodnou urokovou sazbu pouze na prvni fixaéni obdobi.
Vyslovené mé zklamala nabidka od Equa bank. Nabizela sice relativné vyhodnou
urokovou sazbu, ale nabizela také nejdrazsi formu pojisténi a nejvyssi poplatky za

spravu avéru.

Rada zastupcti bank uvedla, Ze nevyzaduji pojiiténi nemovitosti (kromé RB), ale
z vlastni zkuSenosti mam jiné poznatky. PojiSt€éni nemovitosti sice mohu uzaviit
kdekoliv, ale ndsledné jsem nucen vinkulovat pojistné plnéni ve prospéch poskytovatele
uvéru.

Doufam, Ze tato prace bude dobrym voditkem pro budouci Zadatele o hypotecni uvér
a ze jim pomulze se lépe orientovat v soucasné nabidce hypotecnich ustavi. | mné

samotnému pfinesla tato prace mnoho nového, zajimavého a poucného.
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6 Summary

The goal of the submitted thesis ,,A comparisin of the providing of mortgage at S & L
and at mortgage banks in the Czech Republic” is to analyze the expediency of house-
funding by building society account and mortgage credit.

The theoretical part is focused on description of every single one house-funding type. It
introduces history and present of these products and describe them more deeply. The next
part is focused on analysis of the present day of house-funding and the basic criteria for
loan granting are defined. Then the credit product supply of selected banks and building
societies on Czech market is analyzed.

In the practical part the whole issue is demonstrated on 2 complex examples. The
advantages and disadvantages of these products were also compared in the last part of

the work.
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